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Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung
vom 06.07.2022 (SB)

Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

Die Zustandigkeit des Ausschusses fur Stadtplanung und Bauordnung ergibt sich geman
§ 7 Ziffer 11 der Geschéaftsordnung des Stadtrates. Vortrag wie nachstehende Satzung
und Begriindung des Bebauungsplanentwurfs mit Grinordnung Nr. 2150 (Seite 68 ff.)

A) Offentliche Auslegung gemiR
§ 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2150
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wurde am 06.10.2021 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 03393) vom Ausschuss flr
Stadtplanung und Bauordnung gebilligt.

Nach der Bekanntmachung im Amtsblatt der Landeshauptstadt Munchen — Nr. 32 —
vom 19.11.2021 lag der Bebauungsplan mit Griinordnung in der Zeit vom 30.11.2021
mit 30.12.2021 o6ffentlich aus.

Wahrend der offentlichen Auslegung gingen Stellungnahmen anwaltlicher
Vertretungen von Birger*innen ein. Seitens der anwaltlichen Vertretungen wurde
mitgeteilt, dass die Einwande, die im Verfahren gemaf § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2
BauGB (Gelegenheit zur Information und AuRerung) geltend gemacht wurden,
aufrecht erhalten werden. Zu den aufrecht erhaltenen Einwédnde wurde bereits im
Billigungsbeschluss Stellung genommen.

Die im Verfahren gemal} § 3 Abs. 2 BauGB vorgebrachten Einwande lassen sich wie
folgt zusammenfassen.

1. Grundsatzlich — keine Notwendigkeit fiir Bebauungsplanverfahren

Eine anwaltliche Vertretung brachte den Einwand vor, der Bebauungsplan sei
nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB. Die Vorschrift gelte auch fur
vorhabenbezogene Bebauungsplane. Der Bebauungsplan sei nicht erforderlich,
weil es sich um eine reine Gefalligkeitsplanung der Landeshauptstadt Miinchen
zugunsten einer Staatseinrichtung handle, ohne dass der fir die Planung
behauptete stadtebauliche Bedarf und die stadtebauliche Rechtfertigung,
insbesondere fir die Errichtung eines Hochhauses, bestehe. Das
Tatbestandsmerkmal der Erforderlichkeit gelte nicht nur fir den Anlass, sondern
auch fur den Inhalt des Plans und damit fur jede seiner Festsetzungen.

Ein Bebauungsplan sei nicht erforderlich, wenn die Aufstellung des
Bebauungsplans nur erfolge, um den rein wirtschaftlichen Interessen eines
Eigentimers zum Durchbruch zu verhelfen.

Bereits der Bezirksausschuss des Stadtbezirks 13 Bogenhausen habe mit
einstimmigem Beschluss gefordert, die vorliegende Planung in der bisherigen
Form nicht weiter zu verfolgen, weil fur die Planung eines Hochhauses zum
Zwecke der reinen Buronutzung aus der Sicht des Allgemeinwohls und aus der
Sicht des Stadtebaus kein Bedarf bestehe, dass vielmehr dringend Wohnraum
geschaffen werden muisse. Der Bezirksausschuss habe auf das fehlende
Planerfordernis nach § 1 Abs. 3 BauGB hingewiesen.

Die Stellungnahme des Bezirksausschusses werde mit dem lapidaren Satz
abgefertigt, dass diese "zur Kenntnis genommen werde".

Die anwaltlichen Vertretung auf3erte sich erstaunt dariiber, dass sich der Stadtrat
der Landeshauptstadt Minchen (bzw. der Planungsausschuss) so mit der
Behandlung des einmiitig geduRerten Willens aller politischen Vertreter eines
Stadtbezirks abspeisen lasse.
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Die anwaltliche Vertretung wies auf ihre eingereichte Stellungnahme vom
07.02.2020 im Rahmen des Verfahrens nach §13a Abs. 1 BauGB hin, dass die
Vorhabentragerin mit falschen Versprechungen, namlich am vorliegenden
Standort auch Wohnraum zu schaffen, die Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens stadtpolitisch erreicht habe.

Stellungnahme:

Der Vorwurf einer Gefalligkeitsplanung zugunsten der Vorhabentragerin ist
unbegriindet. Allgemein anerkannt ist, dass Anlass fiir eine kommunale
Bauleitplanung auch das Entwicklungsinteresse einer Investorin sein kann.
Vorliegend hat die Landeshauptstadt Minchen in Auslibung ihrer Planungshoheit
diesen Wunsch aufgegriffen. Sie hat das eigene stadtebauliche Ziel der
Entwicklung des Vorhabenstandortes mit einem markanten Hochpunkt formuliert.
Sie durfte auch den konkret gewahlten Zuschnitt des Umgriffs fir das
Planungsgebiet fur erforderlich und zugleich ausreichend erachten. Sie kann so
die stadtebauliche Chance nutzen, mit der Investorin das
verfahrensgegenstandliche Vorhaben in der fir einen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan typischen Konkretisierung zu realisieren.

Dabei decken sich die Vorstellungen der Vorhabentragerin in groiem Umfang mit
den Entwicklungswiinschen der Stadt. Insbesondere ermoglicht die Planung
klinftig eine Durchwegung des bisher dreiseitig abgeschlossenen Areals und
dessen urbane Belebung.

Die Investorin hat von Anfang an beabsichtigt, fur das Vorhaben ein
umfassendes und zeitgemalies Mobilitatskonzept zu entwickeln und
umzusetzen. Damit werden primar die Auswirkungen des zusatzlichen Verkehrs
gemildert, den ein Vorhaben dieser GroRRe naturgemal® auslost. Ganz konkret soll
erhohter Parkdruck in der unmittelbaren und ndheren Umgebung des Projekts
hierdurch vermieden werden. Daruber hinaus ist es das Ziel der
Vorhabentragerin, die Beschaftigten der in Zukunft hier anséssigen Einrichtungen
zu einer moglichst nachhaltigen Mobilitat zu motivieren. Dies wird u.a. erreicht
durch ein zeitgemales Stellplatzmanagement, aber auch durch Sharing-
Mdglichkeiten, eine gro3ziigige und komfortable Fahrradinfrastruktur sowie
zahlreiche weitere Angebote der Vorhabentragerin an ihre Mieter und ihre eigene
Belegschaft.

Das Projekt kann zudem ein Modell mit Vorbildfunktion fiir kiinftige
Bebauungsplanvorhaben darstellen.

Dem Referat fur Stadtplanung und Bauordnung ist bekannt, dass erste
Uberlegungen der Grundstiickseigentiimerin zur Wohnraumschaffung basierten
auf Grundlage des bestehenden Bebauungsplans Nr. 1325, welcher festsetzt,
dass nur im oberen Zeilenbau im obersten Geschoss und im Punkthaus ab einer
Gebaudehohe von 25 m Wohnen zulassig ist. Diese wurden jedoch aufgegeben,
um dort einen zukunftsfahigen Blro- und Verwaltungsstandort zu sichern. Um
das angedachte Nutzungskonzept der Eigentimerin umzusetzen, verstandigte
man sich auf ein neuerliches Bebauungsplanverfahren.

Fur dieses Vorhaben in Kombination mit den stadtebaulichen Zielen der LHM
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bietet das planungsgegenstandliche Grundstlck entlang der Richard-Strauss-
Stralie die besten Voraussetzungen, wahrend die freiwerdenden Flachen im
Arabellapark fur eine Umstrukturierung zugunsten von Wohnflachen geeignet
sind.

Mit der Entwicklung des Areals der Richard-Strauss-Straflte 76 und den dadurch
freiwerdenden Flachen der Bestandsgebaude wird ebenso dem Grundsatz
gemal § 1 Abs. 5 BauGB Rechnung getragen, nachdem die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch Mal3inahmen der Innenentwicklung erfolgen soll.
Durch diese werden — wie oben beschrieben - an anderen Stellen der Stadt
Flachen frei, die fir eine kinftige Wohnentwicklung zur Verfligung stehen
kdénnen.

Der Vorwurf, die Stellungnahme des Bezirksausschusses sei nur lapidar ,.zur
Kenntnis genommen® worden, ist unzutreffend, da hier lediglich der in der
Beschlussvorlage aufgeflihrte Antragspunkt der Referentin zitiert wird. Mit der im
Billigungsbeschluss unter Punkt C im Vortrag der Referentin aufgefihrten
Stellungnahme des Bezirksausschusses hat sich die Stadtverwaltung intensiv
auseinandergesetzt und sich ausfihrlich dazu im Billigungsbeschluss geaullert.

MaR der baulichen Nutzung, H6henentwicklung, Dachaufbauten, Gebot der
Riicksichtnahme

Die ausgelegte Anderungsplanung sei auch in der Sache als gegentiber den
schutzwurdigen Belangen der Mandantinnen (Eigentimerinnen des ndrdlich
angrenzenden Fl.-Nr. 214/7 der Gemarkung Bogenhausen) als riicksichtslos zu
bezeichnen. Deren Rechtsstellung scheine weiterhin keine hinreichende
Bertcksichtigung im Aufstellungsverfahren zu finden. Auf die von dem
Bauvorhaben auf dem Grundstiick FI.-Nr. 214/17 der Gemarkung Bogenhausen
ausgehende erdriickende Wirkung sowie damit einhergehende unzumutbare
Beeintrachtigungen auf den Grundstlicken der Mandantinnen der anwaltlichen
Vertretung und der dort zuldssigen Wohnnutzung habe man bereits im Schriftsatz
vom 6. Februar 2020 hingewiesen. Gerade im Hinblick auf die auf dem
Grundstuck FI.-Nr. 214 der Gemarkung Bogenhausen genehmigte Bebauung mit
einer Kindertagesstatte werde seitens der anwaltlichen Vertretung weiterhin von
einer erheblichen Beeintrachtigung der dort zugelassenen
Nutzungsmaoglichkeiten - insbesondere hinsichtlich des zu wahrenden sozialen
Wohnfriedens - ausgegangen. Insoweit sei zudem unklar, ob die nach § 8 des
ausgelegten Planungsentwurfs fiir zulassig erklarten Dachaufbauten im Rahmen
der bisherigen (Abwagungs-) Erwagungen der Landeshauptstadt Miinchen -
notwendigerweise - Berlcksichtigung gefunden haben.

Stellungnahme:

Im Zuge der Planungen wurde gutachterlich untersucht, ob die
Nachbargrundstiicke hinsichtlich gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
unzumutbar beeintrachtigt werden. Die gutachterliche Untersuchung zur
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Belichtungs- und Verschattungssituation zeigt, dass an den Fassaden der
Nachbargebaude im Westen, Norden und Osten keine mafigeblichen
Beeintrachtigungen der Belichtungsverhaltnisse entstehen. Es ist an allen
Nachbargebauden ein Tageslichteinfall in die Innenrdume bis max. 45° gegeben
und somit auch keine unzumutbare Beeintrachtigung der gemaf dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 1325 zulassigen Wohnnutzung im MK 1
gegeben. Die befristet genehmigte Kita auf dem Flurstiick Nr. 214 der
Gemarkung Bogenhausen soll Uber die Ostfassade belichtet werden, auf der
keine Verschattungswirkung durch das Hochhausensemble zu erwarten ist. Dies
betrifft auch den auf der Ostseite angeordneten Freibereich der Kita. Durch die
reine Ost-Ausrichtung der Kita zum Denninger Anger ist die Privatsphére
geschitzt und somit auch der soziale Wohnfrieden gewahrt.

In der Besonnungsstudie wurden auch die nach dieser Satzung zulassigen
Dachaufbauten fir technische Anlagen auf den Bauteilen A und C bertcksichtigt,
die aber um das halbe Mal ihrer Héhe von der AuRenfassade zurtcktreten
missen und somit fir etwaige Verschattungsphanomene nicht wesentlich
relevant werden. Die auf Bauteil B zugelassenen Dachaufbauten, wie die
Pavillons und Aufzuguberfahrten etc. sind nur bis zu einer Héhe von 3,6 m
zulassig und durch den Abstand zur darunterliegenden Aul3enwand grofitenteils
nicht verschattungsrelevant.

Das Hochhausensemble wahrt ausreichend Abstand zu den Nachbargebauden
und ist insgesamt mit einer schlanken Kubatur, einer geringen Grundflache und
grofl3ziigigen Freiflachen umlaufend konzipiert, so dass vom Neubau eine
erdruckende Wirkung nicht zu befurchten ist. Zudem ergénzt der geplante
Neubau die vorhandene Hochhausreihe, bestehend aus einem Bankgebaude
und mehreren Hotels, setzt diese fort und orientiert sich an deren
Hoéhenentwicklung (75 m — 114 m).

Art der baulichen Nutzung

Eine anwaltliche Vertretung brachte vor, dass der Satzungsentwurf in § 2 Abs. 1
fur das Vorhabengebiet ein Kerngebiet im Sinne des § 7 BauNVO i. V. m. § 12
Abs. 3 a) BauGB festsetze. In § 2 Abs. 2 der Satzung wirden die in § 7 Abs. 2
Nr. 2 BauNVO (Einzelhandelsbetriebe ab einer Grolie von insgesamt 650 m?
Verkaufsflache, Vergnlgungsstatten), § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO und alle nach § 7
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen.

Nach dem Zusammenspiel der Artfestsetzung in § 2 Abs. 3 der Satzung, § 2 Abs.
4 der Satzung und den Grundrissplanen des Vorhabens gemaf Vorhaben- und
ErschlieBungsplan seien in den Erdgeschossen der Gebaude die eingangs
erwahnten 2.000 m? Einzelhandelsflache zulassig, alternativ Schank- und
Speisewirtschaften. Nicht zulassig seien (entgegen von § 2 Abs. 3 b) der
Satzung) Geschafts-, Blro- und Verwaltungsnutzung (da im Grundrissplan
Erdgeschoss nicht dargestellt), und auch das nach § 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
generell zulassige nicht wesentlich stérende Gewerbe sei ausgeschlossen (da
diese Nutzung in § 7 Abs. 3b der Satzung nicht erwahnt sei).
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Vom ersten bis zum elften Obergeschoss und vom 13. Obergeschoss bis
einschlieBlich 23. Obergeschoss seien, gemal § 2 Abs. 3 d) der Satzungi. V. m.
den Darstellungen der Grundrisse im Vorhaben- und ErschlieRungsplan
ausschlieB3lich Bironutzungen (im Sinne von § 7 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
"Blrogebaude") zulassig.

Die nach § 7 Abs. 3 d), e) und f) BauNVO fur allgemein zuldssig erklarten
Nutzungen der Geschéafts- und Verwaltungsnutzung seien im Vorhabengebiet
nicht zuldssig. Geringfugige von der Buronutzung abweichende Nutzungen seien
lediglich im zwoélften Obergeschoss (aber nur als Kantine flir Mitarbeiter) und in
aulerst untergeordnetem Umfang im 24. Obergeschoss (Schank- und
Speisewirtschaften, 6ffentliche Nutzungen) zulassig (laut Grundrissplan zirka
350 m? Geschossflache, laut Festsetzung in § 2 Abs. 3 f) der Satzung
mindestens 350 m?).

Das - nach Vermutung der anwaltlichen Vertretung bewusst intransparent
gestaltete - Zusammenspiel der Nutzungsfestsetzungen in § 2 der Satzung mit
den Grundrissplanen des Vorhaben- und ErschlieRungsplans ergebe demnach,
dass hochstens 3 - 4 % der Geschossflache der Hochhauser nicht flr eine
ausschlief3liche Blronutzung zugelassen seien. Anders formuliert: In dem
"Kerngebiet" sei so gut wie ausschliellich zulassig die nach § 7 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO allgemein zulassige Nutzung als Blirogebaude (nicht einmal also die
allgemein zuldssige Nutzung als Geschéafts- und Verwaltungsgebaude). Alle
anderen nach § 7 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen seien nicht
moglich, ebenso wenig die nach § 7 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen oder die nach § 7 Abs. 4 BauNVO regelbaren Wohnnutzungen.

In Wahrheit setze der Bebauungsplan also den Hochhaus-Komplex als reines
Blrogebaude fest, was in Ziff. 4.2 (S. 62 der Bebauungsplanbegriindung) auch
so angesprochen werde: "Um der Nutzung als Blrostandort Rechnung zu tragen
[...]"

Ein Bebauungsplan, der ausschlie3lich ein Hochhaus fur Blronutzung festsetze,
sei aber kein Kerngebiet nach § 7 Abs. 1 BauNVO, sondern ein "sonstiges
Sondergebiet Blirohochhaus" nach § 11 Abs. 1, Abs. 2 Satz 1 BauNVO.

Denn Kerngebiete im Sinne des § 7 BauNVO sollten zentrale Funktionen
innerhalb des stadtebaulichen Ordnungsgefliges erflllen, in dem sie vielfaltige
Nutzungen und ein urbanes Angebot an Gltern, Dienstleistungen und
Kulturangeboten fir die Besucher der Stadt und die Wohnbevdlkerung eines
grolieren Einzugsgebiets bieten. Dieser Gebietscharakter werde in § 7 Abs. 1
BauNVO dahingehend umschrieben, dass Kerngebiete vorrangig der
Unterbringung von Handelsbetrieben sowie zentralen Einrichtungen der
Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur dienen wiirden. Keines dieser in

§ 7 Abs. 1 BauNVO genannten Nutzungskriterien erfllle in Wirklichkeit der
vorliegende Bebauungsplan.

Die Kerngebietsfestsetzung werde aus Sicht der anwaltlichen Vertretung
ausschlielllich deshalb getroffen, um die Orientierungswerte flir das Mal} der
baulichen Nutzung in § 17 BauNVO Uberschreiten zu kénnen und um die
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Abstandsflachen der Hochhduser moglichst zu verkirzen.

Eine Kerngebietsausweisung nur zur Erméglichung maximaler Dichte und zur
Reduktion der Abstandsflachen sei ein klassischer Etikettenschwindel (siehe
hierzu im Einzelnen Bischopink / Kilpmann / Wahlhauser, Der sachgerechte
Bebauungsplan, 5. A. 2021, Rn. 565 ff.).

Da kein Kerngebiet vorliege, gelte im Ubrigen auch aus diesem Grunde die
Abstandsflachenverkurzung des Art. 6 Abs. 5 S. 1 BayBO 2021 auf 0,4 H nicht.
Die Unwirksamkeit der Kerngebietsfestsetzung erschliee sich auch aus den
bereits zitierten Ausfiihrungen des Urteils des 2. Senats des Bayerischen
Verwaltungsgerichtshofs vom 08.11.2001 (2 N 01.2105, Rn. 27): Der Bayerische
Verwaltungsgerichtshof habe in dieser Entscheidung eine Hochhaus-Planung flr
ein Blrogebaude in einem Kerngebiet hingenommen, weil in dieser
Entscheidung das vom angegriffenen Bebauungsplan umfasste Gebiet so grof3
sei, dass ausreichend Raum auch fur zentrale Funktionen mit vielfaltigen
Nutzungen geboten ware. Beim dortigen Bebauungsplan seien in dem
(groRReren) festgesetzten Kerngebiet auch alle in § 7 Abs. 2 BauNVO
aufgezahlten Nutzungen zulassig. Ausgeschlossen dort seien lediglich
Vergnugungsstatten und Tankstellen.

Stellungnahme:

Die Festsetzung eines Kerngebiets ist im Zusammenhang mit den bestehenden
Nutzungen in der Umgebung des Vorhabengebiets zu sehen.

Das im Umgriff des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2150 festgesetzte
Kerngebiet ist keine ,Insel”, in der die gesamte kerngebietstypische
Nutzungsbreite stattfinden musste, um eine solche Festsetzung zu rechtfertigen.
Im unmittelbar benachbarten ,Forum Bogenhausen®, fiir das ebenfalls ein
Kerngebiet festgesetzt ist,findet sich eine breite Palette an Nutzungen, an die
wiederum das Vorhaben mit einem zentralen Burostandort, aber auch
Einzelhandel und Gastronomie anknlpft. Gleiches gilt fir den weiteren Umgriff
des Vorhabens mit den ebenfalls als MK festgesetzten Einrichtungen des
Arabellaparks.

Mit der Durchwegung des Vorhabengebiets auf der Basis von Dienstbarkeiten
und die der Offentlichkeit zur Verfligung stehenden Bereichen wird der zentrale
Charakter des Projekts unterstrichen. Die im Vorhaben- und ErschlieRungsplan
mdgliche konkrete Nutzung des oberen Geschosses des Bauteils A als
Skybar/Gastronomie stellt fir das gesamte Quartier eine positive urbane
Entwicklung dar. Das festgesetzte Vorhaben hat - gerade auch im Kontext mit
den Nutzungen in der Umgebung - kerngebietstypischen Charakter.

Bei der kiinftigen Bebauung handelt es sich zudem um eine zentrale Einrichtung
der Wirtschaft bzw. der Verwaltung i. S. v. § 7 Abs. 1 BauNVO, womit die
Zweckbestimmung eines Kerngebietes ebenfalls gewahrt ist.

Entsprechend hat der Stadtrat im Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss vom
04.12.2019 als Planungsziel die Ausweisung eines Kerngebietes und damit die
Fortsetzung der bisherigen festgesetzten Gebietskategorie beschlossen.
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Der Vorwurf, dass die Art der Nutzungsfestsetzungen im Zusammenspiel mit den
Vorhabenplanen intransparent seien und es sich um ein reines Blrogebaude
handele, kann nicht nachvollzogen werden. Die Vorhaben- und
ErschlieBungsplane dienen vor allem dazu, die Situierung der nach dem Textteil
des Bebauungsplans (Satzung) zulassigen Nutzungen zu konkretisieren. Gemaf
Satzung sind Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsnutzungen nach § 7 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO in den nach Satzung § 2 Abs. 3 aufgegliederten Bereichen zuldssig.
Dies findet sich so auch in den Vorhaben- und ErschlieSungsplanen wieder -
diese Flachen sind beispielsweise als Buronutzung gekennzeichnet.

Im Planungsgebiet sind ca. 60.000 m? Geschossflache als Blroflache
vorgesehen, diese werden durch dienende Nutzungen, wie der Kantine, dem
Fitness- und dem Konferenzbereich erganzt. Dariber hinaus wird diese Nutzung
in einem gewissen Umfang durch die Kita, Gastronomie und Einzelhandel, bzw.
nicht stérendes Gewerbe erweitert. Dies ergibt bereits auf dem Grundstick eine
Mischung der Nutzungen. Unter Einbeziehung der unmittelbaren Peripherie des
Planungsgebietes, insbesondere der ndrdlich angrenzenden Gebiete, wird das
Nutzungsspektrum eines Kerngebietes abgedeckt.

Demgegenuber ist die Festsetzung eines Sondergebiets Burogebaude nach

§ 11 BauNVO nicht angezeigt. Sondergebiete kdbnnen nur festgesetzt werden,
wenn sich diese erheblich von den Ublichen Gebietskategorien der BauNVO
unterscheiden. Dies ist hier nicht der Fall. Die in § 11 Abs. 2 BauNVO
aufgefuhrten Nutzungsarten, die insbesondere fur das Sondergebiet in Betracht
kommen, entsprechen nicht der geplanten Nutzung fiir das Vorhabengebiet, da
es sich im Wesentlichen um spezielle grof3flachige Sondernutzungsformen
handelt, wie Museen, Messegebaude, Kliniken, Einkaufszentren und
Vergleichbares.

Ferner wird in der zitierten Entscheidung des Bayerischen
Verwaltungsgerichtshofs bestatigt, dass bei der Festsetzung eines Kerngebiets,
dessen Charakter auch im stadtebaulichen Kontext zu sehen ist. Die hiesige
Festsetzung ist in diesem Sinne eine logische Fortsetzung der benachbarten
Nutzungen, die Uber die Festsetzung als Kerngebiet gesichert sind.

Fehlerhaftes Verfahren nach § 13a BauGB, Inhaltliche Fehler

Seitens einer anwaltlichen Vertretung wurde vorgebracht, dass das von der
Landeshauptstadt Minchen durchgeflihrte vereinfachte Verfahren des
Bebauungsplans der Innenentwicklung nach § 13a BauGB verfahrensfehlerhaft
sei, was ebenfalls die Unwirksamkeit des Bebauungsplans bewirke:

a) Nach den Planunterlagen betrage die GréRRe des "Vorhabengebiets"
21.650 m?2. Das Vorhabengebiet sei nach der (unter Verstol3 gegen § 3 Abs. 2
BauGB nicht mit ausgelegten) Legende des Bebauungsplans rot gestrichelt
umrandet. Nach der Tabelle auf S. 64 der Beschlussvorlage umfasse das sog.
Nettobauland 20.413 m2. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
(Bebauungsplanumgriff) sei nach der Legende des Bebauungsplans jedoch
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groflker: Der Bebauungsplanumgriff und damit die Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans wirden auch einen Teil der Richard-
Strauss-Strale und das stadtische Wegegrundstick Fl. Nr. 214/26, ferner eine
Teilflache aus dem Grundstiick FI.Nr. 225 (U-BahnZugang) umfassen.

Der Bebauungsplan lasse damit durch seine Festsetzungen eine versiegelte
Grundflache zu, die grofier als 20.000 m? sei. Aus unionsrechtlichen Griinden
(néamlich bei entsprechender Auslegung der SUP-Richtlinie 2001/42/EG) sei fur
die umweltrechtlichen Voraussetzungen des beschleunigten Verfahrens auch auf
die versiegelte Grundflache der Verkehrsflachen und von bereits vorhandenen
Bebauungen, die nicht Gegenstand der Planfestsetzungen seien, abzustellen.
Das Bundesverwaltungsgericht habe in seinem Urteil vom 08.12.2016 (4 CN
4.16) die Frage zwar bisher offengelassen, der Verzicht auf eine Umweltpriifung
komme jedoch dann, wenn nicht ausdricklich im Bebauungsplan eine absolute
Grolie der Grundflache festgesetzt sei, nur in Betracht, wenn auch die
Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Satz 3 BauGB gegeben seien. Nach dieser
Vorschrift sei fur die Schwellenwerte auf die Flache abzustellen, die bei
Durchfiihrung des Bebauungsplans voraussichtlich versiegelt werde (oder
versiegelt bleibe). Diese Flache Uberschreite 20.000 m?. In seinem Urteil vom
29.06.2021 (4 CN 6.19) habe das Bundesverwaltungsgericht betont, dass die
Anwendungsvoraussetzungen des § 13a BauGB aus europarechtlichen Griinden
restriktiv, und nicht wie hier erweiternd, ausgelegt werden mussten.

b) Auch wenn man dieser Uberlegung nicht folge, diirfe das beschleunigte
Verfahren nach § 13a BauGB nicht gewahlt werden. Dies folge aus dem Urteil
des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom 14.09.2011 (9 N 10.2275), das
bereits eingangs angesprochen wurde. Nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB sei das
beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet werde, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVP-Gesetz unterliegen.

In unserem Fall bestehe (ebenso wie im Wurzburger Fall des 9. Senats des
Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs) eine Pflicht zur allgemeinen Vorprifung
des Einzelfalls nach der Nr. 18.8 i. V. m. Nr. 18.6.2 der Anlage 1 zum UVP-
Gesetz. Denn der vorhabenbezogene Bebauungsplan lasse gemafl dem in Nr.
18.8 der Anlage 1 zum UVP-Gesetz genannten Prifwert von 1.200 m2
Geschossflache eines grofiflachigen Einzelhandelsbetriebes oder eines
Einkaufszentrums mehr als 1.200 m? Geschossflache zu. Der Grundrissplan des
Erdgeschosses der Anlage 3 zum Durchflihrungsvertrag (Vorhabenplane) und
die Bauraumfestsetzung des Bauteils B im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
wlrden nach MaRentnahmen der anwaltlichen Vertretung eine
zusammenhangende bewirtschaftbare Einzelhandelsflache von rund 2.000 m?
ermoglichen. Damit sei der einschlagige Prufwert fur die Vorprufung im Sinne der
Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVP-Gesetz Uiberschritten und das beschleunigte
Verfahren gemal § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ausgeschlossen.

Die textliche Festsetzung in § 2 Abs. 2 a) des Bebauungsplanentwurfs dndere
hieran nichts, weil europarechtlich der Schwellenwert von 1.200 m?
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Geschossflache fir Verkaufsnutzungen mafgeblich sei und die festgesetzten
Flachen zusammen als Einzelhandelsflache bewirtschaftet werden konnten, aus
unionsrechtlichen Grunden also eine akkumulierende Betrachtungsweise
geboten sei.

Aus Sicht einer weiteren anwaltlichen Vertretung kénne der ausgelegte Entwurf
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 2150 nach deren Auffassung nicht
rechtswirksam gemaf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen werden. Es
seien mehrere Anhaltspunkte identifizierbar, die es rechtfertigen, sowohl von
einer verfahrensrechtlichen, als auch von einer inhaltlichen Fehlerhaftigkeit der
Bauleitplanung ausgehen zu kénnen.

In verfahrensrechtlicher Hinsicht werde seitens der anwaltlichen Vertretung
weiterhin davon ausgegangen, dass der in Rede stehende Bebauungsplan nicht
in rechtmaRiger Weise im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt werden konne. AuRerdem geniige die 6ffentliche Auslegung der
Planunterlagen nicht denjenigen Anforderungen, die in § 3 Abs. 2 BauGB
normiert seien und musse aus diesem Grunde wiederholt werden.

Es sei bereits mit Schriftsatz vom 6. Februar 2020 vorgetragen worden, dass die
Voraussetzungen fur die Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 1325 durch
Aufstellung eines Bebauungsplans der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB
aufgrund der Massivitat und Bedeutung der Planung sowie deren UVP-
Pflichtigkeit nicht vorlagen. Weder halte die vorgelegte Planung die nach

§ 13a Abs. 1 S. 2, S. 3 BauGB vorgegebenen Schwellenwerte - und die daran
anknupfenden Bedingungen - ein, noch sei die Durchflihrung eines
beschleunigten Verfahrens im Hinblick auf § 13a Abs. 1 S. 4 BauGB die
zulassige Verfahrensart.

Anerkanntermallen sei bei der Berechnung derin § 13a Abs. 1 S. 2, S. 3 BauGB
genannten Schwellenwerte - bei der Anderung eines bestehenden
Bebauungsplanes - die Summe der geanderten bzw. erganzten Grundflachen im
jeweiligen Anderungsbebauungsplan zu berticksichtigen. Es seien mithin die im
gesamten Bebauungsplan festgesetzten zulassigen Grundflachen und sonstigen
festgesetzten Flachen zu beriicksichtigen, unabhangig davon, ob die hiervon
betroffenen baulichen Anlagen oder Stra3enflachen bereits zuvor bestanden
hatten oder erst kiinftig zum bisherigen Bestand hinzutreten sollen (vgl.
Krautzberger in: EZBK, BauGB § 13a Rn. 20, 42; Rieger in: Schrodter, BauGB §
13a Rn. 10).

Anders als im Rahmen der Planungsabsichten, die den Anfang 2020
einzusehenden Planungsunterlagen zu enthehmen gewesen sei, solle sich der
Umgriff des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 2150 nunmehr nicht nur
auf das Grundstuck FI.-Nr. 214/17 der Gemarkung Bogenhausen erstrecken,
sondern zudem auf das stdlich hiervon gelegene Grundsttick FI.-Nr. 214/26 der
Gemarkung Bogenhausen sowie auf eine Teilflache des westlich hiervon
gelegenen Grundstlcks FI.-Nr. 225 der Gemarkung Bogenhausen. Zusatzlich zur
fur das Grundstiick FI.-Nrn. 214/17 der Gemarkung Bogenhausen
festzusetzenden maximal zulassigen Grundflache von 19.250 m? seien in die
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Berechnung nach § 13a Abs. 1 S. 2, S. 3 BauGB auch die Verkehrsflachen
einzubeziehen gewesen, die auf den zuletzt genannten Grundstlicken gelegen
seien. Fur diese Verkehrsflachen sollen nach dem Versténdnis der anwaltlichen
Vertretung keine zulassigen Grundflachen festgesetzt werden, vgl. § 13a Abs. 1
S. 3 BauGB.

Eine Nichtberlcksichtigung erscheine seitens der anwaltlichen Vertretung als
rechtsmissbrauchlich i. S. d. Rechtsprechung des BVerwG, weil beide Flachen
unmittelbarer Gegenstand und Bezugspunkt der Planungsabsichten seien. So
werde insbesondere fir die Herstellung der beabsichtigten Durchlassigkeit der
kiinftigen Bebauung hin zum Denninger Anger die 6ffentliche Wegflache auf dem
Grundstick FI.-Nr. 214/26 der Gemarkung Bogenhausen in Anspruch genommen
werden.

Die Uberschreitung des Schwellenwerts habe zeitgleich zur Folge, dass geman
§ 7 Abs. 1 UVPG i. V. m. Ziff. 18.8 und 18.7.2 Anlage 1 UVPG eine allgemeine
Vorprufung zur Feststellung der UVP-Pflicht durchzufuhren gewesen ware. Auch
dies spreche - ohne Durchfiihrung einer solchen Vorprifung mit anschlielend
negativem Ergebnis - gegen die Zulassigkeit des gewahlten beschleunigten
Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, § 13a
Abs. 1 S. 4 BauGB (vgl. Rieger in: a.a.0., BauGB § 13a Rn. 22 m.w.N.). Dies
ungeachtet des Umstands, dass aufgrund der geplanten Tiefgarage ohnehin von
einer UVP-Pflichtigkeit gemaR Ziff. 18.8 und 18.4 Anlage 1 UVPG auszugehen
sein.

Stellungnahme:

Der Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn
es sich um eine Mal3nahme der Innenentwicklung handelt, keine
Beeintrachtigungen von umweltbezogenen Schutzgiitern gemal § 1 Abs. 6

Nr. 7b BauGB zu erwarten sind und in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. Hierbei
mussten die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, sofern sie in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden,
berlcksichtigt werden, was im Bereich des vorliegenden Bebauungsplans nicht
der Fall ist. Der Bebauungsplan Nr. 2150 setzt fir den mafRgeblichen
Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlielungsplans eine Grundflache im
Sinne vom § 19 Abs. 2 fest, womit die Voraussetzungen des § 13 a BauGB
insoweit erflllt sind. Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache nach

§ 19 Abs. 2 BauNVO in Hohe von 4.900 m? liegt weit unter dem gesetzlichen
Schwellenwert nach § 13a BauGB.

Nur wenn keine Grundflache nach BauNVO im Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans festgesetzt ist, ist die Flache ausschlaggebend, die gemaf
dem Bebauungsplan versiegelt werden kann. Die ober- und unterirdisch
versiegelte Flache liegt im Geltungsbereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans (rot gestrichelte Linie) bei ca. 19.300 m? und damit ebenfalls
unter dem gesetzlichen Schwellenwert von 20.000 m?. Dieser Umgriff hat sich im
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Ubrigen im Laufe des Verfahrens nicht geandert. Die Stralenverkehrsflachen
westlich (anteilig) und stdlich des Vorhabengebiets wurden in den raumlichen
Geltungsbereich von Beginn der Planungen mit aufgenommen, da diese dem
Umgriff des Bebauungsplans Nr. 1325 entsprechen und somit verhindert wird,
dass keine Restflachen entstehen. Diese Flachen aufderhalb des raumlichen
Geltungsbereiches des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind aber fir die
Schwellenwertermittlung nicht zu berlcksichtigen, da sie sich zwar im Umgriff
des kunftigen (vorhabenbezogenen) Bebauungsplanes befinden, jedoch nicht
Gegenstand des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind.

Auch hatte die Aufnahme der Teilflache der Richard-Strauss-Stral’e und des
sudlich verlaufenden Weges in den Umgriff des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans zu keinem anderem Ergebnis gefiihrt. Das Gesetz stellt
ausschlieBllich auf im Bebauungsplan festgesetzte Grundflachen ab. Die in einem
(kunftigen) Planungsgebiet vorhandenen StralRenflachen oder vorhandenen
Bebauungen, die nicht Gegenstand der kiinftigen planerischen Festsetzungen
sind, zahlen dabei nicht mit.

Zudem soll das formulierte Planungsziel der Durchlassigkeit und die Schaffung
einer Wegeverbindung zum Denninger Anger nicht wie hervorgebracht Uber den
bestehenden Weg sudlich des Vorhabengebiets erfolgen, sondern dberwiegend
auf dem Vorhabengebiet zu liegen kommen. Lediglich im &stlichen Bereich wird
der bestehende Weg aullerhalb des Vorhabengebiets fir den Anschluss an die
offentliche Grinanlage genutzt.

Die im Einwand zitierten Entscheidungen des Bundesverwaltungsgerichts und
des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs filhren daher zu keinem anderen
Ergebnis hinsichtlich der zu betrachtenden Flachen.

Zur Versorgung der kiinftig Beschaftigten im Vorhabengebiet und des
Publikumsverkehrs wurden Einzelhandelsbetriebe zugelassen. Um ein
ausgewogenes Verhaltnis der Angebote sicherzustellen und mogliche
Nutzungskonflikte mit der Nachbarschaft und bereits angesiedelte
Versorgungsbereiche auszuschlielen, wurde die jeweils zuldssige
Verkaufsflache auf 650 m? begrenzt. Die Festsetzung zur Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben wurde aber einer nochmaligen Uberpriifung unterzogen
und infolge dessen um Festsetzungen zur konkreten Verortung des
Einzelhandels im Objekt erganzt.

Durch die Regelungen Uber die Verortung des Einzelhandels ist zugleich
sichergestellt, dass die realisierbare Geschossflache fir den Einzelhandel den
Vorprufungswert nach der Anlage zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprafung (UVP) nicht erreicht.

Um auszuschlielden, dass keine Beeintrachtigungen der umweltbezogenen
Schutzguter vorliegen, wurden im Rahmen der Planung gutachterliche
Untersuchungen zu den Themen Artenschutz, Lufthygiene, Verkehr oder
Windstromungen erstellt. Die Ergebnisse der Untersuchungen zeigen auf, dass
das beschleunigte Verfahren ohne Durchfuhrung einer Umweltprifung
rechtmafig angewendet werden kann.
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Auch die Planung einer grof3flachigen Tiefgarage andert daran nichts. Gemafn
der Anlage 1, Ziffer 18.4 des UVPG unterliegen Parkplatze, fir die ein
Bebauungsplan im bisherigen Auf3enbereich im Sinne § 35 BauGB aufgestellt
wird, mit einer GréRRe zwischen 0,5 — 1 ha einer Umweltprifung, hiermit sind
jedoch oberirdische Parkflachen, ggf. auch Gberdacht, gemeint. Tiefgaragen
unterliegen flr sich betrachtet nicht einer Umweltvertraglichkeitsprifung oder
einer UVP-Vorprifung, diese ware nur im Rahmen eines Stadtebauprojektes
oder bei einem Vorhaben nach den anderen Ziffern der Anlage 1 der Fall. Zudem
handelt es sich hier wie eingangs erwahnt um eine Mallnahme der
Innenentwicklung im Sinne § 34 BauGB.

Auch aus der im Einwand zitierten Entscheidung des Bayerischen
Verwaltungsgerichtshofs ergibt sich daher kein anderes Ergebnis hinsichtlich der
Notwendigkeit einer Prifung bzw. Vorprifung im Sinne des UVPG.

Fehlerhafte Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Eine anwaltliche Vertretung brachte den Einwand vor, dass unter
verfahrensrechtlichen Gesichtspunkten der ausgelegte Planentwurf auch deshalb
nicht rechtswirksam gemag § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen werden
kdénne, weil die gegenwartige 6ffentliche Auslegung nicht den Anforderungen des
§ 3 Abs. 2 BauGB gentige.

Nach § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB seien die Entwurfe der Bauleitplane mit der
Begrindung und den nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen fur die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fir die Dauer von 30 Tagen, oder bei Vorliegen eines
wichtigen Grundes fir die Dauer einer angemessenen langeren Frist 6ffentlich
auszulegen. Dieser Verfahrensabschnitt habe zentrale rechtsstaatliche
Bedeutung, weil er der zu beteiligenden Offentlichkeit die konkreten
Planungsabsichten der Gemeinde nahebringe und dieser die Mdglichkeit bieten
solle, konkrete Anregungen hierzu geltend zu machen (vgl. Krautzberger in:
a.a.O., BauGB § 3 Rn. 31).

Diesen Zweck kénnten die Uber den Internetauftritt der Landeshauptstadt
Miinchen im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB
zur Verfigung gestellten Planungsunterlagen nicht erflllen. Dies schon deshalb
nicht, weil zum abrufbaren Entwurf der Planurkunde keine Zeichenerklarung zur
Verfliigung gestellt worden sei, mittels derer sich der Inhalt der durch Planzeichen
vorgesehenen Festsetzungen mit hinreichender Eindeutigkeit hatte erkennen
lassen kdnnen. Auch die im Internet zuganglich gemachten Planunterlagen
hatten jedoch, um den Anforderungen des § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB zu genlgen,
vollstandig sein missen, um es der interessierten Offentlichkeit zu ermdglichen,
hinreichend konkrete Anregungen und Einwendungen vorzubringen. Die
offentliche Auslegung sei somit zu wiederholen.
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Stellungnahme:

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung und samtlichen bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen und Untersuchungen, sowie
eine Erklarung der Planzeichen wurden vom 30.11.2021 mit 30.12.2021 im
Referat fir Stadtplanung und Bauordnung 6ffentlich ausgelegt. Die
Landeshauptstadt Miinchen gab dies im Amtsblatt vom 08.11.2021 bekannt und
hat damit die gesetzlichen Vorgaben gemaf § 3 Abs. 2 BauGB eingehalten. Die
Auslegung im Internet ist ein zusatzliches Angebot fur die interessierte
Offentlichkeit, sich zur Planung duRRern. Diese ist mit vollstandigen Unterlagen
ordnungsgemal erfolgt. Entgegen der Aussage des Einwandes, ist die Erklarung
der Planzeichen zum Bebauungsplan auf der Internetseite der Landeshauptstadt
Minchen unter der Rubrik Bebauungsplane jederzeit abrufbar.

(https://stadt.muenchen.de/infos/auslegung-termine.html)

Fehlerhafte Festsetzungen und Bauleitplanung

Die Bauleitplanung sei auch unter inhaltlichen Gesichtspunkten nicht
rechtswirksam als Satzung gemaf § 10 Abs. 1 BauGB beschlossen. Die
inhaltliche Fehlerhaftigkeit liege dabei sowohl in einzelnen Festsetzungen, als
auch in der Bauleitplanung insgesamt begriindet.

Im Bebauungsplanentwurf sei eine Vielzahl von Festsetzungen vorgesehen, die -
bereits fir sich betrachtet - mit geltendem Recht nicht in Einklang zu bringen
seien. Dies gelte insbesondere im Hinblick auf die zu fordernde Bestimmtheit der
beabsichtigten Festsetzungen.

Bebauungsplane unterlagen als Rechtsnormen dem verfassungsrechtlich im
Rechtsstaatprinzip verankerten Bestimmtheitsgebot (vgl. nur: BVerwG, Beschl. v.
14. Dezember 1995 - 4 N 2/95). Dieses gebe vor, dass sowohl zeichnerische, als
auch textliche Festsetzungen eines Bebauungsplanes hinreichend eindeutig
bestimmbar seien missen. Fir den von einer Festsetzung (Dritt-) Betroffenen
musse klar zu erkennen sein, welche Folgen fur ihn/sie mit einer Festsetzung
verbunden seien (vgl. Mitschang/Reidt in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB § 9
Rn. 6 f.).

Der Inhalt der im Entwurf der Planurkunde enthaltenen zeichnerischen
Festsetzungen sei - mangels abrufbarer Zeichenerklarung - schon grundsatzlich
nicht zu erkennen. Die Unbestimmtheit der zeichnerischen Festsetzungen
schlage dabei auf denjenigen Teil der geplanten textlichen Festsetzungen durch,
welche auf die Planzeichnung Bezug nahmen.

Diese seien im Ubrigen - teilweise - auch ungeachtet einer entsprechenden
Bezugnahme auf die Planzeichnung unbestimmt. Insoweit sei beispielsweise auf
die in § 15 Abs. 2 lit. b) des Satzungstexts vorgesehene textliche Festsetzung
hingewiesen, der zufolge Aufschittungen an das Gelande der
Nachbargrundstiicke bis maximal 3,0 m zulassig seien. Bereits mangels -
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unterem - Bezugspunkt lasse diese Festsetzung das konkrete Ausmalf}
zuldssiger Aufschiittungen an den Grundstiicksgrenzen nicht eindeutig erkennen.
Im Ubrigen sei bei maRgeblicher objektiver Betrachtung unklar, ob der
Maximalwert von 3,0 m auf den horizontalen Abstand zur jeweiligen
Grundstlicksgrenze Bezug nehme, oder aber das Mal} der maximal zulassigen
Aufschittungshdhe darstelle.

Zudem sei die ausgelegte Bauleitplanung im Fall ihres Beschlusses als Satzung
auch insgesamt nicht mit geltenden materiell-rechtlichen Vorgaben in Einklang zu
bringen. Weder sei sie i. S. d. § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB erforderlich, noch kdnne sie
als Ausdruck einer gerechten Abwagung der betroffenen offentlichen und privaten
Belange i. S. d. § 1 Abs. 7 BauGB angesehen werden.

Die im Wesentlichen auf das Grundstiick FI.-Nr. 214/17 der Gemarkung
Bogenhausen beschrankte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1325 gentige in
materiell-rechtlicher Hinsicht bereits nicht den Anforderungen des § 1 Abs. 3 S. 1
BauGB.

Gemal § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane - nur -
aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich seien, was sich nach der der Bebauungsplanung zu Grunde
liegenden planerischen Konzeption der Gemeinde bestimme (vgl. BVerwG, Urt. v.
7. Mai 1971 - IV C 76.68). Diese Konzeption kénne zwar grundsatzlich von einer
ursprunglich fir das Planungsgebiet mittels Bebauungsplan festgeschriebenen
planerischen Konzeption abweichen und fir die Zukunft eine neue Konzeption -
wie beispielsweise eine intensivere Grundstliicksnutzung - umsetzen. Die
Ermoglichung einer intensiveren Bebauungsmaoglichkeit lediglich auf einem
einzelnen Grundstlck im Plangebiet lasse jedoch einei. R.d. § 1 Abs. 3 S. 1
BauGB vorgeschriebene geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht erkennen.
Nur punktuelle Veranderungen eines bisher verfolgten und in den nach wie vor
geltenden Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplans zum Ausdruck
kommenden stadtebaulichen Konzepts wirden nicht gentigen. Vielmehr sei der
nahere Umgriff des neu zu Uberplanenden Grundsticks von der
Anderungsplanung zu umfassen, um den Anforderungen des § 1 Abs. 3 S. 1
BauGB gerecht werden zu kénnen. Insbesondere dann, wenn auch fir die
umliegenden Grundstlicke bislang gleiche bzw. vergleichbare Festsetzungen
bestlinden, habe sich das neue Plankonzept mit intensiveren
Nutzungsmaoglichkeiten auch auf diese Grundstiicke zu erstrecken (vgl. BayVGH,
Urt. v. 26. April 2017 - 1 N 14.2107).

Fur das verfahrensgegenstandliche Grundstlck FI.-Nr. 214/17 der Gemarkung
Bogenhausen sowie fir die Grundstiicke der Mandantschaft FI.-Nrn. 214/7 und
214 der Gemarkung Bogenhausen sei im Bebauungsplan Nr. 1325 bislang in
Bezug auf die Nutzungsintensitat der Grundstlcke einheitlich eine GRZ von 0,45
und eine GFZ von 1,6 festgesetzt gewesen. Dass nunmehr allein auf dem
Grundstlick FI.-Nr. 214/17 der Gemarkung Bogenhausen eine deutlich
intensivere Nutzung, d. h. eine mehr als doppelt so hohe GRZ (0,94) und GFZ
(3,5) festgesetzt werden solle, sei vor dem Hintergrund des soeben Gesagten in
keiner Weise als "erforderlich" i. S. d. § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB anzusehen. Keines
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der insbesondere in der ausgelegten Begrindung des Bebauungsplanentwurfs
genannten planerischen Ziele rechtfertige eine Begrenzung der
Anderungsplanung auf eines von insgesamt nur drei Grundstticken, die bislang
von der urspringlichen Planungskonzeption des Bebauungsplanes Nr. 1325
umfasst gewesen seien. Das in der urspriinglichen Plankonzeption zum
Ausdruck kommende gegenseitige - rechtlich und stadtebauliche -
Abhangigkeitsverhaltnis der Grundstiicke sowie die bisher verfolgten
planerischen Grundzige fur den genannten Bereich wirden durch die geplanten
Anderungen in erheblicher Weise durchbrochen.

Dies sei aus Sicht der anwaltlichen Vertretung unter Beachtung der genannten
Grundsatze vorliegend nur bei Einbeziehung auch der Grundstiicke ihrer
Mandantinnen FI.-Nrn. 214/7 und 214 der Gemarkung Bogenhausen
"erforderlich" und damit zulassig i. S. d. § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB. Insoweit sei nach
dem Daflrhalten der anwaltlichen Vertretung sehr wohl - abweichend von § 1
Abs. 3 S. 2 BauGB - von einer ausnahmsweisen planerischen Verpflichtung der
Landeshauptstadt Miinchen auszugehen, die genannten Grundstlicke in den
Planumgriff des in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 2150 einzubeziehen, wenn man die bisher durch den Bebauungsplan Nr.
1325 Uberplanten Grundstiicke einer neuen intensiveren planerischen
Konzeption zufliihren méchte. Hierauf sei seitens der anwaltlichen Vertretung
bereits im Schriftsatz vom 6. Februar 2020 hingewiesen worden.

Zur Erforderlichkeit der Bauleitplanung sei schlieRlich angemerkt, dass diese
auch im Hinblick auf die erwiinschte kinftige Durchlassigkeit des Grundstlcks
FI.-Nr. 214/17 der Gemarkung Bogenhausen nicht gegeben sei, weil das
Grundstuck FI.-Nr. 214 der Gemarkung Bogenhausen, das sich zwischen dem
genannten Grundstiick und dem 6stlich gelegenen Denninger Anger befinde,
nicht im Eigentum des Vorhabentragers oder der Landeshauptstadt Minchen
stehe. Auch hierauf sei im genannten Schriftsatz eingegangen worden. Dass die
erwlnschte Durchlassigkeit - wie seitens der Landeshauptstadt Minchen
vorgebracht - zum einen auf optische und klimatologische Aspekte abziele und
zum anderen auf das Ziel einer fulRlaufigen Verbindung von der Richard-Strauss-
Stralte zum Denninger Anger Uber das Grundstiick FI.-Nr. 214/17 der
Gemarkung Bogenhausen gerichtet sei, stehe dem nicht entgegen. Ungeachtet
der Frage, ob die verfolgten stadtebaulichen Ziele tatsachlich in der aufgezeigten
Weise zu charakterisieren seien, wirden diese an der fehlenden Erforderlichkeit
der Bauleitplanung auch insoweit nichts andern. Eine fuRRlaufige Verbindung von
der Richard-Strauss-Strale zum Denninger Anger sei Uber den auf dem
Grundstuck FI.-Nr. 214/26 der Gemarkung Bogenhausen verlaufenden Fuliweg
bereits gegenwartig gegeben. Auch die kinftigen Planungsabsichten der
Landeshauptstadt Miinchen wiirden vorsehen, diese Wegflache zur Schaffung
der erwunschten Durchlassigkeit in die Planung einzubeziehen.

Die Kerngebietsfestsetzung sei wegen Verstolies gegen § 7 Abs. 1 BauNVO
unwirksam, weil die allgemeine Zweckbestimmung eines Kerngebiets nicht
gewahrt sei (BayVGH, U. v. 08.11.2001, 2 N 01.2105, Rn. 27).
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Stellungnahme:

Wie bereits in der Stellungnahme zu Ziffer 5 erwahnt, ist die Zeichenerklarung
zum Bebauungsplan zu jeder Zeit auf der Internetseite der Stadt Minchen unter
der Rubrik Bebauungsplane abrufbar

(https://stadt.muenchen.de/infos/auslegung-termine.html). Somit sind die
Festsetzungen und Planzeichen flr jedermann nachvollziehbar.

Die Festsetzungen in § 15 Abs. 2 b) zu den zulassigen Aufschiittungen an den
Nachbargrundstiicken, die aufgrund der topographischen Gegebenheiten
erforderlich sind, wurden zur besseren Nachvollziehbarkeit prazisiert, um einen
Hoéhenbezugspunkt erganzt, sowie hinsichtlich ihrer Lage und ihres Umfangs
naher bestimmt. Die Aufschlttungen sind vor allem entlang der sudlichen und
Ostlichen Grundstucksgrenze im Bereich der ehemaligen Umfahrung
vorgesehen.

Die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des ehemaligen Siemens AG
Areals ist im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich, da dem Grundstiick mit
seiner unmittelbaren Lage am Mittleren Ring und der Nahe zum Arabellapark
eine besondere stadtebauliche Bedeutung zukommt. Die bisherige
Gebaudekonfiguration stand im Widerspruch zu einem wettbewerbsfahigen,
zukunftstrachtigen und modernen Biro- und Verwaltungsstandort und war nicht
mit den kinftigen Nutzungsanspriichen der Grundstiickseigentiimerin vereinbar,
da in der neuen Firmenzentrale samtliche Minchener Standorte
zusammengefasst und Flachen fur das zu erwartende Wachstum vorgehalten
werden sollen. Somit kann das Gebaude auf Veranderungen und Wachstum
reagieren.

Durch das Zusammenfassen der bisherigen Standorte werden die Flachen der
Bestandsgebaude im Arabellapark kinftig fur eine Umstrukturierung zur
Verfigung stehen. Somit unterliegt die Entwicklung des
planungsgegenstandlichen Areals einer gesamtheitlichen stadtebaulichen
Betrachtungsweise. Zudem funktioniert die stadtebauliche Konzeption fur das
Vorhabengebiet autark und kann daher isoliert betrachtet werden.

Dies steht gerade nicht im Widerspruch zu den Anforderungen an eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung, wie sie in der zitierten Entscheidung des
Bayerischen Verwaltungsgerichtshofes (Az. 1 N 14.2107) beschrieben werden.

Aus den vorgenannten Griinden ist auch eine Erhéhung der
Geschossflachenzahl (GFZ) stadtebaulich gerechtfertigt. Die Grundflachenzahl
(GRZ) nach § 19 Abs. 2 BauNVO hingegen wird um die Halfte reduziert, da die
bendtigten Flachen vertikal angeordnet werden und das Gebaude somit einen
geringeren FuRabdruck aufweist.

Die Landeshauptstadt Minchen ist zu einer Miteinbeziehung weiterer
Grundstucke nicht verpflichtet, dies ware nur der Fall, wenn Konfliktpotenziale
durch die stadtebauliche Neuordnung hervorgerufen werden, was im hiesigen
Fall aber nicht gegeben ist. Auch aus stadtebaulichen Griinden ist eine autarke
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Planung gerechtfertigt, da das neue Gebaude eine klare stadtebauliche Kante zu
den Grinanlagen, wie der Kleingartenanlage im Siden und dem Denninger
Anger im Osten, setzen soll. Im Rahmen ihrer Planungshoheit steht es der
Landeshauptstadt Miinchen zu, den Planungsumgriff zu bestimmen.

Es ist richtig, dass es bereits einen 6ffentlichen Weg sudlich des
Vorhabengebietes von der Richard-Strauss-Stralle zum Denninger Anger gibt.
Dieser stellt jedoch eher eine untergeordnete Wegeverbindung dar und ist vor
allem far FuRganger aus der Richtung der U-Bahn im Norden weniger attraktiv.
Da das Vorhabengebiet zukiinftig nicht mehr eingefriedet sein soll, wird die
Vernetzung der neuen Freirdume mit dem Denninger Anger verbessert und somit
eine groRRzligige Durchlassigkeit des Gebiets erreicht. Dem Planungsziel zur
Schaffung einer neuen und verbesserten Wegeverbindung von der Richard-
Strauss-Stralde und insbesondere vom U-Bahn-Ausgang zum Denninger Anger
wird damit entsprochen.

Die geplante Nutzung entspricht einer Kerngebietsnutzung, da es sich bei der
kinftigen Bebauung um eine zentrale Einrichtung der Wirtschaft bzw. der
Verwaltung i. S. v. § 7 Abs. 1 BauNVO handelt und somit die Zweckbestimmung
gewahrt ist. Neben den zugelassenen Buro-, Geschafts- und
Verwaltungsnutzungen nach § 7 Abs. 2 Nr. 1 sind fur Kerngebiete typische
Nutzungen wie Schank- und Speisewirtschaften sowie Einzelhandelsbetriebe
zulassig. Die Einzelhandelsbetriebe wurden in ihrer Groflie begrenzt, um das
benachbarte Nahbereichszentrum nicht zu beeintrachtigen und zuklnftige
Nutzungskonflikte auszuschlief3en.

Hinsichtlich der weiteren Kritik an der Ausweisung eines Kerngebietes wird auf
die Ausfuhrungen in der Stellungnahme unter Ziff. 3 verwiesen.

UnrechtmaBige Vorhabentragerin

Eine anwaltliche Vertretung brachte vor, dass sich aus den Unterlagen nicht
ergebe, wer Vorhabentrager sei und wer den Durchfuhrungsvertrag
unterschrieben habe. Es werde an der Rlge, die bereits im Verfahren nach § 13a
Abs. 3 Ziffer 2 BauGB vorgebracht wurde, festgehalten, wonach eine RS 76 OHG
den Durchfuhrungsvertrag nicht wirksam abschlieen kénne. Auf S. 10 der
Beschlussvorlage des Planungsreferats werde zu der von der anwaltlichen
Vertretung erhobenen Einwendung lediglich in im Einzelnen nicht
nachvollziehbarer Art und Weise behauptet, dass eine OHG als juristische
Person unproblematisch Vorhabentragerin eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans sein durfe und die RS 76 OHG rechtmallig eingerichtet sei.

Es wurde kritisiert, dass es an dieser rechtmafigen Einrichtung fehle und
vermutet werde, dass das Planungsreferat diesem Gesichtspunkt gar nicht
nachgegangen sei.

Spatestens im gerichtlichen Normenkontrollverfahren werde die
Landeshauptstadt Miinchen diese intransparente Vorgehensweise aufgeben
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missen, der Verwaltungsgerichtshof prife Ublicherweise die Wirksamkeit
abgeschlossener Durchfiihrungsvertrage bei vorhabenbezogenen
Bebauungsplanen.

Aus den Auslegungsunterlagen ergebe sich nicht, ob die nach den Satzungen
der jeweiligen Versorgungsanstalt notwendigen Zustimmungen der
Verwaltungsrate gemal Art. 4 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 und gemaf Art. 4 Abs. 3 Satz 2
Nr. 1 Versorgungsgesetz vorlagen.

Zweifel an der Wirksamkeit der Griindung der RS 76 OHG ergaben sich
beispielsweise aus Folgendem:

Nach dem Handelsregisterauszug sei personlich haftender Gesellschafter der
OHG auch die Versorgungsanstalt der deutschen Blihnen, Anstalt des
offentlichen Rechts. Diese Versorgungsanstalt sei in Art. 1 des bayerischen
Gesetzes Uber das offentliche Versorgungswesen nicht genannt.

Damit kdnnten sich gesellschaftsrechtliche und investive Entscheidungen,
beispielsweise die personliche Haftung der Anstalt fiir den Erwerb und die
Bebauung eines Grundstucks, nicht aus dem bayerischen Gesetz Uber das
offentliche Versorgungswesen ergeben, dies gelte insbesondere auch fir die
Geschaftsfuhrungs- und Vertretungsbefugnis der Versorgungskammer, sondern
ausschlielllich aus der Satzung der Versorgungsanstalt der deutschen Biihnen.

Die Satzung der Versorgungsanstalt der deutschen Buhnen (Stand 01.01.2020)
enthalte keine Regelungen Uber die Berechtigung der Versorgungskammer, die
Versorgungsanstalt der deutschen Biihnen zum Mitglied einer offenen
Handelsgesellschaft zu machen. Die Satzung berechtige auch nicht den
Verwaltungsrat der Versorgungsanstalt der deutschen Biihnen, Entscheidungen
von grolRer wirtschaftlicher Tragweite selbst zu treffen. Befugnisse des
Verwaltungsrats seien vielmehr in § 7 der Satzung abschlieend geregelt.

Anders als beispielsweise die Satzung der Bayerischen Rechtsanwalts- und
Steuerberaterversorgung (dort § 6 Abs. 3 der Satzung) enthalte die Satzung der
Versorgungsanstalt der deutschen Blihnen keine Befugnisse des
Verwaltungsrats zu entsprechenden Investitionsentscheidungen in Grunderwerb
und Ausflihrung von (in dreistelliger Euro-Millionenhdhe zu kalkulierenden)
Bauvorhaben.Demgemal sei die Bayerische Versorgungskammer auch nicht
berechtigt, die Versorgungsanstalt der deutschen Blihnen zum Gesellschafter der
RS 76 OHG zu machen.

Es sei daher davon auszugehen, dass die Gesellschaftsgrindung der RS 76
OHG wegen Verstolies gegen zwingende o6ffentlich-rechtliche Vorschriften,
namlich das bayerische Gesetz uber das 6ffentliche Versorgungswesen nichtig
gewesen sei (§ 134 BGB). Damit kdnnte die OHG auch den
Durchfiihrungsvertrag nicht wirksam abschlief3en (Art. 54 Satz 1 Bay VwVfG).
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Stellungnahme:

Relevant fur die planende Kommune ist, ob die Vorhabentragerin gemaf’ § 12
BauGB ,bereit und in der Lage“ ist, das Vorhaben umzusetzen. Die Fahigkeit zur
Durchfiihrung setzt einerseits die wirtschaftlich-finanzielle Leistungsfahigkeit der
Vorhabentragerin voraus, andererseits bezieht sie sich auf ihre Moéglichkeit,
Zugriff auf die zur Verwirklichung des Vorhabens erforderlichen Grundstlcke zu
haben.

Die Landeshauptstadt Miinchen hat keine Zweifel an der Eignung der
Vorhabentragerin. Die seitens der Vorhabentragerin an die Stadt Gbermittelten
Angaben zu deren Struktur fuhrten zur belastbaren Prognose, dass die
Vorhabentragerin die im Durchfiihrungsvertrag lbernommenen Verpflichtungen
erfullen und das Vorhaben durchfiihren kann.

Eine weitergehende Prifung der Kommune, insbesondere der innenrechtlichen
Verfasstheit einzelner Mitglieder der im Verbund als OHG auftretenden
Vorhabentragerin, ist auch angesichts der Anforderungen aus Gesetz und
Rechtsprechung nicht angezeigt.

Abwiagungsgebot, Forderung nach Erweiterung des
Bebauungsplanumgriffs

Im Ubrigen sei der ausgelegte Planungsentwurf im Fall seines Beschlusses als
Satzung gemaf § 10 Abs. 1 BauGB nicht Ausdruck einer abwagungsfehlerfreien
Entscheidung i. S. d. § 1 Abs. 7 BauGB. Grundsatzlich werde zunachst darauf
hingewiesen, dass jegliches Bebauungsplankonzept dem in § 1 Abs. 7 BauGB
normierten Erfordernis einer gerechten Abwagung der 6ffentlichen und privaten
Belange sowohl gegeneinander als auch untereinander gerecht werden muss.

Nach Mafigabe der Grundsatzentscheidung des Bundesverfassungsgerichts in
BVerfGE 34, 301, 309 sei das Gebot gerechter Abwagung verletzt, wenn eine
sachgerechte Abwagung Uberhaupt nicht stattfindet. Es sei ferner verletzt, wenn
in die Abwagung an Belangen nicht eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in
sie eingestellt hatte werden missen. Schlief3lich sei es auch dann verletzt, wenn
die Bedeutung der Betroffenen privaten Belange verkannt oder wenn der
Ausgleich zwischen den von der Planung beruhrten 6ffentlichen Belangen in
einer Weise vorgenommen werde, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner
Belange auf3er Verhaltnis stehe.

Die Grundsatze fir die planerische Bewertung des Abwagungsmaterials sowie
die Entscheidung dartiber, welche Belange vorgezogen bzw. zuriickgestellt
werden sollen, seien durch die Rechtsprechung und Rechtslehre vielfaltig
konkretisiert worden. Danach habe die kommunale Bauleitplanung im
Wesentlichen folgende Anforderungen zu erfullen:

Es misse eine gerechte Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander stattfinden und es dirfe keine Bindung der
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Abwagung durch Vorentscheidungen stattfinden.

Auch das Gebot der planerischen Konfliktbewaltigung sei zu beachten. Eine
Verletzung des Gebots der Rlcksichtnahme durfe nicht stattfinden.

Die Eigentumsgarantie durfe nicht verletzt werden und die Bauleitplanung misse
den Grundsatzen der Verhaltnismafigkeit, Erforderlichkeit und Bestimmtheit
genugen.

Die in den ausgelegten Planungsunterlagen zum Ausdruck kommenden
Planungsabsichten der Landeshauptstadt Minchen seien deshalb - entgegen
den Vorgaben des § 1 Abs. 7 BauGB - abwagungsfehlerhaft, weil sie die
schutzwurdigen Interessen auch der Mandantinnen der anwaltlichen Vertretung
in unverhaltnismaniger Weise unberiicksichtigt sowie die gebotene
Ruicksichtnahme auf deren Grundstiicke vermissen lasse.

Die Unverhaltnismafigkeit der Bauleitplanung liege zunachst darin begriindet,
dass kein sachlicher stadtebaulicher Grund bestehe, der es rechtfertigt, die
beabsichtigte Anderung der bisherigen Planungsgrundziige auf das Grundstiick
Fl.-Nr. 214/17 der Gemarkung Bogenhausen zu begrenzen und nicht gleichzeitig
auf die Grundstlicke der Mandantinnen FIl.-Nrn. 214/7 und 214 der Gemarkung
Bogenhausen zu erstrecken. Die damit einhergehende Ungleichbehandlung
stehe auRer Verhéltnis zu den mit der Anderungsplanung verfolgten
stadtebaulichen Zielen und sei damit - in Widerspruch zu Art. 3 Abs. 1 GG - als
willkdrlich zu bezeichnen. In der ausgelegten Begriindung des
Bebauungsplanentwurfs werde auf S. 59 ausgefuhrt, dass, [d]er bestehende
Bilrostandort [ ] entsprechend dem Flachennutzungsplan [...] fortentwickelt und
verdichtet werden [soll]". Als im Einzelnen verfolgte stadtebauliche Ziele werden
dabei die "Neuordnung der stadtebaulichen Raumkante", die "Schaffung einer
stadtebaulichen Dominante am Mittleren Ring", die Schaffung "attraktiver und
hochwertig gestalteter Freiflachen", die "Verbesserung der Durchgriinung" -
jeweils auf S. 60 - genannt. All diese Ziele liel3en sich gerade dann in deutlich
umfassenderer Weise verwirklichen, wenn auch die Grundstlicke der
Mandantinnen der anwaltlichen Vertretung in die (Anderungs-)
Planungsabsichten der Landeshauptstadt Minchen aufgenommen wirden, wie
dies seitens der anwaltlichen Vertretung bereits im Jahr 2018 angeregt worden
sei. Zur ausnahmsweisen planungsrechtlichen Verpflichtung, die Bauleitplanung
fur den Fall der Verwirklichung einer neuen Planungskonzeption auf die
Grundstlicke der Mandantinnen zu erstrecken, habe die anwaltliche Vertretung
bereits hingewiesen.

Unverhaltnismafig und damit abwagungsfehlerhaft seien die Planungsabsichten
im Ubrigen auch deshalb, weil auf dem Grundstiick FI.-Nr. 214/17 der
Gemarkung Bogenhausen kiinftig im Gegensatz zu den Grundstlicken der
Mandantinnen eine GFZ von 3,5 zuléssig sein werde, d. h. derin § 17 BauNVO
normierte Orientierungswert von 3,0 (flir Kerngebiete) deutlich tGberschritten
werde. Die in § 17 BauNVO genannten Orientierungswerte boten einen
Orientierungsrahmen flir eine sachgerechte Abwagung inshesondere zum
Belang der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auch bei der Aufstellung
von vorhabenbezogenen Bebauungspléanen. Zweck der Vorschrift sei es, eine
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geordnete stadtebauliche Entwicklung sowie eine sozialgerechte Bodennutzung
zu gewahrleisten, um so zu einer stadtebaulich vertretbaren Bebauungsdichte zu
gelangen (vgl. Jaeger in: BeckOK, BauNVO § 17 Rn. 2). Die in der ausgelegten
Begriindung des Bebauungsplanentwurfs genannten stadtebaulichen Griinde
und AusgleichsmaRnahmen seien nicht geeignet, die Uberschreitung des
Orientierungswerts fur die maximal zuldssige GFZ in Kerngebieten um knapp
17 % zu rechtfertigen. Diesen sei allenfalls nur die grundsatzliche Eignung
zuzusprechen, die Festsetzung einer gegenuber der bisherigen Plankonzeption
erhohten Baudichte zu rechtfertigen. Das Uberschreiten der in § 17 BauNVO
genannten Orientierungswerte sei hierliber jedoch nicht zu rechtfertigen. Hierflr
waren nach Auffassung der anwaltlichen Vertretung zusatzliche spezifische
stadtebauliche Griinde erforderlich, welche ohne die zuséatzliche und
gleichzeitige Einbeziehung auch der Grundstlicke der Mandantinnen in die
(Anderungs-) Bauleitplanung nicht gegeben sein dlirften.

SchlieRlich sei der ausgelegte Planungsentwurf auch im Hinblick auf die
unzureichende Berticksichtigung der Eigentimerstellung der Mandantinnen als
Eigentiimerinnen der Grundstlicke FI.-Nrn. 214/7 und 214 der Gemarkung
Bogenhausen sowie die unzureichende Rucksichtnahme auf deren
schutzwiirdige Interessen Ausdruck einer abwagungsfehlerhaften Planung.

Die Eigentimerstellung der Mandantinnen sei dabei schon deshalb in
unverhaltnismafiger Weise unbericksichtigt geblieben, weil diese als zwei von
insgesamt drei Eigentimern der bislang mit dem Bebauungsplan Nr. 1325
Uberplanten Grundstucke nicht in hinreichender Weise am Aufstellungsverfahren
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 2150 beteiligt worden seien,
obwonhl seitens der anwaltlichen Vertretung bereits im Jahr 2018 fur den
vormaligen Grundstiickseigentimer ein entsprechendes Interesse hinterlegt
worden sei. Auch nachtraglich ware eine entsprechende Einbeziehung im
Ubrigen mdglich gewesen. Der Einwand der Landeshauptstadt Minchen, dass
eine nachtragliche rdumliche Erweiterung nicht in Betracht komme, weil ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan nur mit einem Vorhabentrager aufgestellt
werden kdnne, gehe in diesem Zusammenhang fehl. Insoweit sei auf
entsprechende Fundstellen in Literatur und Rechtsprechung hingewiesen, die
ausdrucklich auch mehrere Vorhabentrager fiir zulassig erklaren (vgl. nur:
Krautzberger in: a.a.0., BauGB § 12 Rn. 57 m.w.N.).

Eine weitere anwaltliche Vertretung machte geltend, dass der dem Stadtrat
vorgelegte Beschluss seitens des Planungsreferates vorsatzlich mit falschen
Informationen, im Hinblick auf die Thematik, ob der Umgriff des
vorhabenzogenen Bebauungsplans Nr. 2150 zwingend um das Flurstlick Nr.
233/3 hatte erweitert werden missen, bedient worden sei und damit in Bezug auf
die notwendige Abwagung tausche. Die Einwendungen seien im
Billigungsbeschluss rechtlich fehlerhaft behandelt. Die begangenen
verfahrensrechtlichen und materiell-rechtlichen Fehler fihrten zur Unwirksamkeit
des Bebauungsplans.

Die Vorgehensweise des Planungsreferats wiederhole Fehler, die die Stadt



Seite 24

Wirzburg in einem ahnlichen Bebauungsplanverfahren fir den Tricyan-Tower
begangen habe und die zum Urteil des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs
vom 14.09.2011 (9 N 10.2275, BayVBI. 2013, 278) gefuhrt haben, in welchem
der Bayerische Verwaltungsgerichtshof den Hochhaus-Bebauungsplan fir
unwirksam erklart habe. Die Landeshauptstadt Mlnchen werde sich auch nicht
auf das Urteil des 2. Senats vom 08.11.2001 (2 N 01.2105) betreffend das
Hochhaus an der SchenkendorfstralRe stlitzen kénnen, weil sich die Planung des
Hochhauses der Versorgungskammer in entscheidenden Punkten vom
damaligen Verfahren unterscheide und insbesondere, weil sich die Rechtslage
durch die Novelle der Bayerischen Bauordnung vom 23.12.2020 geandert habe.

Die anwaltliche Vertretung brachte zudem vor, dass die Behandlung der
Stellungnahmen ihrer Mandantin durch das Planungsreferat in der
Beschlussvorlage fur den Stadtrat sowohl sachlich falsch, wie juristisch fehlerhaft
seien:

Die Aussage auf S. 5 der Beschlussvorlage, wonach die Landeshauptstadt
Miinchen Uberlegungen angestellt habe, die benachbarten Grundstiicke in die
Planung miteinzubeziehen, treffe nicht zu. Denn auf entsprechende Anregungen
unserer Mandantschaft habe das Planungsreferat in keiner Weise reagiert. Auch
die Aussage, dass eine zeitnahe Realisierung eines Bauvorhabens "nicht im
Fokus der Nachbarschaft liege" treffe, wie sich aus dem gesamten Schriftverkehr
seit 2017 ergebe, fiir die Mandantin der anwaltlichen Vertretung nicht zu.
Vielmehr werde die Mandantin seitens der Landeshauptstadt Minchen, wie
ausgefuhrt, gezwungen, fur ihr Wohnbauvorhaben sogar verwaltungsgerichtliche
Unterstiitzung anzurufen.

Auch die Aussage auf S. 5 der Beschlussvorlage, dass bei einem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nur ein Vorhabentrager moglich sei, treffe
nicht zu. Es sei eine Einbeziehung benachbarter Grundstiicke nach § 12 Abs. 4
BauGB moglich. Des Weiteren sei, wie sich aus der verdéffentlichten juristischen
Literatur und aus der Rechtsprechung ergebe, auch eine vorhabenbezogene
Bauleitplanung nach § 12 BauGB mit mehreren Vorhabentragern maoglich (vgl.
Oerder, Der Vorhabentrager beim vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach §
12 BauGB, BauR 2019, 597).

Juristisch falsch und im Widerspruch zum Aktenstand des Planungsreferats sei
die Aussage auf S. 9 der Beschlussvorlage, dass das Grundstiick der
Mandantschaft der anwaltlichen Vertretung, FI.Nr. 233/3, nicht mit in den
Bebauungsplan einbezogen wurde, da ein rechtsgtiltiger Bebauungsplan vorliege
und zum Zeitpunkt des Einleitungsbeschlusses keine konkreten
Entwicklungskonzepte flr das Grundstiick FI.Nr. 233/3 vorlagen.

Wegen der Vorhaben der Mandantschaft der anwaltlichen Vertretung werde auf
den obigen Sachvortrag Bezug genommen. Wegen des Bebauungsplans, der fir
das Grundstlick der Mandantschaft gelte, werde auf den Vermerk des
Planungsreferats vom 13.11.2008 verwiesen, wonach das Planungsreferat selbst
bestatigt, dass der Bebauungsplan fir das Grundstiick der Mandantschaft der
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anwaltlichen Vertretung unwirksam sei. Die Nichteinbeziehung des Grundstlcks
der Mandantschaft in das Bauleitplanverfahren beruhe also auf offensichtlichen
Rechtsfehlern.

Der vom Stadtrat (bzw. dem Planungsausschuss) bereits getroffene
Satzungsbeschluss sei also evident abwagungsfehlerhaft, was zur Nichtigkeit
des Bebauungsplans flr die Hochhaus-Planung fihre.

Die anwaltliche Vertretung merkte aul3erdem an, dass die Wahl des Umgriffs des
Bauleitplanverfahrens gemaf § 9 Abs. 7 BauGB abwagungsfehlerhaft sei. Die
Landeshauptstadt Miinchen sei verpflichtet, das Grundstiick der Mandantschaft,
FI.Nr. 233/3, zusammen mit dem (ohnehin in stadtischem Eigentum stehenden
und flr die Abstandsflachen des Vorhabens bendétigten) Grundstlick FI.Nr. 233/5
in den Geltungsbereich des Bebauungsplananderungsverfahrens
"Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2150" einzubeziehen.
In diesem Sinne werde zum wiederholten Male beantragt, den Umgriff des
Bauleitplanverfahrens nach § 9 Abs. 7 BauGB zu &ndern.

Soweit das Planungsreferat davon ausgehe, dass eine Einbeziehung nach
§ 12 Abs. 4 BauGB nicht méglich sei, werde flr das Grundstlick der
Mandantschaft beantragt, zusammen mit dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan einen weiteren (nicht vorhabenbezogenen) Bebauungsplan
aufzustellen, dessen Geltungsbereich an den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans angrenze.

Stellungnahme:

Der Vorwurf, dass das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung den Stadtrat mit
falschen Informationen im Hinblick auf die Erfordernis des Einbezugs weiterer
Flachen bedient hat, ist zuriickzuweisen. Auf die Aufstellung eines
Bebauungsplans nach § 1 Abs. 3 BauGB besteht kein Rechtsanspruch und es
obliegt der Landeshauptstadt Miinchen im Sinne ihrer Planungshoheit, auch den
raumlichen Geltungsbereich eines Bebauungsplans festzulegen. Im Rechtssinne
ist eine Miteinbeziehung weiterer Bereiche nur erforderlich, sobald die
Uberplanung Konflikte auslést, die nur unter Miteinbeziehung der Nachbarflachen
bewaltigbar waren. Da hier keine Spannungen ausgeldst werden, die einen
Einbezug erforderlich machen, ist der gewahlte Umgriff des Bebauungsplans als
rechtmafig zu erachten. Die Entscheidung fur den Planungsumgriff des
Bebauungsplans wurde ausreichend abgewogen, auch sind auf den
Nachbargrundsticken weiterhin autarke Planungen maoglich.

In Abstimmung mit der Landeshauptstadt Miinchen hat sich die Vorhabentragerin
fur einen vorhabenbezogenen und damit grundstiicksbezogenen Bebauungsplan
nach § 12 BauGB entschieden, womit die zeitnahe Realisierung und prazise
Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses gewahrleistet ist. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan ist ein Instrument zur Planung konkreter
Einzelvorhaben. Dies ist nicht mit der Einbeziehung weiterer Flachen gréflieren
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Umfangs in den Umgriff vereinbar, bei denen es zu einer reinen Angebotsplanung
kommen wirde, da die Durchfiihrung innerhalb einer bestimmten Frist
Voraussetzung fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist. Zum Zeitpunkt
der Einleitung des Verfahrens lag dem Referat flir Stadtplanung und Bauordnung
kein Konzept mit konkreten Realisierungsabsichten flr das noérdlich gelegene
Grundstuick vor. Erst nach dem Wettbewerb wurde ein Konzept vorgelegt,
zugleich jedoch erlautert, dass die Bestandsgebaude erst kurz zuvor saniert und
neu vermietet worden seien, wodurch eine zeithnahe Umsetzung des Projektes
nicht mdglich sei bzw. nur untergeordnete Teile des Grundstucks fur eine
zeitnahe Entwicklung zur Verfligung stehen wiirden. Daher wurde entschieden,
das Verfahren fur das Projekt ,RS76“ eigenstandig durchzuflhren, und ein
eigenes Bauleitplanverfahren fir das benachbarte Grundstiick durchzuflihren,
wenn eine tatsachliche Realisierungsabsicht erkennbar wird.

Die Verpflichtung zur Umsetzung des Vorhabens innerhalb eines bestimmten
Zeitraumes und die Ubernahme von etwaigen Erschlieungskosten wird im
Ubrigen Uber einen Durchfiinrungsvertrag zwischen der Kommune und einem
und nicht mehreren Vorhabentragern geschlossen.

Der Vorwurf, die gebotene Ricksichtsnahme bezogen auf andere Grundstuicke
wiurde fehlen, ist nicht nachvollziehbar. Bei der Entwicklung der Planung wurden
die nachbarschaftlichen Belange, wie die Wahrung der sozialgerechten
Bodennutzung und die Verschattung und Bellftung beriicksichtigt sowie die
Auswirkungen durch das geplante Vorhaben untersucht und die 6ffentlichen und
privaten Belange angemessen gegeneinander abgewogen. Durch das Vorhaben
entstehen keine nachteiligen Auswirkungen auf Nachbargrundstiicke, was auch
insbesondere fiir das angrenzende Grundstiick, welches im Umgriff des
Bebauungsplans Nr. 1325 liegt, gilt. Die Planung verandert nichts an den
malfgeblichen Kennwerten und Festsetzungen im verbleibenden Teil des
Bebauungsplans.

Die stadtebauliche Planung funktioniert autark und erfullt die definierten
Planungsziele vollumfanglich auf dem Vorhabengebiet selber. Die nach § 17 der
BauNVO definierten Obergrenzen stellen nur einen Orientierungsrahmen dar, der
es Kommunen erlaubt, eine hohere Geschossflachenzahl festzusetzen, wenn
dies stadtebaulich vertretbar ist. In dem vorliegenden Fall begrindet sich die
Uberschreitung insbesondere durch die Nutzung von bereits entwickelten
Flachen im Sinne der Innenentwicklung, durch die hervorragende Anbindung an
den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) und durch die Umsetzung eines
stadtebaulich pragnanten Entwurfs, der ein attraktives Quartier von hoher
Identitat schafft und das Areal und die Freiflachen deutlich aufwertet. Die
Planungsziele wurden unter Berticksichtigung der vorhandenen Bebauung in der
Umgebung definiert und nehmen insbesondere Bezug auf die noérdlichen
Strukturen im Arabellapark.

Bereits oben wurde ausgefihrt, dass die auch in diesem Zusammenhang im
Einwand zitierten Gerichtsentscheidungen zu keinem anderen Ergebnis der
rechtlichen Beurteilung durch die Plangeberin flihren. Die stadtebauliche
Situation der vorhabenbezogenen Bebauungsplanung in der Richard-Strauss-
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Strale 76 unterscheidet sich mafigeblich von den Rahmenbedingungen, die zur
Unwirksamkeit des Bebauungsplans beim Tricyan-Tower in Wirzburg gefiihrt
haben.

Die AuBerungen der Verwaltung auf Seite 5 des Billigungsbeschlusses
hinsichtlich der BemUhungen, Nachbargrundsticke in die Planung mit
einzubeziehen, betreffen die direkt an das Vorhabengebiet angrenzenden
Grundstlicke. Es ist nicht zielfiihrend, das Flurstiick Nr. 233/3 der Gemarkung
Bogenhausen in die Planung miteinzubeziehen, da das Flurstick Nr. 233/3 zum
einen nicht direkt an das Planungsgebiet grenzt, zum anderen liegt fur dieses
Grundstuick seit 2010 ein Aufstellungsbeschluss flir eine Wohnbebauung vor.
Seitens des Referats fur Stadtplanung und Bauordnung wird keine
Erforderlichkeit zum Einbezug aufgrund der Abstandsflachenthematik dazu
gesehen, da durch die Festsetzung zu den Abstandsflachen des Bauteils A die
nach Suden fallenden Abstandsflachen hinter der Mitte der verbleibenden
Grunflache zwischen den beiden Flurstlicken zuriick bleibt, so dass die
Entwicklungsmaoglichkeiten des Nachbargrundstiicks nicht beeintrachtigt werden.
(siehe Erlauterung Ziffer 13)

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung sieht das Grundsttick Flurstiick
Nr. 233/3 stadtebaulich unabhangig von dem Vorhabengebiet und ist gewillt, eine
eigene stadtebauliche Entwicklung hier voranzubringen. Bereits im Jahr 2010
wurde dazu ein Aufstellungsbeschluss gefasst (Sitzungsvorlage Nr. 08-14 / V
05508), nachdem die Eigentimerin jedoch entschied, die Tankstelle weiter zu
betreiben bzw. zu verpachten, wurde die Planung nicht weitergefuhrt.

Der Bebauungsplan Nr. 1323 aus dem Jahr 1981 ist dabei weiterhin
rechtsverbindlich, da dieser weder durch die Landeshauptstadt Minchen
aufgehoben, noch in einem Normenkontrollverfahren fur unwirksam erklart
wurde. In einem Schreiben vom 26.08.2019 an die anwaltliche Vertretung der
Eigentimerin des Flurstiicks 233/3 teilte die Landeshauptstadt Minchen mit,
dass — anders als im Gesprach am 13.11.2008 durch die seinerzeit Beteiligten
rechtsirrig vermutet und im Nachgang in einer Gesprachsnotiz festgehalten -
nach gefestigter Rechtsprechung den Verwaltungsbehorden aus Griunden der
Rechtssicherheit keine eigene Normverwerfungskompetenz zusteht.

Bei Vorliegen eines mit der Stadt abgestimmten Vorhabens und der
Voraussetzungen gemal § 12 Abs. 1 BauGB kann ggf. auch fir dieses Flurstiick
Nr. 233/3 (siehe Planzeichnung) ein vorhabenbezogener Bebauungsplan
aufgestellt werden, wenn der Vorhabentrager einen entsprechenden Antrag auf
Einleitung stellt. Der Geltungsbereich wirde sich jedoch nur auf das zu
Uberplanende Grundstlick beziehen, da die stadtische Grinflache zwischen den
beiden Planungen auch zukinftig nicht Gberplant werden soll.

Unschliissiges Entwasserungskonzept

Im Hinblick auf das Grundstuick FI.-Nr. 214 der Gemarkung Bogenhausen
resultiere die Riicksichtslosigkeit der Anderungsplanung im Ubrigen daraus, dass
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nach Verstandnis der anwaltlichen Vertretung gemaR des ausgelegten
Entwasserungskonzepts zum Bebauungsplan vom 30. Marz 2020 beabsichtigt
sei, das auf dem Grundstlck FI.-Nr. 214/17 der Gemarkung Bogenhausen
anfallende Niederschlagswasser im Wesentlichen auch auf das dstlich hiervon
gelegene Grundstlick FI.-Nr. 214 der Gemarkung Bogenhausen abzuleiten und
dort zu entsorgen, ohne dabei ein hinreichendes Entwasserungskonzept fur das
massiv versiegelte Vorhabengebiet selbst vorzusehen. Insofern heille es auf S. 5
des Entwasserungskonzepts vom 30. Marz 2020, dass "[ebenso [ ] Teile der
befestigten Flachen um das Gebaude nicht mit berlicksichtigt [wurden], da das
dort anfallende Regenwasser schadlos in die angrenzenden Griinflachen
entwassert und versickert werden kann". Die Anderungsplanung beinhalte mithin
keine hinreichende Losung fiir die von ihr selbst geschaffene Problematik der
Niederschlagswasserentsorgung im Vorhabengebiet, sondern verlagere diese
lediglich auch auf ein benachbartes Privatgrundstuck. (FI.-Nrm. 214 und 214/7)
Dies stehe in erheblichem Widerspruch zum Gebot der planerischen
Konfliktbewaltigung.

AbschlielRend werde daher namens und im Auftrag der Mandantschaft beantragt,
den Umgriff der Bauleitplanung dahingehend abzuandern, dass die Grundstucke
Fl.-Nrn. 214/7 und 214 der Gemarkung Bogenhausen in den Geltungsbereich
des kinftigen Bebauungsplanes Nr. 2150 einbezogen werden. Weiterhin werde
beantragt, die der Landeshauptstadt Mldnchen bereits vorgestellte Planung von
Herrn Prof. Hierl den fur die FI.-Nrn. 214/7 und 214 der Gemarkung
Bogenhausen zu treffenden Festsetzungen zu Grunde zu legen.

Stellungnahme:

Die Entwasserung des anfallenden Niederschlagswassers auf den Dachflachen
und den befestigten Flachen soll in den nicht unterbauten Randbereichen des
Vorhabengebietes Uber Rigolen auf eigenem Grund erfolgen. Mégliche Lagen
der Rigolen sind in den Vorhaben- und ErschlieRungsplanen, die Anlage des
Durchfuhrungsvertrages sind, dargestellt.

Mit dem Satz auf S. 5 im Entwasserungskonzept ,Ebenso wurden Teile der
befestigten Flachen um das Gebaude nicht mit bertcksichtigt, da das dort
anfallende Regenwasser schadlos in die angrenzenden Grunflachen entwassert
und versickert werden kann.” sind die Flachen der Fahrradrampe und des im
Untergeschoss umlaufenden FulRweges im nérdlichen und éstlichen Bereich des
Vorhabengebiets gemeint. Die Entwasserung der beschriebenen Flachen erfolgt
in die angrenzenden, als zu begriinen und zu bepflanzen festgesetzten Flachen
innerhalb des Umgriffs des Vorhaben- und Erschlieffungsplans, d.h. auf eigenem
Grundstlick der Vorhabentragerin.

Eine Entwasserung von Regenwasser auf Nachbargrundstiicke (d.h.
Grundstiicke auflerhalb des Umgriffs des Vorhaben- und ErschlieRungsplans)
erfolgt an keiner Stelle und ist in Ansehung der Datenlage technisch nicht
erforderlich, da die zu erwartenden Niederschlagsmengen auch kapazitatsmafig
auf dem eigenen Grundstiick nachweislich versickert werden kénnen. Eine
Bestatigung dessen wurde nochmals vom Gutachterbiiro eingeholt.
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Aus der vorgebrachten Thematik ergibt sich daher kein Konflikt, der es erfordert,
weitere Grundstucke in die Planung mit einzubeziehen. Dem
Grundstlickseigentimer des Flurstiicks Nr. 214/7 und 214 der Gemarkung
Bogenhausen wurde bereits in diversen Gesprachen im Referat fiir Stadtplanung
und Bauordnung mitgeteilt, dass es bei dem fortgeschrittenen Verfahrensstand
nicht mehr sinnvoll ist, die 0.g. Grundstlicke zu berlcksichtigen.

Auch aus stadtebaulichen Griinden ist dies nicht erforderlich, da das
stadtebauliche Konzept der Bayrischen Versorgungskammer (BVK), welches in
einem im Jahr 2018 durchgefiihrten stadtebaulichen und landschaftsplanerischen
Wettbewerb entwickelt wurde, einen autark funktionierenden und
identitatsstiftenden Stadtebau bildet. Die zu Planungsbeginn unternommenen
Versuche der LHM, Nachbarflachen in den Umgriff des Bebauungsplans zu
integrieren, blieben im Ubrigen damals erfolglos.

Fir die o.g. Flursticke kdme selbstverstandlich aus Sicht der LHM bei Vorliegen
einer zeithahen Realisierungsstrategie ein eigenes Verfahren in Betracht. Eine
planerische Entwicklung der o.g Flurstiicke kann dann weitaus zielfiihrender und
passgenauer unter Berucksichtigung der stadtebaulichen Belange zum Zeitpunkt
der Planung sowie der dann konkretisierten Vorstellungen und Ziele des
Planungsbegiinstigten erfolgen.

Frihe Antragstellung auf Schaffung umfangreicher Wohnbebauung /
Untatigkeitsklage

Aus Sicht einer anwaltlichen Vertretung habe das Planungsreferat in seiner
Stellungnahme auf Seite 31 des Billigungsbeschlusses (Stellungnahme der
Verwaltung zur Beschlussstellungnahme des Bezirksausschusses 16 vom
10.02.2021) verschwiegen, dass sich deren Mandantin mit ihrem unmittelbar
sudlich des Vorhabengebietes gelegenen Grundstiick (FI.-Nr. 233/3) seit
mehreren Jahren, bevor auch nur das Bauleitplanverfahren fir das Hochhaus der
Vorhabentragerin eingeleitet wurde, darum bemuht habe, an dem Standort
Richard-Strauss-Stralle umfangreiche Wohnbebauung zu schaffen.

Diese Wohnbebauung werde seit Jahren vom Planungsreferat verhindert und
musse jetzt durch ein beim Verwaltungsgericht Minchen unter dem Az. M 8 K
21.3871 anhangiges Klageverfahren im Wege der Untéatigkeitsklage (§ 75 VwGO)
erzwungen werden. Es sei ohne Weiteres mdglich gewesen, sowohl am Standort
des Hochhauses, als auch sudlich davon, die Bebauungsplanvoraussetzungen
fur die Schaffung von Wohnraum rechtssicher herzustellen.

Seit dem Jahr 2017 habe eine anwaltliche Vertretung in mehreren Schreiben,
Antragen und in mindlichen Vorsprachen das Planungsreferat aufgefordert, fir
das Grundstlick der Mandantschaft Wohnbebauung bauleitplanerisch zu
ermoglichen. In einem Schreiben vom 11.12.2017, also lange vor dem
Eckdatenbeschluss des Stadtrates vom 24.10.2018, habe man dem
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Planungsreferat das Interesse der Mandantschaft als Grundstlckseigentimerin
mitgeteilt, an der Uberplanung des frilheren Siemens-Areals zusammen mit der
Versorgungskammer beteiligt zu werden. Das Planungsreferat befand es nicht fur
noétig, auf das Schreiben der anwaltlichen Vertretung vom 11.12.2017 auch nur zu
antworten.

In einem Schreiben vom 15.11.2018, also zeitgleich mit der Durchflihrung des
stadtebaulichen Wettbewerbs flr das Versorgungskammer-Areal, habe die
anwaltliche Vertretung dem Planungsreferat mitgeteilt, dass im Hinblick auf die
Massivitat der Planung der Versorgungskammer, im Hinblick auf die
Abstandsflachenthematik, das Problem der verkehrsmafigen Erschlielfung und
wegen der grundlegenden Veranderung der das Grundstiick der Mandantschaft
beeinflussenden stadtebaulichen Strukturen ein zwingender Zusammenhang
zwischen der Planung fir die Versorgungskammer und der bauleitplanerischen
Behandlung des Grundsticks und der Eigentumsrechte der Mandantschaft
bestehe. Dem Planungsreferat lagen die Vorschlage der Mandantschaft im
Zusammenhang mit der Einbeziehung ihres Grundstucks in den Hochhaus-
Standort (also rechtzeitig vor Einleitung des vorliegenden
Bebauungsplanverfahrens) vor. Unsere Mandantin habe die Schaffung von
mindestens 80 Wohneinheiten, also Wohnraum ftr 200 bis 300 Einwohner
angeboten. Zugleich bot die Mandantin der anwaltlichen Vertretung an, diesen
Wohnraum als Betriebswohnungen und fir das Klinikpersonal der Klinik
Bogenhausen zur Verfigung zu stellen.

Stellungnahme:

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung sieht keine unmittelbare
Verknupfung zwischen den Vorhaben in der Richard-Strauss-Stral3e 76 und den
Planungsabsichten fir das Grundstlick (FI.-Nr. 233/3) weiter stidlich des
Vorhabengebietes, daher wurden die dort beabsichtigten Entwicklungen in der
Stellungnahme an den BA 13 nicht dargestellt.

Das Flurstuck Nr. 233/3 ist zudem stadtebaulich eher der Parkstadt
Bogenhausen zugehdrig (siehe Anlage 2a), auch im Flachennutzungsplan ist hier
eine andere Nutzungsart als bei den Flachen der BVK dargestellt. Aus diesem
Grund bezog sich die Stellungnahme der Verwaltung ausschlieBlich auf das
verfahrensgegenstandliche Grundstlick Richard-Strauss-Stralte 76.

Fir das besagte Areal der Mandantin sudlich des Vorhabengebietes wurde am
08.12.2010 vom Stadtrat ein Aufstellungsbeschluss gefasst, mit dem
Planungsziel, dort eine funfgeschossige Wohnbebauung zu entwickeln und somit
das Tankstellenareal kunftig fur eine Wohnbebauung zu nutzen. Mit dem
Aufstellungsbeschluss hat das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung in
Abstimmung mit der Eigentimerin auf der Basis eines gemeinsam entwickelten
Bebauungskonzeptes das Bauleitplanverfahren eingeleitet. Das Verfahren kam
nach dem Aufstellungsbeschluss und der Beteiligung der Offentlichkeit

(gem. § 13a Abs. 3 BauGB) im beidseitigen Einverstandnis zum Ruhen, da die
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Eigentimerin den Pachtvertrag fur die Tankstelle zun&chst bis 2020 verlangerte.
Es wurde vereinbart, dass die Eigentiimerin zur Wiederaufnahme des
Bauleitplanverfahrens auf das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung
zukommt. Der Vorwurf einer Untatigkeit von Seiten der Landeshauptstadt
Milnchen ist daher zuriickzuweisen. Unabhangig davon besteht gegen die
Gemeinde kein Anspruch auf die Aufstellung eines Bebauungsplans.

Das begonnene Bauleitplanverfahren kann aus Sicht der Verwaltung bei
Vorliegen eines konkreten Realisierungsinteresses aufbauend auf dem dem
Aufstellungsbeschluss zugrunde gelegten Konzept weiter gefiihrt werden.

Im Hinblick auf die zu erwartende stadtebauliche Entwicklung der Richard-
Strauss-Stralte 76 und dem Wunsch, in die Planung miteinbezogen zu werden,
hat sich die Eigentimerin im Jahr 2017 an die Landeshauptstadt Minchen
gewendet. Mit Schreiben vom 21.09.2018 reagierte das Referat flr Stadtplanung
und Bauordnung auf den Wunsch der Einbeziehung in das Bauleitplanverfahren
und teilte der Eigentiumerin mit, dass das Planungsreferat keinen unmittelbaren
Zusammenhang zwischen den beiden Planungen sieht und weiterhin die
Entwicklung gemaf dem am 08.12.2010 gefassten Aufstellungsbeschluss
anstrebt. Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung halt es nicht fur
zielfihrend, die beiden Grundstiicke miteinander zu verzahnen, da zum Einen
zwei unterschiedliche rechtsverbindliche Bebauungsplane vorliegen und zum
Anderen die Eigentimerin des Vorhabengebiets sich in Abstimmung mit der LHM
fur einen vorhabenbezogen und damit grundstiicksbezogenen Bebauungsplan
entschieden hat.

Im Juni 2019 wurden dem Referat fur Stadtplanung und Bauordnung die von der
Eigentimerin beauftragten stadtebaulichen Studien zum Flurstiick 233/3 der
Gemarkung Bogenhausen vorgestellt und erlautert. Das Referat fir Stadtplanung
und Bauordnung konnte der Herleitung der stadtebaulichen Studie nicht folgen.
Mit der Eigentiumerin wurde vereinbart, dass sie sich mit weiteren stadtebauliche
Varianten auseinandersetzt und zu gegebener Zeit wieder auf das Referat flr
Stadtplanung und Bauordnung zukommt.

Durchfiihrungsvertrag

Eine anwaltliche Vertretung flhrte an, dass die Unrichtigkeit der Ausfiihrungen
des Planungsreferats zum Beschluss des Bezirksausschusses noch deutlicher
werde, wenn man den Inhalt des zwischen der Stadt und der Vorhabentragerin
abgeschlossenen Durchfiihrungsvertrages zur Kenntnis nehme.

Die Hochhaus-Planung solle mit einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 3,5 eine
Geschossflache von rund 72.000 m? erméglichen. Die Planung Utberschreite
damit sogar den Orientierungswert von §17 BauNVO fur Kerngebiete (GFZ 3,0)
und behaupte, die Uberschreitung sei aus stadtebaulichen Griinden, namlich um
ein attraktives Quartier von hoher Identitat zu schaffen und um die
stadtebaulichen Ziele eines hochwertigen Blurostandorts umzusetzen,
gerechtfertigt.
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§ 8 Abs. 4 des Durchflihrungsvertrages sei zu entnehmen, dass die
Versorgungskammer 50 % der Vorhabensflache, also eine Geschossflache von
rund 36.000 m? an Dritte vermiete, also nicht fir Zwecke der Unterbringung von
Mitarbeiter*innen der Versorgungskammer nutze. Der bisher flr das Siemens-
Gelande bzw. das Grundstilick der Versorgungskammer geltende Bebauungsplan
ermogliche eine Geschossflache fur Blironutzung von rund 32.600 m?.

Aus Sicht der anwaltlichen Vertretung sei zur Abdeckung des Bedarfs der
Mitarbeiter*innen der Versorgungskammer demnach eine geringflgige Erhéhung
der Geschossflache des bestehenden Bebauungsplans von rund 4.000 m?
ausreichend. Hierfiir sei nach deren Einschatzung nicht einmal die Anderung des
bestehenden Bebauungsplans notwendig, sondern diese zusatzliche
Geschossflache sei Uber Befreiungen nach § 31 BauGB ohne Weiteres zu
erreichen gewesen.

Eine Bauleitplanung fiir eine das Stadtbild vollig umstirzende Hochhaus-
Planung, die ausschlieBlich dazu diene, dem Vorhabentrager die lukrative
Vermietung von Biroflachen zu ermdéglichen und die, entgegen den
ursprunglichen Zusagen des Vorhabentragers, keinen zusatzlichen Quadratmeter
Wohnraum schaffe, sei eindeutig als Gefalligkeitsplanung und als stadtebaulich
nicht erforderlich zu qualifizieren.

Der Inhalt des Durchfiihrungsvertrages beweise dariber hinaus, dass das
Planungsreferat den Stadtrat im Hinblick auf den Beschluss des
Bezirksausschusses nicht richtig informiert habe. Es sei unglaubwurdig, dass
36.000 m? Burogeschossflache von der Bayerischen Versorgungskammer flir
eigene Zwecke bendtigt werden.

Seitens einer anwaltlichen Vertretung wurde ausgefihrt, dass die textlichen
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Widerspruch zu
den Inhalten des Durchfuhrungsvertrages stunden.

Nach § 2 Abs. 4 der textlichen Festsetzungen seien im Geltungsbereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur
solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchflhrung sich der Vorhabentrager im
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet habe (§ 12 Abs. 3a BauGB). Die textliche
Festsetzung in entsprechender Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB gehe also
davon aus, dass trotz Festsetzung eines Kerngebiets nach der
Baunutzungsverordnung nur eingeschrankte Nutzungen, namlich die, die
Gegenstand einer Verpflichtung des Durchfihrungsvertrages seien, zulassig sein
sollen.

§ 11 Abs. 1 des Durchfuhrungsvertrages verpflichte die Vorhabentragerin aber
nicht zur Umsetzung der Art der baulichen Nutzung, wie sie in den
Grundrissplanen der Anlage 3 des Durchfuhrungsvertrages dargestellt seien,
sondern die Vertragsregelung verpflichte die Vorhabentragerin, das Grundstiick
"gemal den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu
bebauen oder bebauen zu lassen". Abweichungen sollen im Rahmen des
bauordnungsrechtlich Zulassigen mdglich sein.

Damit seien die Darstellungen der Vorhabenplane (also des sog. Vorhaben- und
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ErschlieBungsplans) nicht zum Teil der Pflichten des Durchfiihrungsvertrages
geworden (vgl. § 2 Abs. 6 des Durchfiihrungsvertrages).

Die Widerspruchsfreiheit der drei Inhalte eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans, namlich der Bebauungsplan mit den normativen Vorgaben des
§ 30 Abs. 2 BauGB, des vom Vorhabentrager im VEP zeichnerisch und textlich
umschriebenen Vorhabens und des Durchfihrungsvertrages stiinden also nicht
widerspruchsfrei zueinander, was zur Gesamtunwirksamkeit des
Bebauungsplans flhre. § 2 Abs. 4 des Durchfiihrungsvertrages andere an dieser
Rechtsfolge nichts. Denn aus dieser Vertragsregelung ergebe sich keine
Verwirklichungspflicht gemaR § 11 Abs. 1 des Durchfuhrungsvertrages.

Stellungnahme:

Wesentlicher Anlass der Planung der Grundstlickseigentimerin ist die
Zusammenfassung aller bisherigen Miinchener Standorte an einem Ort, um
zukunftsfahig zu bleiben und eine langfristige Bindung an den Standort
Bogenhausen zu ermdglichen. Die Mitarbeiterzahl der BVK ist in den letzten
Jahren konstant und stark angestiegen. Vor diesem Hintergrund des
dynamischen Wachstums berucksichtigt die Planung der Firmenzentrale, dass
zuklnftig auch weiterhin alles an einem Standort abgewickelt werden kann.
Einen Grolteil der neu erstellten Flachen wird die BVK dabei selbst nutzen. Bei
den im Durchfihrungsvertrag genannten Flachen handelt es sich vorerst um
Reserveflachen, die eine spatere Expansion der BVK ermdoglichen sollen,
zunachst aber an Dritte vermietet werden kdnnen. Der Durchfihrungsvertrag
weist im § 8 Abs. 4 nur darauf hin, dass auch fur Flachen, die an Dritte (zu einem
Hochstmall von 50 %) vermietet werden, ein Mobilitatskonzept anzuwenden ist.
Zu diesen Flachen zahlen im Ubrigen auch die Sondernutzungen, wie
Gastronomie, das Konferenzzentrum oder der Einzelhandel, welche die Bliro-
und Verwaltungsnutzungen sinnvoll erganzen, so dass der Standort somit
zukunftig wettbewerbsfahig bleibt.

Aus den vorgenannten Grunden ist eine Erhdhung der im bisherigen
Bebauungsplan festgesetzten Geschossflache erforderlich. Die Uberschreitung
des Orientierungswertes ist stadtebaulich begriindet und vertretbar, da diese
durch MalRnahmen ausgeglichen wird, damit weiterhin gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse (in der Umgebung) vorliegen. Zu den stadtebaulichen
Grunden zahlen die Nutzung bereits entwickelter Flachen im Sinne der
Innenentwicklung, die Erganzung der vorhandenen Baustruktur um weitere
Hochpunkte, die hervorragende OPNV-Anbindung des Gebiets und die
Schaffung eines attraktiven Stadtbausteins von hoher Identitat. Durch die
Begrenzungen der Uberbaubaren Grundstlcksflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO
und der festgesetzten Uberschreitungsméglichkeiten durch einen engen
Bauraum um den Baukdrper kdnnen qualitatsvolle und gut nutzbare Freiflachen
geschaffen werden, so dass die Uberschreitung der Orientierungswerte an dieser
Stelle vertretbar und stadtebaulich sowie freiraumplanerisch vertraglich ist.
Weitere neue nutzbare Freiflachen werden auf dem Dach des Verbindungsriegels
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geschaffen. Sdmtliche Freiflachen werden durch entsprechende Festsetzungen
zur Qualitat und Art der Neubepflanzung deutlich aufgewertet.

Hinsichtlich der Kritik einer Gefalligkeitsplanung wird auf die Ausfihrungen in der
Stellungnahme unter Ziffer 1 verwiesen. Im Ubrigen zeigt die im Zuge der
Planung aufgestellte Stadtbildvertraglichkeitsuntersuchung auf, dass ein neues
Zeichen mit Fernwirkung im Midnchener Osten aufgrund der ausreichend
gewahrten Abstande zu den in der Umgebung liegenden Dominanten keine
unvertraglichen Beeintrachtigungen der bestehenden stadtbildpragenden
Silhouetten entstehen lasst. Zudem ist die Schaffung einer stadtebaulichen
Dominante am Mittleren Ring ausdruckliches Planungsziel.

Die Festsetzungen der Satzung und die Darstellungen in den Vorhaben- und
ErschlieBungsplanen stehen widerspruchsfrei zueinander.

Die Festsetzung des Kerngebiets wird mit der vertraglichen Verpflichtung § 11 im
Durchflhrungsvertrag verbunden, das so vermittelte Baurecht nur geman der
dort eingegangenen Verpflichtungen auszulben. Diese Regelungssystematik
entspricht gerade der Vorstellung, die der Gesetzgeber mit Schaffung des

§ 12 Abs. 3a BauGB verfolgt hat. Der Gesetzgeber wollte ausdriicklich die
Moglichkeit zur allgemeinen Festsetzung von Baugebieten nach der BauNVO —
unter Herstellung eines konkreten Vorhabenbezugs — in das Gesetz aufnehmen
(BT-Drs. 16/2496).

Der Durchfuhrungsvertrag erreicht dabei, vergleichbar mit Festsetzungen nach
§ 9 Abs. 2 BauGB, eine laufzeitgebundene Konkretisierung des Baurechts, die
notwendigerweise enger ist als die gesamte Bandbreite, die das Kerngebiet in
seiner gesetzlichen Grundkonzeption vermittelt.

Selbstverstandlich bezieht sich die in § 11 des Durchfiihrungsvertrages
enthaltene Verpflichtung der Vorhabentragerin zur Bebauung ihres Grundsticks
auf das Vorhaben in Gestalt der Vorhabenplane. Entgegen der Auffassung im
Einwand konkretisiert § 2 Abs. 4 des Durchflihrungsvertrages die
Bauverpflichtung nach § 11 im Sinne des vertragsgegenstandlichen Vorhabens.
Dort wird klargestellt, dass Gegenstand des Durchfliihrungsvertrages das
Vorhaben ist, wie es sich nach den von der Vorhabentragerin gefertigten
Vorhabenplanen ergibt. Diese wiederum sind als Anlage wesentlicher Bestandteil
des Durchfuhrungsvertrages.

Aus den genannten Regelungen wird deutlich, dass nach dem Willen der
Vertragsparteien, aber auch fur einen objektiven Dritten der Bauverpflichtung
dieser eindeutige Inhalt beizumessen ist.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Eine anwaltliche Vertretung aulerte sich dahingehend, dass die Abwagung des
Stadtrats auf der Grundlage der Beschlussvorlage des Planungsreferats
fehlerhaft sei in Bezug auf die notwendige UVP-Vorprifung; dies betreffe die
vollstandig bzw. weitgehend fehlenden Aussagen zu den nach dem UVP-Gesetz
malgeblichen Schutzglitern Wasser und Klima (siehe Anlagen 2 und 4, Ziff. 4
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zum UVP-Gesetz). Beim Schutzgut Wasser seien in einem (hier fehlenden) UVP-
Bericht die hydromorphologischen Veranderungen zu ermitteln und zu
beschreiben, beim Klima seien die durch die Hochhaus-Planung bewirkte
Veranderung des Kleinklimas am Standort zu beschreiben.

a) Zur Veranderung des Kleinklimas am Standort durch die Hochhaus-Planung
fehle es an samtlichen Angaben. Die mitausgelegte Windkanalstudie vom
November 2020 betreffe ausschlieRlich den Windkomfort fir die Nutzer innerhalb
des Vorhabengebiets, nicht jedoch die Veranderungen des Kleinklimas im
unmittelbaren Umfeld des Vorhabenstandorts, insbesondere bei den im Umfeld
der Hochhauser gelegenen Gebaude und Aufenthaltsorte. Zum Schutzgut Klima
heilRe es lediglich auf S. 54 der Bebauungsplanbegriindung, dass sich das
Vorhabengebiet im innenstadtnahen Bereich befinde, fiir den eine hohe
Bebauungsdichte und Bodenversiegelung charakteristisch sei. "Der gesamte
Bereich bis zur Denninger StralRe weise aufgrund der hohen Versiegelung eine
wenig gunstige bioklimatische Situation bzw. eine mafige bioklimatische
Belastung auf." Welche Auswirkungen die Hochhauser hinsichtlich der
Kleinklimaveranderung und der Veranderung der Windverhaltnisse auf die
Nachbarschaft haben, werde in der Bebauungsplanbegrindung nicht behandelt,
insoweit zeigt sich der Mangel der unterbliebenen
Umweltvertraglichkeitsuntersuchung. Ziff. 4.27 der Bebauungsplanbegriindung
mit der Uberschrift "Klima und Klimaanpassung" sei hinsichtlich des genannten
Schutzguts "Veranderung des Kleinklimas am Standort" aussageleer.

Im Zuge der UVP sei die Einholung entsprechender, auf den meteorologischen
Daten des Munchner Osten basierenden Wind- und Klimagutachten notwendig.

b) Noch gravierender, was insbesondere auch den Grundwasserfluss unter
benachbarten privaten Grundstiicken und Uberschwemmungsgefahren betreffe,
seien die Mangel bei der Beurteilung der mutmaflichen Auswirkungen des
Vorhabens auf das Schutzgut Wasser. Zu den Anforderungen der
Rechtsprechung insoweit kdnne seitens einer anwaltlichen Vertretung auf die Rn.
4149 des bereits zitierten Urteils des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs zu
dem Wirzburger Fall verwiesen werden (9 N 10.2275).

aa) Die mitausgelegten Unterlagen, die sich mit der
Niederschlagswasserbeseitigung und mit den Grundwasser-Themen befassen,
seien, bereits auf den ersten Blick erkennbar, unzureichend: Auf S. 3 des
Entwasserungskonzepts zum Bebauungsplan vom 30.03.2020 heile es:

"Eine Regenwasserversickerung auf dem Gelande ist gemal dem
geotechnischen Gutachten vom 17.02.2020 mdéglich."

Das geotechnische Gutachten vom 17.02.2020 enthalte unter Ziff. 9
(Niederschlagswasserversickerung) jedoch Uberhaupt keine Aussage zur
Mdglichkeit der Niederschlagswasserversickerung auf dem Vorhabengeldnde. Es
heilRe dort lediglich:

"Sollten die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
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nicht eingehalten werden kénnen, so ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
einzuholen."

Die Thematik der Niederschlagswasserbeseitigung solle offenbar auf
nachfolgende Zulassungsverfahren verlagert werden, was weder dem
Abwagungsgebot der Bauleitplanung, noch erst recht der notwendigen UVP-
Prufung entsprache.

Es erscheine auch offensichtlich, dass die Niederschlagswasserbeseitigung nicht
geklart sei. Wie den bei den Planen befindlichen Grundrissen des 2. und des 3.
Untergeschosses der Hochhauser zu entnehmen sei, sei das gesamte
Vorhabengeléande, bis auf einen ganz schmalen Randstreifen im Osten (zu dem
angrenzenden Grundstiick des privaten Grundstiickseigentiimers, FI.Nr. 214)
vollstandig versiegelt. Diese Versiegelung lasse sich auch aus der, bereits friiher
thematisierten, GRZ von 0,94 (die tatsachlich noch hoher liege) ableiten. Die
Ausfihrungen im Entwasserungskonzept zum Bebauungsplan vom 30.03.2020
zur Regenwasserentsorgung seien nicht nachvollziehbar. Der dem
Entwasserungskonzept als Anlage beigefligte (zeichnerisch praktisch nicht
lesbare) Lageplan der Entwasserung enthalte Entwasserungspunkte, die mitten
im versiegelten Gelande lagen, wo also technisch eine Versickerung des
Oberflachenwassers in tiefere Schichten nicht méglich sei. Ein
Entwasserungsgefalle werde zum Teil in Richtung Richard-Strauss-Strale
dargestellt, zum Teil in Richtung des 6stlich gelegenen privaten Grundstiicks des
Grundstlickseigentimers FI.Nr. 214. Offenbar solle auf privatem Grund Dritter
die Entwéasserungsproblematik des Vorhabens geldst werden. Es sei
strenggenommen kein Entwasserungspunkt eindeutig einem nicht im Untergrund
versiegelten Teilbereich des Vorhabengrundstiicks zuzuordnen. In diesem Sinne
heilRe es wohl auch etwas vage auf S. 5 des Entwasserungs-konzepts, dass das
anfallende Oberflachenwasser Uber Regenwasserleitungen im Freispiegelgefalle
gesammelt und den "Versickerungsanlagen auf dem Grundstiick" zugefiihrt
werde. Funktionsfahige Versicherungsanlagen seien aber, wie gesagt, nicht
erkennbar. Das versickerte Oberflachenwasser kdnne ja nicht in die
Untergeschosse der Tiefgarage eingeleitet werden. Auf S. 5 des
Entwasserungskonzepts heille es:

"Ebenso wurden Teile der befestigten Flachen um das Gebaude nicht mit
berlcksichtigt, da das dort anfallende Regenwasser schadlos in die
angrenzenden Grinflachen entwassert und versickert werden kann."

Es solle damit offenbar ausgesagt werden, dass die Regenwasserentsorgung auf
privaten Grundstlicken Dritter oder auf 6ffentlichen Grinflachen der Stadt
stattfinden solle.

bb) Auch im Bericht zum Uberflutungsnachweis vom 12.04.2021 (dort unter Nr.
3.3) sei beim Thema Notentwasserung (unter Beriicksichtigung eines heute wohl
nicht mehr relevanten - da viel haufigeren - 30-jahrigen Starkniederschlags)
ausgefihrt, dass eine Notentwasserung der Dacher und der Freiflachen, »falls
eine oberirdische Bereitstellung von Rickhalteflachen nicht mdglich ist",
unterirdisch (z. B. in entsprechend groRdimensionierte
Versickerungseinrichtungen) erfolgen solle. Wo diese grof3dimensionierten
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Versickerungseinrichtungen in den Tiefgaragengeschossen untergebracht
werden sollen, ergebe sich aus den Planunterlagen nicht. Die Aussage auf S. 88
der Bebauungsplanbegrindung, wonach durch ein Entwasserungskonzept zum
Bebauungsplan der Nachweis erbracht werde, dass die Entwasserung Uber
Rigolen auf dem eigenen Grundstiick sichergestellt werden kénne, sei also
offenkundig falsch.

cc) In gleicher Weise unter Berucksichtigung der UVP-Pflicht unbewaltigt sei die
Behandlung des Eingriffs in das Grundwasser. Bezuglich der Grundwasser-
Thematik heifde es in der Begriindung des Bebauungsplans (S. 88, Ziff. 4.18)
lediglich:

"Durch den Bau der Tiefgarage und der drei Untergeschosse ist voraussichtlich
ein wasserrechtliches Verfahren erforderlich. Dieses erfolgt parallel zum
Bebauungsplan bzw. Baugenehmigungsverfahren. "

In der Stellungnahme zur Grundwasseruberleitung vom 09.04.2021 werde
ausgefihrt, dass aus wasserwirtschaftlicher Sicht im Bauendzustand im
Allgemeinen lediglich ein induzierter Grundwasseraufstau von maximal 10 cm
ohne weitere Mallnahmen vertretbar sei. Seitens der anwaltlichen Vertretung
werde den Unterlagen entnommen, dass aufgrund des Einbringens von drei
Untergeschossen in das Grundwasser ein hdherer Grundwasseraufstau als diese
genannten 10 cm zu erwarten sei. Wenn es dann in der zitierten Stellungnahme
Grundwasseriberleitung heifl3e: "Insbesondere im Hinblick auf die westlich des
Grundstucks verlaufende U-Bahn wird fur den Bauendzustand daher
héchstwahrscheinlich eine Grundwasseruberleitung erforderlich” werde
erkennbar, dass, wie in aus der Presse bekannten zahlreichen weiteren Fallen,
zuletzt in der Sonnenstralde, bei denen das zustandige Referat der Stadt
Minchen die Grundwasser-Thematik nicht bewaltigt habe, eine
Problemverschiebung, ohne Abwagung und Umweltprifung im
Bauleitplanverfahren, in die Einzelzulassungsverfahren nicht rechtmafig sei. Der
Bebauungsplan kdénne nicht in Kraft gesetzt werden, ohne dass abschlielend
geprift werde, ob flr den dauerhaften Grundwassereingriff eine
wasserhaushaltsrechtliche Gestattung erteilt werden kénne oder nicht. In diesem
Sinne habe die Rechtsfrage auch der 9. Senat des Bayerischen
Verwaltungsgerichtshofs im Urteil vom 14.09.2011 entschieden.

Da derzeit nicht feststehe, ob eine wasserrechtliche Gestattung tiberhaupt erteilt
werden kdnne, scheitere die Bauleitplanung derzeit schon an § 1 Abs. 3 BauGB.

Stellungnahme:

Die stadtklimatischen Aspekte wurden in der Begrundung zum Bebauungsplan
insgesamt ausreichend beantwortet, auch das Kapitel ,Klima und
Klimaanpassung® ist nicht als "aussageleer" zu bezeichnen. Nach Abstimmung
mit dem Referat fur Klima und Umweltschutz ist ein Stadtklima-Gutachten fur das
Vorhaben nicht notwendig, da insgesamt mit einer Verbesserung der
stadtklimatischen Situation im Vergleich zur Bestandssituation zu rechnen ist,
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auch wenn eine Offnung der Bebauung nach Westen und damit auch eine
Durchliftung nur durch einen groRen Durchgang in der Erdgeschossebene
umgesetzt wird. Zur Verbesserung der klimatischen Situation im Vergleich zum
Bestand tragt u.a. der verringerte Versiegelungsgrad, die verbesserte
Grlnausstattung und die Dachbegriinung des Vorhabens bei. Da durch diese
Maflnahmen und vor dem Hintergrund der Bestandssituation erfahrungsgemafn
von einer Verbesserung auszugehen ist, sind keine weiteren Gutachten oder
Untersuchungen dazu notwendig. Zudem werden Klimagutachten in Mdnchen v.
a. in stadtklimatisch sensiblen Gebieten, wie zum Beispiel bei Lage an einer
Kaltluftleitbahn o. a., erstellt.

Richtigerweise kann der Neubau eines Hochhauses durch die Veranderung der
Strémungsverhaltnisse negative Auswirkungen auf den Windkomfort haben,
jedoch beschranken sich diese in der Regel auf den Bodenbereich im direkten
Umfeld des Hochhauses. In einer Untersuchung zum Windkomfort wurde
aufgezeigt, dass durch verschiedene Malinahmen (so genannte "Glasschiirzen"
am Gebaude, windschitzende Vegetation) negative Auswirkungen auf den
Windkomfort im direkten Umfeld des Hochhauses ausgeschlossen werden
konnen. Von negativen Auswirkungen auf die Nachbarschaft ist daher nicht
auszugehen, weitergehende Untersuchungen sind nicht notwendig.

Die vorgenannten und weiteren durchgefiihrten Untersuchungen im Zuge der
Planung zeigen, dass keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung von
Schutzgltern vorliegt, die eine Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB
erfordern wurden.

Auch die hydrologischen Verhaltnisse und die Auswirkungen des Vorhabens auf
das Schutzgut Wasser wurden im Vorfeld untersucht und entsprechende
MaRnahmen abgestimmt. In den nérdlichen, éstlichen und sidlichen
Randbereichen auf dem Grundstlck der Vorhabentragerin sind
grolddimensionierte Versickerungsanlagen geplant. Die vorgenannten
Randbereiche sind nicht unterkellert, so dass das anfallende
Niederschlagswasser vollstandig auf dem eigenem Grund versickern kann.
Dies gilt auch fir die Flachen des Ful3- und Radweges. Anstatt tGiber Rigolen wird
das Niederschlagswasser Uber angrenzende zu begriinende und zu
bepflanzende Flachen im Vorhabengebiet selbst versickert, siehe auch
Erlauterung unter Ziffer 9 dazu.

Die moglichen Lagen der Rigolen sind den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen
(Freiflachengestaltungsplan) zu entnehmen.

Das geotechnische Gutachten untersucht lediglich die Eignung des Bodens flir
Versickerungsanlagen, wahrend das Entwasserungskonzept die Ausmalie der
erforderlichen Rigolen ermittelt. Dem Entwasserungskonzept ist auch die
Aussage zu enthehmen, dass in Bezug auf erforderliche Flachenkapazitaten,
die Anordnung der im Entwasserungskonzept angegebenen Rigolenmale
moglich ist. Der Lageplan zum Entwasserungskonzept verdeutlicht das Gefalle
zur Entwasserung der Freiflachen. Das Niederschlagswasser der Freiflachen
wird in Regenwasserleitungen gesammelt und unterhalb der Tiefgarage den
Versickerungsanlagen in den nicht unterkellerten Randbereichen auf dem
Grundstlick zugefiihrt.
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Das wasserrechtliche Verfahren, welches fiir den Grundwasseraufstau im Bau-
und Endzustand erforderlich ist, wird Ublicherweise im Bauvollzug im Rahmen
der Baugenehmigung durchgefiihrt. Auf Ebene der Bauleitplanung wird die
Sachlage grundsatzlich soweit geklart, dass sich im spateren
Wasserrechtsverfahren keine unlésbaren Probleme ergeben kénnen. Daher
wurden im Laufe des Verfahrens entsprechende Malinahmen mit dem Referat fir
Klima und Umweltschutz (RKU) abgestimmt und das Wasserwirtschaftsamt
beteiligt. Dieses brachte gegen das Vorhaben ebenfalls keine Einwande vor.

Da mit Beginn dieses Jahres neue Anforderungen hinsichtlich der Aufstauhdhe
(soll bei ,Null liegen) bei unterkellerten Nachbargebauden gelten, wurde eine
erganzte Reichweitenberechnung vom Grundbaulabor Miinchen am 27.01.2022
erstellt. Die Berechnung zeigt auf, dass durch die bereits vorgesehene
Grundwasseriberleitung als Ringdrainage keine Betroffenheit der
Nachbargrundstiicke durch einen Grundwasseraufstau besteht und somit aus
dieser Sicht der wasserrechtlichen Erlaubnis nichts im Wege steht. Auf
Bebauungsplanebene sind die Vorabstimmungen mit dem Referat fiir Klima und
Umweltschutz ausreichend, um den Bebauungsplan in Kraft treten zu lassen.
Auch das zitierte Urteil des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom
14.09.2011, Az. 9 N 10.2275, liefert keine Begriindung fiir den Vorwurf, die
Behandlung der Niederschlagswasserversickerung werde unzulassigerweise auf
die Genehmigungsebene verschoben.

Im dort zu entscheidenden Sachverhalt wurde die L&sung gravierender Fragen
der Grundwasserhaushaltung im Zusammenhang einer mehrgeschossigen
Tiefgarage in das wasserrechtliche Gestattungsverfahren verlagert. Der
Bebauungsplan beleuchtete diese Aspekte nach Auffassung des Gerichts
unzureichend in der Abwagung.

Wie der Vortrag der technischen Fachdienststellen zeigt, ist die hiesige
Niederschlagswasserthematik damit nicht ansatzweise zu vergleichen. Mégliche
Konflikte in diesem Zusammenhang wurden soweit geldst, wie dies auf Ebene
der Bauleitplanung erforderlich und sinnvoll ist. Es ist in diesem Fall sachgerecht,
die Beurteilung der konkreten Ausfuhrungsplanung im Baugenehmigungs- bzw.
konzentrierten wasserrechtlichen Gestattungsverfahren vorzunehmen.

Abstandsflachen

Aus Sicht einer anwaltlichen Vertretung erlaubten die abstandsflachenrechtlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans ein Bauvorhaben (namlich das Hochhaus
mit dem Bauteil A), das abstandsflachenwidrig sei. Hierdurch werde die
Einwendungsfuhrerin in nachbarschiutzenden Rechten verletzt.

Die abstandsflachenrechtlichen Regelungen des Bebauungsplans seien beim
Bauteil A unvereinbar mit Art. 6 BayBO in der seit 01.06.2021 geltenden
Fassung.

a) Der Bebauungsplan lasse beim Bauteil A eine stidliche AulRenwand mit einer
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Wandhdhe von 96,25 m zu. Abstandsflachenrechtlich hinzu gezahlt werden die
nach § 8 der Satzung bei Bauteil A zulassigen Dachaufbauten mit einer H6he von
6 m (zurlickgesetzt von der Auflenkante des darunterliegenden Geschosses um
3 m gemal § 8 Abs. 1 der Satzung). Damit ergabe sich beim Bauteil A nach
Siiden nach Berechnung einer anwaltlichen Vertretung eine Abstandflache von

1 H mit 99,25 m. Mit einer AuRenwandlange von 30 m kdnne das Bauteil nicht
die in Mlnchen fortgeltende 16 m-Privilegierung nach Art. 6 Abs. 5 a) Satz 2
BayBO beanspruchen.

Die sudliche AuRenwand des Bauteils A falle mit einer Tiefe von mehr als 50 m
auf den oOstlichen Teil des Grundstlicks der Mandantschaft FI.Nr. 233/3.

Das Grundstiick der Mandantschaft der anwaltichen Vertretung sei von der im
Bebauungsplan festgesetzten stidlichen Baugrenze des Bauteils A ca. 55 m
entfernt.

Die Bebauungsplansatzung lasse in § 5 als Abstandsflache nach Siden eine
Abstandsflachentiefe von 0,4 H "gemal Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBQO" zu. Dies
ergabe eine Abstandsflache von 39,70 m.

Da der fir das Grundstiick der Mandantschaft geltende Bebauungsplan nichtig
sei, beurteile sich die bauplanungsrechtliche Bebaubarkeit dieses Grundstiicks
nach § 34 BauGB. Es handele sich bei dem Grundstiick bauplanungsrechtlich
nicht um ein Kerngebiet, sondern um ein allgemeines Wohngebiet.

Die von der Bebauungsplansatzung beanspruchte Abstandsflachentiefe von 0,4
H setze sich Uber die neu geschaffene Vorschrift des Art. 6 Abs. 5a Satz 1
BayBO hinweg. Denn nach Art. 6 Abs. 5a Satz 1 BayBO betrage die
Abstandsflache in Minchen aulRerhalb von Gewerbe-, Kern- und
Industriegebieten 1 H.

Die Abstandsflache von 0,4 H gemaR Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO kdénne das
Bauvorhaben und die Bebauungsplansatzung nur innerhalb des festgesetzten
Kerngebiets beanspruchen, nicht jedoch aulerhalb des Geltungsbereichs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Insoweit gelte jetzt aufgrund der
Novellierung der Bayerischen Bauordnung im Jahr 2020 die seit jeher auferhalb
Bayerns malgebliche Beurteilung der planungsrechtlich bedingten
Abstandsflachenverkiirzung (siehe insbesondere OVG Miinster, U. v. 02.02.1998,
10 A6361.95, BRS 60, Nr. 414/420). Es heil3e dort:

"Allerdings liegt das streitige Vorhaben selbst in einem ausgewiesenen
Kerngebiet, fur das gemal § 6 Abs. 5 Satz 1 2. Alt. BauO NW 1984/1995
grundsatzlich der Bemessungsfaktor 0,5 H gelten wiirde. Das Kerngebiet grenzt
jedoch im hier streitigen Bereich an ein ausgewiesenes Mischgebiet an, dem
auch die Grundstlicke der Klagerin zugehoéren. Im Grenzbereich verschiedener
Baugebiete, in denen - wie auch hier - Grundstiicke mit unterschiedlicher
Nutzungsmaglichkeit nebeneinander liegen konnen, ist von dem
Bemessungsfaktor auszugehen, der die gréRRere Tiefe der Abstandsflache
bewirkt."

Anders formuliert: In Randbereichen beispielsweise eines Kerngebiets gelte fur
die Abstandsflache, die in andere planungsrechtliche Gebiete falle, die groRere
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Wandhohe, im vorliegenden Fall also 1 H. Die insoweit abweichende frihere
Rechtsprechung des 2. Senats des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs (U. v.
08.11.2001, 2 N 01.2105, Rn. 28 der Urteilsausfertigung) sei aufgrund der
Anderung des bayerischen Abstandsflachenrechts tiberholt und nicht mehr
anwendbar.

b) Ungeachtet dieser soeben unter Buchst, a) geschilderten Rechtslage sei die
Festsetzung des Baukorpers A mit der festgesetzten Baugrenze und der
festgesetzten Wandhohe abstandsflachenwidrig:

Zwar heifde es unter Ziff. 4.5 der Bebauungsplanbegrindung (S. 68 im
Billigungsbeschluss), dass die Mitte der addierten o&ffentlichen Flachen (Gehweg
und Kleingartenanlage) mit der sich aus der als Hochstmal festgesetzten
Wandhdhe und basierend auf 0,4 H ergebenden Abstandsflache nicht
Uberschritten werde. Das treffe aber nicht zu. Der bei den Planunterlagen
befindliche Lageplan mit den maximalen Abstandsflachen vom 12.08.2021 im
Malstab 1:1000 ergebe einen Abstand der nordlichen Grenze des Gehwegs zum
Grundstlick der Mandantschaft der anwaltlichen Vertretung, FI.Nr. 233/3, von

39 m. Damit durfte die stdliche AuRenwand des Bauteils A eine Tiefe der
offentlichen Grinflache von 19,5 m beanspruchen. Tatsachlich beanspruche die
AulRenwand aber mindestens 25 m der 6ffentlichen Grinflache. Fir das
Grundstuck der Mandantschaft verblieben nur rund 14 m. Dies verstoRe gegen
Art. 6 Abs. 2 Satz 2 BayBO, wonach ein Bauvorhaben 6ffentliche Griinflachen
nur bis zu deren Mitte beanspruchen dirfe (damit auch der gegeniberliegende
Nachbar die Halfte der 6ffentlichen Grinflache in Anspruch nehmen koénne).

Da der Bebauungsplan und die Begrundung des Bebauungsplans Art. 6 Abs. 2
Satz 2 BayBO nicht beachtet wiirden, seien die Festsetzungen des
Bebauungsplans abstandsflachenwidrig und damit unwirksam.

Stellungnahme:

Wie unter Ziffer 3 erlautert, ist die fir den Bebauungsplan Nr. 2150 festgesetzte
Gebietskategorie als Kerngebiet (MK) rechtmafig. Die geltende Fassung der
BayBO regelt in Art. 6 Abs. 5 BayBO die Abstandsflachen fur Kerngebiete mit
0,4 H (vorher 0,5 H), Art. 6 Abs. 5 a BayBO hebt diese Regelung fir Gemeinden
mit mehr als 250.000 Einwohner nur fir Reine Wohngebiete (WR) und
Allgemeine Wohngebiete (WA) auf, nicht fir Kern-, Gewerbe- oder
Industriegebiete. Demnach ergibt sich flir das Bauteil A mit einer Wandhéhe von
96,25 m und unter Anwendung von 0,4 H eine Abstandsflachentiefe von 38,5 m.
Die Dachaufbauten sind mit mit einer Hoéhe von 6,0 m oberhalb der als
Hochstmal festgesetzten Wandhéhe zulassig, jedoch treten sie um das halbe
Maf ihrer Hohe, mindestens jedoch um 3,0 m von der darunter liegenden
Aullenfassade zurlck. Die sich mit den Dachaufbauten ergebende Hohe von
102,25 m wirde mit 0,4 H eine Abstandsflache von 40,9 m auslosen. Da die
zulassigen Dachaufbauten abermindestens um 3,0 m von der darunter liegenden
Fassade zurilicktreten missen, kommen die Abstandsflachen der Dachaufbauten
innerhalb der Abstandsflachen der darunterliegenden Fassaden zu liegen und
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reichen nicht dartber hinaus.

Abstandsflachen mussen immer auf eigenem Grund nachgewiesen werden oder
auf offentlichen Verkehrs-, Griin- oder Wasserflachen bis zu deren Mitte zu liegen
kommen. Das Flurstlick Nr. 233/0 der Gemarkung Bogenhausen stidlich des
Vorhabengebiets ist stadtisches Eigentum und wird im Bebauungsplan Nr. 1323
als offentliche Grinflache mit Nutzung als Kleingartenanlage festgesetzt. Nach
der einschlagigen Kommentarliteratur ist im Rahmen des Abstandsflachenrechts
der Begriff 6ffentliche Grunflache wie in § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB zu verstehen.
In § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB werden wiederum Dauerkleingartenanlagen als
typisches Beispiel fur 6ffentliche Grinflachen genannt. Die parzellenweise
Verpachtung der Kleingarten steht dazu nicht im Widerspruch. Das Merkmal
Loffentlich® ergibt sich in dieser Konstellation vorrangig aus dem stadtischen
Eigentum an der Flache. Planungsrechtlich handelt es sich um Flachen, die von
Bebauung freizuhalten sind, freilich abgesehen von Gartenlauben und anderen
typischen Gestaltungselementen. Diese haben jedoch keine
abstandsflachenrechtliche Bedeutung. Funktional handelt es sich also auch bei
der im offentlichen Eigentum stehenden Dauerkleingartenanlage um eine
offentliche Grinflache, die bis zur Mitte mit Abstandsflachen belegt werden kann.
Die Anlage weist mit Ausnahme des nordwestlichen Bereichs eine Tiefe von ca.
120 m auf, womit die Abstandsflachen nach Siden der Bauteile B und C vor der
Mitte zu liegen kommen.

Eine nochmalige Uberpriifung der Abstandsflachen hat ergeben, dass diese im
Bereich sudlich des Bauteils A verklrzt werden missen, da hier auf einer Lange
von ca. 3,80 m im stdwestlichen Bereich bei Ansatz einer Abstandsflachentiefe
von 0,4 H die Mitte der Griinflache tberschritten wird. Eine Uberlagerung mit sich
aus der heute zulassigen und vorhandenen Bebauung des sudlich gelegenen
Flurstiicks Nr. 233/3 ergabe sich jedoch auch bei Ansatz einer Abstandsflache
von 0, 4 H nicht. Auch sind unter Berlcksichtigung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sowie ausreichender Belichtung und Beluftung weiterhin
erhebliche Entwicklungsmaoglichkeiten Uber das heute bestehende Baurecht
hinaus fir das sidlich benachbarte Grundstiick im Rahmen einer Bauleitplanung
gegeben, ohne dass es zu Uberlagerungen der Abstandsflachen der
Bauvorhaben kame. Die Verklrzung der Abstandsflachen ist daher an dieser
Stelle und im vorgesehenen Umfang auch unter Berlicksichtigung der Belange
des sudlich gelegenen Flurstiicks Nr. 233/3 vertretbar. Die Festsetzung wurde
entsprechend angepasst. Weitere Grinde sind in der Stellungnahme unter |. C)
6. dargestellt.

Im Ubrigen geht der Einwand jedoch fehl, wenn argumentiert wird, es misse 1 H
gelten, weil ein (faktisches) WA benachbart sei:

Nach der obergerichtlichen bayerischen Rechtsprechung gelten die
baugebietsspezifischen Abstandsflachentiefen auch fiir angrenzende Baugebiete
auferhalb des Vorhabengebiets. Es ist insbesondere nicht ersichtlich, dass sich
daran durch die Aufnahme des Art. 6 Abs. 5 a BayBO im Zuge der jlingsten
Novelle etwas geandert hat.

In der Begrundung der Bayerischen Staatsregierung zum entsprechenden
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Gesetzentwurf wird nicht ausgeflihrt, dass damit auch eine Angleichung des
Abstandsflachenrechts an andere Bundeslander erfolgen sollte, wo in der
Landesbauordnung ausdrucklich bestimmt ist, dass zu anderen Baugebieten die
jeweils groliere Tiefe der Abstandsflache gilt (z.B. § 6 Abs. 5 Satz 4
LandesBauO-NRW). Der bayerische Gesetzgeber hat die Aufnahme einer
derartigen Bestimmung unterlassen und den Regelungsunterschied nicht
beseitigt.

Zudem ist, wie auch schon unter Ziffer 8 erwahnt, der Bebauungsplan Nr. 1323
weiterhin rechtsgiltig, da eine Verwaltungsbehdrde generell nicht in der Lage ist
Bebauungsplane fur unwirksam zu erklaren. Daher gilt derzeit auch weiterhin die
Festsetzung als Kerngebiet flir das mit einer eingeschossigen Tankstelle bebaute
Flurstick Nr. 233/3.

B) Anderungen der Festsetzungen, der Begriindung, der Planzeichnung und der
Vorhabenplédne nach dem Billigungs- und vorbehaltlichen Satzungsbeschluss
(Anderungen sind grau markiert)

1. Anderungen in Satzung, Begriindung, Planzeichnung und
Vorhabenplanen: Verortung des Einzelhandels

Die im Vorhaben zugelassenen Einzelhandelsbetriebe werden hinsichtlich der
zulassigen Verkaufsflache und deren Lage begrenzt, um ein ausgewogenes
Verhaltnis der Angebote sicherzustellen. Die Verortung der zulassigen
Einzelhandelsbetriebe wurde auf den ndrdlichen Teil des Bauteils B in dessen
Erdgeschoss und Mezzaningeschoss beschrankt und erfolgt aufgrund der guten
Erreichbarkeit mit Ausrichtung zur Richard-Strauss-Straf3e und im Bereich der
zentralen Durchwegung.

Die Verortung des Einzelhandels erfolgt in § 2 Absatz (4) der Satzung, der
vorhandene Absatz (4) im Billigungsbeschluss wird zum Absatz (5). Unter § 2
Abs. 3 c) wird erganzend Einzelhandel im Mezzaningeschoss zugelassen. In der
Begrindung wird unter Ziffer 4.2 erganzend aufgefuhrt, warum die Verortung der
Einzelhandelsbetriebe erforderlich ist. In der Planzeichnung werden die
mdglichen Flachen flir Einzelhandelsbetriebe erganzt. Die Einzelhandelsflachen
werden auch in den Vorhaben- und ErschlieRungsplanen des Erdgeschosses
und Mezzaningeschosses aktualisiert.

Auszug aus der Satzung zum Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2150

§ 2 Art der baulichen Nutzung

(1) Fur das Vorhabengebiet wird ein Kerngebiet (MK) im Sinne des § 7 BauNVO
in Verbindung mit § 12 Abs. 3 a BauGB festgesetzt.
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(2) Ausgeschlossen werden:

a) Einzelhandelsbetriebe ab einer Grée von insgesamt 650 m?
Verkaufsflache

b) Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und Grofligaragen gemaf
§ 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO

c) Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber*innen und Betriebsleiter*innen gemal § 7 Abs. 2 Nr. 6
BauNVO

d) Spielhallen, Spielcasinos sowie Vergniigungsstatten mit einem Uberwiegend
oder ausschlieBlich auf sexuelle Animation zielenden Angebot. Hierzu
zahlen insbesondere Stripteaselokale, Tabledancebars, Animierlokale,
Kinos und Vorflihrraume und Gelegenheiten zur Vorfiihrung von Filmen
pornografischen Inhalts, Peepshows und sonstige Vorfiihr- und
Gesellschaftsraume, deren ausschliel3licher oder Gberwiegender
Geschaftszweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet
sind

e) Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen gemaf § 7 Abs. 3 BauNVO

(3) GemaR § 1 Abs. 7 BauNVO sind folgende Nutzungen zulassig:

a) im ersten Untergeschoss zusatzlich zu den Stellplatzen, Technikflachen:
- eine Kindertageseinrichtung (Kita)
- Sportflachen
- sonstige den Hauptnutzungen dienende Nebennutzungen
b) im Erdgeschoss:
- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsnutzung
- Einzelhandelsbetriebe nach Malligabe von Abs. 4
- Schank- und Speisewirtschaften
- Mobilitatszentrale
¢) im Mezzaningeschoss (in den Bauteilen B und C):
- Bauteil C: Geschéafts-, Buro- und Verwaltungsnutzung
- Bauteil B: Geschafts-, Buro- und Verwaltungsnutzung, Schank- und
Speisewirtschaften, Einzelhandelsbetriebe nach Maligabe von Abs. 4
d) vom 1. Obergeschoss bis einschliellich 11. Obergeschoss sowie vom
13.0bergeschoss bis einschlief3lich 23. Obergeschoss:
- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsnutzung
e) Im 12. Obergeschoss:
- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsnutzung
- Schank- und Speisewirtschaften,
f) Im 24. Obergeschoss:
- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsnutzung
- mind. 350 m? Schank- und Speisewirtschaften oder offentliche
Nutzungen
g) Schank- und Speisewirtschaften auf den Dachflachen der Bauteile A und B,
auf Bauteil A mind. 280 m? Schank- und Speisewirtschaften oder 6ffentliche
Nutzungen.

(4) Einzelhandel ist ausschlieRlich im Erdgeschoss und Mezzaningeschoss des
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Bauteils B innerhalb der im Plan festgesetzten Flachen zulassig, wenn die
Verkaufsflache jeweils eine Grélke von 650 m? nicht Gberschreitet.

(5) Im Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschliefungsplans sind im Rahmen
der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren
Durchfuihrung sich die Vorhabentragerin im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet
hat (§ 12 Abs. 3a BauGB).

Auszug aus der Begriindung zum Bebauungsplan mit Griinordnung
Nr. 2150

4.2 Art der baulichen Nutzung

Gliederung des Baugebiets gemaf § 1 Abs. 7 BauNVO

Die vom Erdgeschoss bis zum 24. Obergeschoss zulassigen Blroflachen sollen
durch Sondernutzungsflachen fir Kantinen-, Konferenz-, Sport-, Gastronomie-,
Einzelhandelsnutzungen und eine private Kindertageseinrichtung erganzt
werden.

Die zulassigen Nutzungsarten werden zudem im Wege der Feinsteuerung
differenziert nach Geschossen festgesetzt. Hierdurch wird unter anderem
sichergestellt, dass die 6ffentlichen Nutzungen (wie Gastronomie,
Einzelhandelsnutzungen, Kita) innerhalb des Baugebiets gut erreichbar im
Erdgeschoss und im ersten Untergeschoss angeordnet werden.

Die privat betriebene Kita soll vor allem den Mitarbeiter*innen der Biro- und
Gewerbeeinheiten innerhalb des Vorhabengebiets dienen, steht voraussichtlich
jedoch auch Dritten offen. Neben der Kita sind im ersten Untergeschoss auch
Sportflachen mit Duschen und Umkleiden sowie sonstige der Buronutzung
dienende Nutzungen wie z. B. Fahrradabstellplatze, Hausdienste, Poststelle,
Lager-, Archiv- und Technikraume zulassig.

Zur Versorgung der kunftig im Vorhaben Beschaftigten und des
Publikumsverkehrs werden Einzelhandelsbetriebe zugelassen. Die
Festsetzungen erfolgen aufgrund des Zentrenkonzeptes der Landeshauptstadt
Minchen. Aufgrund des Ziels, die Funktion der vorhandenen Zentren zu sichern
und ein ausgewogenes Verhaltnis der Angebote an zentralen Standorten im
Stadotteil sicherzustellen, werden die zulassige Verkaufsflache und deren Lage
entsprechend begrenzt. Die Verortung im nordlichen Teil des Bauteils B in
dessen Erdgeschoss und Mezzaningeschoss erfolgt aufgrund der guten
Erreichbarkeit im Erdgeschoss an der zentralen Durchwegung mit
Publikumsverkehr und mit Ausrichtung zur Richard-Strauss-Strale.

Im Erdgeschoss ist zudem eine Mobilitatszentrale vorgesehen, um das
Management des Mobilitdtskonzepts (siehe Kapitel, ,Mobilitatskonzept, Kfz-
Stellplatze, Fahrradabstellplatze®) an zentraler Stelle zu sichern.

Die gastronomische Nutzung mit Freischankflachen im Erdgeschoss soll auch
der Offentlichkeit zur Verfligung gestellt werden, um eine Offnung und damit
Aufwertung des Areals fir die Offentlichkeit zu erreichen.

Weiterhin sind Gastronomieflachen auch im zwdlften Obergeschoss zulassig, um
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im Bauteil B (BT B) an einer zentralen Position fur die Mitarbeiter*innen ein
Versorgungsangebot (Kantine) schaffen zu konnen. Erganzend sind im 24.
Obergeschoss des Bauteils A (BT A) weitere attraktive Gastronomieflachen
(Skybar) zulassig, die auch der Offentlichkeit zuganglich sein werden.

Auf den Dachflachen der Bauteile A und B sind ebenfalls Gastronomienutzungen
zuldssig, die dort zusatzlich ein hohes Erlebnispotential bieten.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, sind nur
solche Nutzungen zulassig, zu denen sich die Vorhabentragerin in den
Vorhabenplanen und im Durchflihrungsvertrag verpflichtet (§ 12 Abs. 3a BauGB).

Ausschnitt der Planzeichnung zum Bebauungsplan mit Griinordnung
Nr. 2150

& =

Abb. Links: Gednderte Planzeichnung, Quelle: LHM  Abb. Rechts: Bisherige Planzeichnung, Quelle:LHM

Bereich mit Einzelhandel im Erdgeschoss
%
m und im Mezzaningeschoss
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Ausschnitte aus den Vorhabenplanen zum Bebauungsplan mit
Griinordnung Nr. 2150

29
—— Do
Abb. Links: Geanderter Vorhabenplan EG Abb. Rechts: Bisheriger Vorhabenplan EG,Quelle DCA

Abb. Links: Geanderter Vorhabenplan Mezzanin Abb. Rechts: Bisheriger Vorhabenplan Mezzanin
Quelle: DCA Quelle: DCA/Strabag
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2. Anderungen in Satzung, Begriindung, Vorhabenpline: Verkiirzung
Abstandsflachen

Die Festsetzung der Abstandsflachen wird dahingehend angepasst, dass die
Abstandsflache des Bauteils A nach Siiden um 5,5 m verkiirzt wird. Das konkrete
Mal der Verkirzung nimmt Ricksicht auf die Entwicklungschancen des siidlich
benachbarten Privatgrundstiicks.

Die Festsetzungen in § 5 werden um den Absatz (2) erganzt. Die Begrindung
wird unter Ziffer 4.5 entsprechend der Festsetzungen angepasst und erganzt.
Der in den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen enthaltene Lageplan mit
Darstellung der Abstandsflachen wird entsprechend der Festsetzungen fiir die
sudliche Abstandsflache des Bauteils A korrigiert.

Auszug aus der Satzung zum Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2150

§ 5 Abstandsflachen

(1) Im Vorhabengebiet gilt zu den nérdlich, sudlich, dstlich und westlich
angrenzenden Grundstiicken die Abstandsflachentiefe von 0,4 H gemaf

Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO.

(2) Hiervon abweichend wird die Abstandsflache stidlich des Bauteils A tber
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dessen gesamte Breite um 5,5 m verkdirzt.

Auszug aus der Begriindung zum Bebauungsplan mit Griinordnung
Nr. 2150

4.5 Abstandsflachen

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf die Nachbarschaft wird festgesetzt,
dass die Abstandsflachen gemaf Art. 6 Abs. 5 Bayerische Bauordnung (BayBO)
in Richtung Siden, Westen, Norden und Osten einzuhalten sind. Hiervon
abweichend wird die Abstandsflache des Bauteils A nach Slden Uber dessen
gesamte Breite um 5,5 m verkurzt. Damit werden die Abstandsflachen fir
Kerngebiete von 0,4 H im Norden und Osten auf eigenem Grund und im Westen
bis zur Straflenmitte eingehalten.

Richtung Suden fallt die Abstandsflache, welche maximal 33 m (Bauteil A)
betragt, mit einer Tiefe von zirka 20 m auf den angrenzenden &ffentlichen
FuBweg und die hieran angrenzende und gemal rechtsverbindlichem
Bebauungsplan Nr. 1323 festgesetzte Kleingartenanlage, die sich im stadtischen
Eigentum befindet und an private Dritte verpachtet ist. Die festgesetzte
Kleingartenanlage auf einer 6ffentlichen Flache ist als Flache nach § 9 Abs. 1 Nr.
15 BauGB zu bewerten und stellt damit zugleich eine &ffentliche Flache im Sinne
des Art. 6 Abs. 2 Satz 2 BayBO dar, die grundsatzlich bis zu ihrer Mitte mit
Abstandsflachen belegt werden kann. Die Mitte der addierten &ffentlichen
Flachen (Gehweg und Kleingartenanlage) wird mit der sich aus der als
Hochstmal festgesetzten Wandhéhe und basierend auf 0,4 H ergebenden
Abstandsflache bzw. der verkirzten Abstandsflache des Bauteils A nicht
Uberschritten. Die Verklrzung der sldlichen Abstandsflache des Bauteils A bleibt
nur geringflgig (um zirka 15 %) hinter der gesetzlich vorgesehenen
Abstandsflachentiefe von 0,4 H zurtick und wahrt die Anforderungen an eine
ausreichende Besonnung, Belichtung und Beliftung.

Stadtebaulich arrondieren die Hochpunkte des Vorhabens den Hochhauscluster,
der sich ab dem Effnerplatz die Richard-Strauss-Stral3e mit einer signifikanten
Dichte entlangzieht. In diesen Kontext fligt sich das Vorhaben in exakt der
vorliegenden Form sinnvoll ein, was eine malivolle Anpassung der
Abstandsflachen rechtfertigt. Durch die lichte Fassadengestaltung und die
schlanken Proportionen insbesondere von Bauteil A geht dabei vom Vorhaben
keine erdrickende Wirkung aus. Das konkrete Mal} der Verklrzung nimmt schon
jetzt Rucksicht auf die Entwicklungschancen des slidlich benachbarten
Privatgrundsticks, um Abstandsflachenkonflikte bei dessen etwaiger
Neubebauung zu vermeiden. Das stadtebaulich gebotene
Abstandsflachengefiige wird selbstverstandlich auch im Falle einer Uberplanung

der Vorhabensperlpherle malfstablich sein. —Eﬁe—aﬁgaﬁesseﬁe-Beheh&mg—
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Belichtungsverhaltnisse in den umliegenden Nachbarschaften zu erwarten sind,
wurden in einer Besonnungs- und Verschattungsstudie untersucht. Es konnte
festgestellt werden, dass keine mafR3geblichen Beeintrachtigungen der
Belichtungsqualitdten an den Fassaden der Nachbargebaude im Westen, Norden
und Osten entstehen werden.

Die Abstandsflachen nach BayBO werden im Bereich der West-,-S&dOst- und
Nordfassaden des Neubaus eingehalten. Der Einfall des Tageslichts bis maximal
45° in die Innenrdume aller Nachbargebaude ist gegeben. Auf der Sidseite
schlief3t eine Kleingartenanlage an. Hier sind keine Gebaude zuldssig, die dem
dauerhaften Aufenthalt dienen. Vor der Westfassade der geplanten Kita 6stlich
des Vorhabengebiets kann kein Lichteinfallswinkel von 45° eingehalten werden;
da-hier-die-Abstandsflachelediglieh-0,4-H-betragt—.Da alle Aufenthaltsraume der
ostlich des Vorhabengebiets geplanten Kita Giber deren Ostfassade belichtet
werden sollen, sind die Belichtungs- und Besonnungsqualitaten durch den
Neubau des Hochhauses nicht beeintrachtigt. Damit kdnnen nach der Errichtung
des Neubaus gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in allen Nutzungseinheiten
der angrenzenden Nachbargebaude gewahrleistet werden.

Ausschnitt aus den Vorhabenpldnen zum Bebauungsplan mit Griinordnung

Nr. 2150
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Abb. Links: Geanderte Abstandsflache Abb. Rechts: Bisherige Abstandsflache, Quelle: DCA

3. Anderungen in Satzung, Begriindung, Planzeichnung: Konkretisierung
der Aufschiittungen

Die Festsetzungen zu den zulassigen Aufschittungen werden konkretisiert. Dazu
wird der Héhenbezugspunkt 520,08 4. NHN und Maf3e fur den Umfang der
zulassigen Aufschittungen in § 15 Abs. 2 b) erganzt, sowie die Lage der
Aufschittungen naher bestimmt. Die Festsetzung in § 15 Abs. 2 d) wird ebenfalls
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durch den Bezug auf einen Héhenpunkt konkretisiert.

Die Begriindung wird unter Ziffer 4.16 um den Hohenbezugspunkt 520,08 U.
NHN, die mafllichen Begrenzungen und um die Lage der Aufschuttungen erganzt
sowie die Abgrabung von einem Héhenbezugspunkt konkretisiert. Zur
Nachvollziehbarkeit wird der Begriindung unter dem Kapitel 4.16 ein Schnitt
durch die sudostliche Grundstlcksgrenze beigeflgt.

Auszug aus der Satzung zum Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2150
§ 15 Aufschiittungen, Abgrabungen, Gelandemodellierungen
(1) Aufschiittungen und Abgrabungen sind grundsatzlich ausgeschlossen.

(2) Ausgenommen von Absatz 1 sind folgende Aufschittungen und Abgrabungen
zulassig:

a) Geringe Gelandeanpassungen zum hdéhengleichen Anschluss an die
angrenzenden Stralenverkehrsflachen.

b) Entlang der 6stlichen Grundstlicksgrenze sind auf einer Lange von 110,00 m,
gemessen ab der sudlichen Grundstlicksecke auf einer Grundstiickstiefe von

13,50 m, Aufschittungen bis maximal 2,70 m ausgehend vom
Hoéhenbezugspunkt 520,08 m . NHN zulassig.

Entlang der slidlichen Grundstiicksgrenze sind auf einer Lange von 131,65 m,
gemessen von der westlichen Grundstiicksecke auf einer Grundstiickstiefe
von 9,50 m Aufschittungen bis maximal 3,00 m ausgehend vom
Héhenbezugspunkt 520,08 m . NHN zulassig.

c) Abgrabungen im Bereich der Freispielflache der Kita. Hier sind Abgrabungen
bis zu einer Tiefe von 5,5 m ausgehend vom Héhenbezugspunkt 522,50 m (.
NHN zulassig.

d) Abgrabungen entlang der nérdlichen Grundstliicksgrenze zur Erstellung einer
Rampe fir Rad- und FulRverkehr bis maximal 5,25 m Tiefe entsprechend dem

Gelandeversatz zwischen Richard-Strauss-Strafde und 1.UG ausgehend vom
Hoéhenbezugspunkt 522,50 m . NHN.

e) Geringfligige Gelandemodellierungen bis zu 0,5 m Hohe zur Zonierung der
Freiflachen, zur Gestaltung der Freispielflache der Kita und zur Realisierung
des notwendigen Bodenaufbaus flir Baumpflanzungen auf der Tiefgarage.

Auszug aus der Begriindung zum Bebauungsplan mit Griinordnung Nr.
2150

4.16 Abgrabungen, Aufschuttungen und Gelandemodellierungen

Fur das Vorhabengebiet wurden zwei-drei Hohenbezugspunkte von 522,5 m .
NHN an der Richard-Strauss-Strafie (Erdgeschossbereich), sewie 517,35 m U.
NHN an der nérdlichen Grundsticksgrenze am Ful’ der Fahrradrampe (Bereich
erstes Untergeschoss) sowie 520,08 . NHN an der stidéstlichen
Grundstucksecke (Bezugshdhe der ehemaligen Rampenumfahrung) festgelegt.
Die Nachbargrundstiicke liegen gegeniiber dem Erdgeschossniveau des
Vorhabengrundstiicks tiefer. So liegt das nérdlich angrenzende Grundstiick auf
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einer Héhe von zirka 522,4 bis 519,4 m 0. NHN. Das 6stlich angrenzende
Grundstuick liegt auf einer Héhe von zirka 519,5 bis 520,6 m . NHN. Der siidlich
angrenzende FuBweg (Offentliche Verkehrsflache) liegt lberwiegend auf einer
Hohe von zirka 522,4 m bis zirka 522,5 (. NHN und steigt nach Westen zur
Richard-Strauss-Strafde hin bis auf zirka 522,9 m (. NHN an. Dadurch sind
durehsehnittlieh maximal 3,0 m Héhenunterschied zu den angrenzenden
Grundstiicken zu Gberwinden.

Fir eine ruhige Gestaltung und gute Nutzbarkeit der Freiflachen werden
Aufschittungen und Abgrabungen grundsatzlich ausgeschlossen. Aufgrund der
beschriebenen topographischen Gegebenheiten sowie der Erfordernisse fur eine
gute Nutzbarkeit der Freiflachen sind davon geringe Anpassungen zum
héhengleichen Anschluss an die angrenzenden StralRenverkehrsflachen
ausgenommen. Des Weiteren sind Anpassungen an das Gelande des 6stlich
angrenzenden tiefer liegenden Nachbargrundstlicks sowie an der stdlichen
Grundstucksgrenze aufgrund der vorhandenen tieferliegenden Umfahrung
erforderlich. Sudlich der Kita-Freispielflache ist eine maximale Aufschittung von
2,70 m Hohe ausgehend vom Hohenbezugspunkt 520,08 (. NHN mit einer
Lange von 110,0 m, gemessen ab der sudlichen Grundsticksecke, und einer
Grundstuickstiefe von 13,50 m zulassig (Abb. 6). Fir einen héhengleichen
Anschluss an das Erdgeschossniveau und den Bestandsweg sind weitere
Aufschittungen in Héhe von maximal 3,0 m ausgehend vom Héhenbezugspunkt
520,08 U. NHN entlang der sudlichen Grundsticksgrenze auf einer Lange von
131,65 m gemessen von der westlichen Grundstiicksecke auf einer
Grundstuckstiefe von 9,50 m zulassig.
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Abb. 6 Schnitt durch stidostliche GrundstUcksgrenie, Quelle: Atelier Loidl

Um die Nutzbarkeit der Untergeschosse als Aufenthaltsraume (Kita,
Sportflachen) durch entsprechende Belichtung sowie die auf gleicher Ebene
befindliche Kita-Freispielflache zu ermdglichen, sind in diesem Bereich
Abgrabungen bis zu 5,50 m Tiefe ausgehend vom Héhenbezugspunkt 522,50 m
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0. NHN zulassig. (siehe auch Abb. 5)

Ebenso sind an der nordlichen Grundstlicksgrenze zur Herstellung einer Rampe
fur Ful®- und Radverkehr zur zusatzlichen ErschlieBung des Untergeschosses
entsprechende Abgrabungen bis 5,25 m Tiefe ausgehend vom
Hoéhenbezugspunkt 522,50 G. NHN zulassig. (siehe Vorhabenplane)

Des Weiteren sind geringflgige Gelandemodellierungen bis maximal 0,5 m zur
Zonierung von Freiflachen, zur Gestaltung der Freispielflache der Kita sowie fur
den notwendigen Bodenaufbau fir Baumpflanzungen auf der Tiefgarage
zulassig.

Ausschnitt der Planzeichnung zum Bebauungsplan mit Griinordnung
Nr. 2150

Abb. Links: Erganzter Hohenbezugspunkt, Abb. Rechts: Ohne Héhenbezugspunkt, Quelle LHM

C) Beteiligungsverfahren gemaR § 4a Abs. 3 BauGB

Die unter Punkt B) aufgefiihrten Anderungen nach dem Billigungs- und
vorbehaltlichen Satzungsbeschluss vom 06.10.2021 wurden in Form eines
Hinweisblatts geschildert.

Nach der Bekanntmachung im Amtsblatt der Landeshauptstadt Minchen — Nr. 10
vom 11.04.2022 — lag das Hinweisblatt in der Zeit vom 20.04.2022 mit 04.05.2022
gemal § 4a Abs. 3 BauGB offentlich aus. Die Stellungnahmen, die im Verfahren
gemal § 3 Abs. 2 BauGB eingegangen sind, werden selbstverstandlich weiterhin
berucksichtigt.
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Wahrend der 6ffentlichen Auslegung gingen mehrere Stellungnahmen von
Birger*innen und zwei anwaltlichen Vertretungen ein, die sich wie folgt
zusammenfassen lassen:

1. Fehlerhafte Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB

Die erneute Auslegung gemal § 4a Abs. 3 BauGB sei fehlerhaft erfolgt. Die
Auslegungsfrist sei unangemessen kurz. Die gewahrte Frist vom 20.04.2022 bis
04.05.2022 betrage lediglich zwei Wochen. Ein relevanter Teil dieser
zweiwochigen Frist fiele zudem in die bayerischen Osterferien. § 4a Abs. 3 Satz
3 BauGB ermdgliche zwar eine angemessene Verkirzung der Frist zur
Stellungnahme. Mit einer Frist von zwei Wochen ware allerdings die aulRerste,
anerkannte Untergrenze einer Verklrzung gewahlt worden. Die Angemessenheit
bestimme sich allerdings nach den Umstanden des Einzelfalls. Vorliegend sei
zum einen aufgrund der Komplexitat des Vorhabens - der ausgelegte Textteil
umfasse immerhin 261 Seiten - sowie den Beginn der Frist in den bayerischen
Osterferien die gewahlte Frist als unangemessen kurz zu bewerten (vergleiche
hierzu VGH Baden-Wiurttemberg, U. v. 28.11.2012, Az. 3 S 2313/10, NVwZ - RR
2013, 459).

Des Weiteren waren, soweit ersichtlich, die ausgelegten Unterlagen gerade nicht
aktualisiert worden. Die geplanten Aktualisierungen fanden sich lediglich in einem
separaten Dokument (sogenanntes Hinweisblatt). Auch bei einer
eingeschrankten Beteiligung im Rahmen der erneuten Auslegung des Entwurfs
eines Bebauungsplans sei allerdings die vollstdndige Auslegung des
Planentwurfs erforderlich (Krautzberger, in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/
Krautzberger, BauGB, § 4a, Rn. 26). Es sei der betroffenen Offentlichkeit nicht
zuzumuten, sich den endgultigen Planstand aus einer Vielzahl verschiedener
Dokumente "zusammenzubasteln".

Stellungnahme:

Die Auslegungsfrist wurde gemaR § 4a Abs. 3 Satz 3 auf zwei Wochen
angemessen verkirzt, da die geplanten Anderungen und Ergénzungen,
betreffend die Verortung des Einzelhandels, die Verkirzung der Abstandsflachen
und die Konkretisierung der Aufschattungen, nur von geringen Umfang sind.
Diese wurden in einem kompakten Hinweisblatt zusammengefasst und erlautert,
wodurch ein schneller Uberblick der beabsichtigten Anderungen und
Erganzungen in der Satzung, Begrindung, im Bebauungsplanentwurf und in den
Vorhabenplanen erméglicht wird.

Die beabsichtigten Anderungen werden im nachsten Schritt dem Ausschuss fiir
Stadtplanung und Bauordnung zur Entscheidung in Form des Satzungsbeschluss
vorgelegt. Bevor nicht der Stadtrat einen geanderten Gesamtentwurf gebilligt hat,
ist es stete Praxis der Verwaltung die vorgesehenen Anderungen in Form eines
Hinweisblattes abzubilden und die Fassung des gebilligten Entwurfs
entsprechend des Beschlusstenors (Ziffer 6. der Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V
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03393) auszulegen.

Die Verkurzung der Auslegungsfrist war im vorliegenden Fall auch angesichts der
im Einwand zitierten Gerichtsentscheidung angemessen und erméglichte den
Bilrger*innen substanziiert Stellung zu nehmen.

Die hierzu eingereichte anwaltliche Stellungnahme suggeriert, dass es in diesem
Zusammenhang eine zwingende Untergrenze von zwei Wochen geben soll. Dies
ist im heute geltenden Recht jedoch gerade nicht mehr der Fall. Vielmehr ist mit
Erlass des EAG Bau 2004 die Regelung einer Mindestfrist von zwei Wochen
entfallen. Die friher verbindliche Zeitspanne ist heute lediglich ein Anhaltspunkt
bei der Bemessung der Frist.. Angesichts des geringen Umfangs der hiesigen
Anderungen ist die Dauer der Frist auch im zeitlichen Zusammenhang mit den
Osterfeiertagen vor diesem Hintergrund nicht zu beanstanden.

MaR der baulichen Nutzung

Eine Burgerin dulerte die Meinung, dass das Bauvorhaben voéllig
Uberdimensioniert sei. Die schiere HOhe und Grofie der Gebaude werde flr
Ubertrieben gehalten.

Ein weiterer Burger brachte vor, dass die tatsachliche Hohe des Gebaudes
inklusive der Betriebsanlagen mit 102 Metern hdher sei, als im Bauvorhaben und
den offentlichen Prasentationen angegeben, bei denen von 96 Metern die Rede
gewesen ware. Dies habe gravierenden Einfluss auf Windschneise sowie den
Schattenwurf auf die anliegenden Wohnhauser, was bisher nicht ausreichend
gewdurdigt worden ware. Aus diesen Griinden solle das Gebaude in seiner
jetzigen Form nicht genehmigt werden.

Ein weiterer Burger brachte vor, dass er Besitzer und Mieter von zwei
Flurstlicken westlich des Vorhabens sei und Einspruch gegen den
Bebauungsplan erhebe, da seine Anwesen nur Richtung Osten ausgelegt seien.
Jegliche Sonne und die Parksituation werde sich signifikant verandern. Weiter
werde seine Privatsphare mit 24 Stockwerken fir immer gestort.

Stellungnahme:

Der Standort in der Richard-Strauss-Stralle wurde gemaf der Minchner
Hochhausstudie im Entwurf (HHS-2020) als mdglicher Standort fur die Setzung
von Stadtzeichen eingestuft. Eine Stadtbildvertraglichkeitsuntersuchung
bestatigte, dass der Standort fur eine Dominante mit Fernbildwirkung geeignet
ist. In der Begrindung des Bebauungsplanes wird dies im Kapitel
LStadtbildvertraglichkeit“ genauer erlautert.

Mit dem Bau eines Hochhauses kénnen durch veranderte Strémungsverhaltnisse
negative Auswirkungen auf den Windkomfort entstehen, jedoch beschranken sich
diese in der Regel auf den Bodenbereich im direkten Umfeld des Hochhauses. In
einer Untersuchung zum Windkomfort wurde aufgezeigt, dass durch
verschiedene festgesetzte MalRnahmen (sogenannte "Glasschirzen" am
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Gebaude, windschitzende Vegetation) negative Auswirkungen auf den
Windkomfort im direkten Umfeld des Hochhauses ausgeschlossen werden
kénnen. Durch den grof3en Durchgang in der Erdgeschossebene profitiert die
Umgebung auch weiterhin von der Frischluft des Denninger Angers.

Generell werden zu den westlichen, nordlichen, ostlichen und — mit einer
malvollen Verkurzung — zu den sudlichen Nachbargrundsticken die
Abstandsflachen fur Kerngebiete gemal Art. 6 BayBO eingehalten. Die
Abstandsflachen im Norden und Osten kénnen auf eigenem Grund
nachgewiesen werden. Die Abstandsflachen im Westen und Siiden fallen anteilig
auf offentliche Flachen, die grundsatzlich bis zu ihrer Mitte mit Abstandsflachen
belegt werden dirfen. Lediglich fiir das Bauteil A wurde die Abstandsflache nach
Siiden um 5,50 m verkirzt, wodurch aber keine negativen Auswirkungen auf die
umliegende Bebauung entstehen.

Mittels einer Besonnungsstudie, die die technischen Dachaufbauten
bertcksichtigt, wurde nachgewiesen, dass angemessene Belichtungs-,
BelUftungs- und Besonnungsverhaltnisse der benachbarten Flachen und damit
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nach wie vor gegeben sind.

Der Uberblick in der Besonnungsstudie tber die Verschattungswirkung der
Neubauten lasst zwar auch erkennen, dass ein Verschattungspotenzial entsteht,
welches Teilbereiche der im Westen, Norden und Osten angrenzenden
Nachbarbebauung erreicht, jedoch wird an den Fassaden der Gebaude,
insbesondere auch bei Gebauden in dritter Reihe westlich der Richard-Strauss-
Stral’e, auch nach der Errichtung des Neubau-Ensembles der Einfall der
Belichtung in die Innenrdume bis max. 45° in allen Geschossen gegeben sein.
Dadurch sind ausreichende Belichtungsqualitaten in diesen Nutzungseinheiten
unabhangig von der Grundrissorientierung gegeben. Dies gilt auch fir die
Belichtung von Freiflachen wie dem Park am Regensburger Platz, den ab Marz
lediglich fur das Bauteil A (Wandhdhe 96 m) in den Morgenstunden ca. 7:30 Uhr
bis ca. 9:00 Uhr ein Schattenwurf erreicht.

Das im Vorhabengebiet geplante Hochhausensemble integriert sich in das
Stadtgeflige und setzt die vorhandene Hochhausreihe entlang der Richard-
Strauss-Stralde, bestehend aus dem Bankhochhaus und zwei Hotelhochhausern
fort. Die Hohenentwicklung des Objektes orientiert sich an diesen umliegenden
Hochpunkten.

Auch wenn der Neubau wie geplant optisch deutlich in Erscheinung tritt, ist durch
die Entfernung von Gber 150 m zu den besagten Flurstiicken nicht mit einer
unzumutbaren Beeintrachtigung der Privatsphéare zu rechnen.

Art der baulichen Nutzung — Biiroraume

Seitens einer Blrgerin wurde die Frage gestellt, warum noch mehr Blrordume
gebaut werden, wenn gleichzeitig aufgefordert werde, im Homeoffice zu arbeiten.
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Stellungnahme:

Die Raume sind fur moderne, zukunftsfahige Burokonzepte konzipiert und
erfillen damit nachhaltig und flexibel sich immer wieder andernden
Anforderungen der spateren Nutzer*innen. Hierbei ist auch zu bericksichtigen,
dass moderne, zukunftsfahige Blrokonzepte in der Regel keinen geringeren
Flachenbedarf aufweisen als althergebrachte Konzepte (z.B. ,Zellenblros®),
sondern lediglich eine andere Verteilung der Flachen nach nutzerspezifischen
Anforderungen erfolgt (z.B. Open Spaces, ,Breakout-Bereiche” etc.).

Seitens der kunftigen Hauptnutzerin wurde bereits im frGhen Planungsstadium
und damit noch vor Beginn der Pandemie von einem modernen Birokonzept und
einer Berlcksichtigung von Homeoffice-Arbeitsplatzen ausgegangen. Dies
spiegelt sich u.a. auch im Mobilitdtskonzept wieder. Der Flachenbedarf besteht
deshalb unverandert fort. Weiterhin wird mit den entstehenden Buroflachen der
langfristige Erhalt des Standorts der Hauptnutzerin als wachsendes
Unternehmen sicher gestellt. Da es sich zudem in Bezug auf die Hauptnutzerin
um eine Verlagerung bestehender Biroflache handelt, konnten deren Bedarfe
ermittelt und in die Planung implementiert werden. Aber auch mit Blick auf
Drittnutzer ist von einem anhaltenden Bedarf an Buroflachen am konkreten
Standort auszugehen, denn es handelt sich um eine erfahrungsgeman stark
nachgefragte innerdrtliche Lage mit Uberdurchschnittlich guter
Verkehrsanbindung (PKW, OPNV). Die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen sowie die Sicherung gesunder Arbeitsverhaltnisse sind explizit in
§ 1 Abs. 6 BauGB benannte Belange, die bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen zu berlcksichtigen sind. Daher ist es nicht nur sachgerecht,
sondern geradezu erforderlich, zukunftsfahige Buroflachen bei der
Bauleitplanung ebenfalls mit zu berticksichtigen, gerade auch um der Flexibilitat
der Arbeitnehmer*innen entgegenzukommen, die sowohl im Biiro als auch von
zu Hause aus arbeiten wollen.

Festsetzungen zu Aufschiittungen, Abgrabung, Gelandemodellierung

Eine anwaltliche Vertretung nahm erneut Stellung zur betreffenden
Bauleitplanung und betonte, ihre bisherigen Einwande aufrecht zu erhalten. Die
anwaltliche Vertretung sei der Ansicht, dass folgende Gesichtspunkte die
Unwirksamkeit der Bauleitplanung begrinden wirden:

Es sei davon auszugehen, dass die beabsichtigten Festsetzungen zu
LAufschittungen, Abgrabung, Gelandemodellierung" in § 15 der textlichen
Festsetzungen - trotz der geplanten Anderungen - weiterhin nicht rechtswirksam
beschlossen werden kénnten.

Zwar mdge es sein, dass durch die Uberarbeitung der geplanten Festsetzung in
§ 15 Abs. 2 lit. b) nunmehr - in Reaktion auf ihre Einwande im Verfahren nach
§ 3 Abs. 2 BauGB - eine hinreichend bestimmte Regelung beschlossen werden
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kdnne. Ungeachtet dessen ware die geplante textliche Festsetzung in § 15
jedoch weiterhin Ausdruck einer unbestimmten sowie abwagungsfehlerhaften
Planung und damit nach wie vor unwirksam.

Dies gelte namentlich im Hinblick auf die geplante Regelung in § 15 Abs. 2 lit. c),
die Abgrabungen ,im Bereich der Freispielflache der Kita" zum Gegenstand
haben solle. In diesem Bereich, der unmittelbar westlich an das Grundsttick der
Mandantin der anwaltlichen Vertretung, FI.-Nr. 214 der Gemarkung
Bogenhausen, angrenze, sollen kinftig ,Abgrabungen bis zu einer Tiefe von 5,5
m ausgehend vom Hohenbezugspunkt 522,50 m . NHN zuldssig [sein]“. Zum
Grundstuck der Mandantin wirde hierdurch kunftig eine Hohendifferenz von

5,0 m ermoglicht werden. Ziel der Festsetzung solle es sein, ,die Nutzbarkeit der
Untergeschosse als Aufenthaltsraume [...] durch entsprechende Belichtung sowie
die auf gleicher Ebene befindliche Kita-Freispielflache zu erméglichen®.

Weder der Inhalt der geplanten Festsetzung in § 15 Abs. 2 lit. ¢), noch die darin
zum Ausdruck kommende Regelungstechnik dirften mit geltendem Recht in
Einklang zu bringen sein. Zunachst dirfte auch diese Festsetzung unbestimmt
sein. Eine auf § 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB gestutzte Festsetzung musse eine
konkrete Bezeichnung der Abgrabung enthalten, einschliellich der
Flachenabgrenzung und deren Héhen und Tiefen sowie ihrer Verwendung, d.h.
die im Bereich der Flachen fur Abgrabungen zuldssigen Nutzungen (vgl. Sofker
in: EZBK, BauGB § 9 Rn. 145). Diesen Vorgaben werde die geplante
Festsetzung unter zwei Gesichtspunkten nicht gerecht. Zum einen gebe die
Formulierung ,im Bereich der Freispielflache der Kita“ nicht hinreichend zu
erkennen, welcher Bereich konkret zum raumlichen Geltungsbereich der
Festsetzung zu zahlen sei. Gerade mit Blick auf die wesentlichen Auswirkungen
auf das Grundstlick der Mandantin sowie dessen Nutzung (s.u.) sei hier eine
konkretere Einschrankung aus Rechtsgriinden geboten. Zugleich lasse die
geplante Festsetzung selbst - anders als erforderlich - offen, welche Nutzungen
im abgegrabenen Bereich kiinftig zulassig sein sollten. Konkretere Angaben
hierzu waren insoweit allein der Bebauungsplanbegrindung zu entnehmen, was
unter Wesentlichkeitsgesichtspunkten ebenfalls nicht ausreichend sei.

Im Ubrigen wére die in § 15 Abs. 2 lit. ¢) vorgesehene Festsetzung auch nicht
Ergebnis einer gerechten Abwagung aller betroffenen 6ffentlichen und privaten
Belange i. S. d. § 1 Abs. 7 BauGB. Dies schon deshalb nicht, weil durch eine
solche Festsetzung das ,,Ausnutzenkénnen" des auf dem Grundstick FI.-Nr. 214
der Gemarkung Bogenhausen -mittels Baugenehmigung - bestehenden
Baurechts ernstlich in Frage gestellt werden wirde. Fir das Grundsttick FI.-Nr.
214 der Gemarkung Bogenhausen sei die Errichtung einer zweigeschossigen
Tiefgarage zulassig. Bei Umsetzung der nach § 15 Abs. 2 lit. ¢) zugelassenen
Abgrabung auf den Vorhabengrundstuck bestinde die Gefahr, dass die
zweigeschossige Tiefgarage aufgrund kiinftig einzuhaltender Abstandsflachen in
Richtung der Vorhabengrundstlcke nicht mehr realisiert werden kdnne. Dies
deshalb, weil anerkannt sei, dass bei der Ermittlung von Abstandsflachen, die vor
AuRenwanden einzuhalten seien, auch vorgenommene Abgrabungen
Bertcksichtigung zu finden hatten (vgl. nur: OVG Miunster, Beschl. v. 11. April
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2008, Az. - 10 B 1074/08). Die in § 15 Abs. 2 lit. c) vorgesehene Festsetzung
lieRe mithin die Uber Art. 14 Abs. 1 GG gewabhrleistete Baufreiheit der Mandantin
in unzumutbarer Weise unberucksichtigt.

Stellungnahme:

Der zulassige Bereich fur die Abgrabung im Bereich der Freispielflache der Kita
ist in der Planzeichnung zum Bebauungsplan mit entsprechender Umrandung fur
die Freispielflache gekennzeichnet und auch in den Vorhaben- und
ErschlieBungsplanen ersichtlich. Aufgrund der Umrandung in der Planzeichnung
sind weitere Mafdangaben zur Lange und Breite nicht erforderlich. Auch der
Zweck dieser Abgrabung ist durch die Darstellung in der Planzeichnung und in
den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen (hier: Freianlage Kita) hinreichend
bestimmt. Mit der zugelassenen Tiefe der Abgrabung in Héhe von 5,50 m
ausgehend vom Héhenbezugspunkt 522,50 m 4. NHN entlang der Richard-
Strauss-Stralde ist eine Abgrabung bis maximal 517,00 m G. NHN mdglich. Das
Ostliche Nachbargrundstiick schlief3t mit einer Héhe von etwa 519,70 m 4. NHN
im Bereich der Kita-Freispielflache an, so dass hier von einer maximalen
Hohendifferenz von 2,70 m auszugehen ist. In den Vorhaben- und
ErschlieBungsplanen ist ersichtlich, dass die geplante OK Untergeschoss (Kita)
und damit auch die Kita-Freispielflache auf einer Héhe von 517,35 m 4. NHN
liegen, so dass tatsachlich lediglich von einer Hoéhendifferenz von 2,35 m
auszugehen ist.

Den Genehmigungsunterlagen fur das Flurstick 214/22 (heute Flurstuck 214/0)
der Gemarkung Bogenhausen ist kein Baurecht fiir eine Tiefgarage zu
entnehmen. Vor allem aber war die angefuhrte Baugenehmigung befristet.
Tragender Grund fiir die Baugenehmigung war der hohe Bedarf an
Kinderbetreuungsplatzen. Gleichwohl wurde von der Baugenehmigung wahrend
ihrer Gultigkeit kein Gebrauch gemacht. GemafR rechtsverbindlichem
Bebauungsplan Nr. 1325 ist das 6stlich an das Vorhabengebiet angrenzende
Flurstlck als 6ffentliche Grunflache festgesetzt. Wegen des — jedenfalls
zwischenzeitlich als gleichbedeutend erkannten — Bedarfs an Freiflachen wirde
eine Baugenehmigung des beschriebenen Inhalts heute nicht mehr erteilt
werden. Die weiteren Flachen des Flurstiicks 214/0, angrenzend an die
Denninger Stralle, grenzen ihrerseits wiederum nicht direkt an das
Vorhabengebiet an. Daher ist hier schon von vornherein nicht von einer
Beeintrachtigung des bestehenden Baurechts fur die weitere Teilflache des
Flursticks 214/0 auszugehen.

Unabhangig davon, wird durch die untergeordnete Abgrabungsmaglichkeit in der
norddstlichen Ecke des Vorhabengebiets keine neue Gelandeoberflache
definiert, die eine gegeniiber dem ,Planum* des Gesamtvorhabens
eigenstandige Abstandsflachenrelevanz hatte. Schon deswegen ist die im
Einwand zitierte Entscheidung des OVG Miunster auf die hiesige Konstellation
nicht Ubertragbar. AuRerdem stitzt sich diese Entscheidung auf ausdrtickliche
Regelungen zum Verhaltnis von Abgrabungen und Abstandsflachen im
Bauordnungsrecht des Landes Nordrhein-Westfalen, die in der Bayerischen
Bauordnung so nicht enthalten sind.
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Darlber hinaus regelt der Bebauungsplan Nr. 1325 lediglich, dass unter der fir
den Teilbereich des Flurstucks Nr. 214 der Gemarkung Bogenhausen
festgesetzten o6ffentlichen Griinflache ausnahmsweise eine Tiefgarage
zugelassen werden kann, wenn fiir die baulichen Anlagen in den beiden
Kerngebieten (heutiges ,Forum Bogenhausen® und friiherer Siemens-Komplex,
heutiges Vorhabengebiet) mehr als die nach der seinerzeit geltenden Fassung
der Bayerischen Bauordnung (BayBO i.d.F. 1974 - 1982) erforderlichen
Stellplatze errichtet werden sollen.

Mithin vermittelt der Bebauungsplan Nr. 1325 kein unmittelbares Baurecht flir
eine Tiefgarage, sondern nur den Anspruch auf ermessensfehlerfreie
Entscheidung ber den Antrag auf Erteilung einer derartigen
Ausnahmegenehmigung. Angesichts der aktuellen stadtebaulichen und
verkehrsplanerischen Rahmenbedingungen ist bereits auf3erst fraglich, ob eine
solche Ausnahme gegenwartig noch erteilt werden kénnte.

Motiv fur die damalige Ausnahmefestsetzung war ausweislich des
Satzungsbeschlusses des Stadtrates der Landeshauptstadt Miinchen vom
23.09.1981 allein, ,zusatzliche Stellplatze fir die Bediensteten schaffen zu
kdnnen® (S. 12 der Beschlussvorlage), um den Parkdruck in der Umgebung zu
reduzieren. Eine solche Beglinstigung des motorisierten Individualverkehrs ist
heute Uberholt. Es ist allgemein anerkanntes Ziel des gegenwartigen Stadtebaus,
durch die Schaffung entsprechender Anreize den Umstieg auf andere
Verkehrsmittel attraktiv zu machen. Die ausnahmsweise Zulassung weiterer
Tiefgaragenstellplatze kann aus Uberzeugenden stadtebaulichen Grinden trotz
der seinerzeitigen Festsetzung versagt werden.

Selbst wenn man dem nicht folgen wiirde, stiinde auch eine rechtliche
Moglichkeit zur Errichtung einer solchen Tiefgarage nicht im Widerspruch zu den
vorgesehenen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit
Grinordnung Nr. 2150.

Nach bayerischem Bauordnungsrecht I6sen unterirdische Bauwerke keine
Abstandsflachen aus. Dies gilt selbstverstandlich auch fir eine Tiefgarage nach
den hier interessierenden Festsetzungen. Denn in jedem Falle ware die
Tiefgarage mit einer Uberdeckung auszufiihren, die nach wie vor die 6ffentliche
Grlnanlage auf der Tiefgaragendecke zulasst.

Dass nur oberirdische Gebaudeteile Abstandsflachen auslosen, lasst sich dem
Wortlaut des § 6 BayBO nicht unmittelbar entnehmen, es ist aber allgemeine
Rechtssprechung, dass die Vorschrift so auszulegen ist. Wortlautgesichtspunkte
ergeben sich hierfir daraus, dass unterirdische Gebaude naturgemal keine
AulRenwande haben und dass die Abstandsflachentiefe aus der Gebaudehdhe
abgeleitet wird.

Sinn und Zweck des Abstandsflachenrechts, ausreichende Belichtung, Bellftung
und Besonnung und nachbarschaftlichen Frieden zu gewahrleisten, werden von
unterirdischen Bauwerken nicht tangiert.

Die partiell erforderliche Stitzmauer am 6stlichen Rand der Abgrabung
zugunsten der Kindertageseinrichtung im Vorhabengebiet entlang der Grenze
zum Flurstick Nr. 214 der Gemarkung Bogenhausen reicht ebenfalls nicht Gber
das umgebende Gelandeniveau hinaus (vgl. Abb. 5: Schnitt durch Kita-
AulRenspielflache in der Begriindung). Die Stitzmauer hat daher ebenfalls keine
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eigenstandige Abstandsflachenrelevanz. Die vorgenannten Nachbarbelange
werden durch die Stlitzmauer nicht tangiert.

Festsetzungen zu Einzelhandelsflachen

Eine anwaltliche Vertretung brachte vor, dass die neu eingefiigten Anderungen
zur Festsetzung der Einzelhandelsflachen unbestimmt seien und im Ubrigen
nichts an dem bereits eingewandten Eintritt der UVP-Pflicht aufgrund der
Zulassung eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs anderten.

Die neue Festsetzung gemal § 2 Abs. 4 des Textteils des Bebauungsplans setze
fest, dass Einzelhandel "ausschlief3lich im Erdgeschoss und Mezzaningeschoss
des Bauteils B innerhalb der im Plan festgesetzten Flachen zulassig" sein solle,
wenn die Verkaufsflache jeweils eine Grofie von 650 m? nicht Uberschreite.

Es sei bereits unklar, ob sich die Festsetzung auf den Bebauungsplan oder den
Vorhaben- und Erschlieungsplan beziehe. Im Vorhaben- und Erschlielungsplan
finde sich neben der Festsetzung einer roten Flache fur "6ffentliche
Nutzung/nicht stérendes Gewerbe/Gastro/Einzelhandel" auch eine blau
schraffierte Flache fir "Blro der 6ffentlichen Nutzung/Gewerbe/Gastro". Diese
Festsetzung schliee eine Nutzung zu Einzelhandelszwecken begrifflich nicht
aus, da auch der Einzelhandel ein Gewerbe darstelle.

Auch der Bezugsmalistab fur das Wort "jeweils" sei unbestimmt. Es sei nicht
ersichtlich, ob sich die GréRenbeschrankung auf das Geschoss, den
Einzelhandelsbetrieb oder einen anderen Mal3stab beziehen solle.

Unabhangig davon andere die gednderte Festsetzung jedenfalls nichts daran,
dass gemal Ziffern 18.6.2 und 18.8 der Anlage 1 zum UVPG eine UVP-Pflicht in
Form einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls vorliege. Auch nach
Verschiebung der Einzelhandelsflachen liege weiterhin ein kumulierter Betrieb
vor. Die Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB sei
somit unzulassig. Es wurde auf den bisherigen Vortrag, insbesondere dem
Schreiben zum Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB verwiesen.

Stellungnahme:

Die naher bestimmte Festsetzung zum Einzelhandel bezieht sich sowohl auf die
Planzeichnung zum Bebauungsplan, als auch auf die Vorhaben- und
ErschlieBungsplane, da in beiden Planzeichnungen die Verortung der méglichen
Flachen fir Einzelhandel deutlich dargestellt werden und gerade das
Zusammenspiel aus Vorhabenplanen, Planzeichnung und Satzung einen engen
Rahmen bildet.

Die Grofienbeschrankung von 650 m? Verkaufsflache bezieht sich dabei jeweils
auf die Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes, um sicherzustellen, dass
auch kunftig ein ausgewogenes Verhaltnis der Angebote zur Verfligung steht,
das regelmafig mit der GréRRe des jeweiligen Einzelhandelsbetriebes korreliert.
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Dabei berticksichtigt die zulassige Betriebsgréfe entsprechende
Erfahrungswerte bezliglich der auf solcher Flache typischerweise angebotenen
Sortimente.

Eine summenmafige Begrenzung der Einzelhandelsflachen im gesamten
Bebauungsplangebiet ist weder vorgesehen noch rechtlich zulassig, da dies Uber
die Festsetzung planungsrechtlich zuldssiger Anlagentypen hinausginge.

Durch die prazise, auch zulassigerweise vertikale Verortung der méglichen
Einzelhandelsflachen ist gleichzeitig sichergestellt, dass die Geschossflache des
Einzelhandels den Vorprifwert nach der Anlage 1 zum Gesetz der
Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erreichen wird.

Durch die Verortung der Einzelhandelsflache (im ndrdlichen Bereich des Bauteils
B) als insoweit speziellere Regelung in der Planzeichnung zum
Bebauungsplanentwurf ist natirlich ebenfalls ausgeschlossen, dass
Einzelhandelsflachen in anderen, fiir (allgemeine) gewerbliche Nutzungen
bestimmten Bereichen angeordnet werden konnen.

Abstandsflachen

Eine anwaltliche Vertretung brachte vor, dass die nunmehr in § 5 Abs. 2
vorgesehene abstandsflachenrechtliche Festsetzung ebenso die Unwirksamkeit
der verfahrensgegenstandlichen Bauleitplanung zur Folge hatte.

GemalR der in § 5 Abs. 1 geplanten Festsetzung solle kinftig eine
~Abstandsflachentiefe von 0,4 H gemaR Art. 6 Abs. 5 S. 1 BayBO [zu den
ndrdlich, stdlich, dstlich und westlich angrenzenden Grundsticken gelten]®.
Neuerdings sei zudem beabsichtigt, hiervon in § 5 Abs. 2 eine
Ausnahmeregelung vorzusehen, der zufolge ,die Abstandsflache sudlich des
Bauteils A Uber dessen gesamte Breite um 5,5 m verkuirzt [wird]".

Die in § 5 Abs. 2 vorgesehene Festsetzung bliebe nach hiesigem Daflrhalten
nicht nur ohne erforderliche Ermachtigungsgrundlage, sondern ware zugleich
unverhaltnismanig.

Sowohl § 9 Abs. 1 Nr. 2 a BauGB, als auch Art. 6 Abs. 5 S. 2 BayBO
ermachtigten ausschlie3lich dazu, ein ,abweichendes Mal} der Tiefe der
Abstandsflache [H]“ zuzulassen (vgl. zu § 9 BauGB: Sofker in: a.a.0., BauGB § 9
Rn. 42d). Bezugspunkt habe dabei stets die AuRenwand eines Gebaudes als
solche zu sein. Nicht von den genannten Ermachtigungslagen erfasst sei daher
eine Festsetzung, die - wie vorliegend - abweichende Bestimmungen zur
~LAbstandsflache” insgesamt treffe und dabei das ,Bauteil* eines Gebaudes
insgesamt zum Bezugspunkt der Festsetzung mache. Bei mal3geblicher
objektiver Betrachtung wirde Uber die in § 5 Abs. 2 vorgesehene Festsetzung
somit - im Gegensatz zur Regelung in § 5 Abs. 1, die ausdrucklich die
~LAbstandsflachentiefe* zum Gegenstand haben solle - eine Reduktion der
»Abstandsflache" sudlich des Bauteils A insgesamt, d.h. Richtung Osten, Siiden
und Westen, um jeweils 5,5 m fiir zulassig erklart. Fir eine solche Festsetzung
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existiere nach soeben Gesagtem jedoch gerade keine Ermachtigungsgrundlage.

Selbst wenn jedoch die Verwendung des Begriffs ,Abstandsflache” im Rahmen
der geplanten Festsetzung in § 5 Abs. 2 lediglich eine redaktionelle
Ungenauigkeit darstellen solle, bestiinden erhebliche Zweifel, ob eine solche
Festsetzung auf § 9 Abs. 1 Nr. 2 a BauGB bzw. auf Art. 6 Abs. 5 S. 2 BayBO
gestutzt werden kénne. Nach der Regelungssystematik dieser Vorschriften sei
eine abweichende Abstandsflachentiefe, die in einem Bebauungsplan festgesetzt
werden solle, entsprechend den landesrechtlichen Vorschriften als 0,X H
anzugeben. Absolute Werte kdnnten hierbei nur zur Angabe einzuhaltender
Mindestabstandsflachentiefen herangezogen werden. Hiervon weiche die in § 5
Abs. 2 vorgesehene Festsetzung erkennbar ab, indem dort bereits grundsatzlich
und ausschlieRlich auf absolute Werte, namentlich auf den Wert 5,5 m,
zurlckgegriffen werden solle. Dies stehe nicht nur in Widerspruch zur insoweit
malfgeblichen Regelungstechnik in Art. 6 BayBO, sondern lasse zugleich offen,
ob damit auch eine Unterschreitung der in der Bayerischen Bauordnung
vorgegebenen Mindestabstandsflachentiefe von 3 m fir ggf. zulassig erklart
werden solle.

Unverhaltnismanig sei die in § 5 Abs. 2 vorgesehene Festsetzung schliellich
deshalb, weil mit ihrer Umsetzung insbesondere auch eine erdriickende Wirkung
fur die sudlich hiervon befindlichen Grundstlicksnutzungen einhergehen dirfte,
d.h. Letztere in unzumutbarerer Weise betroffen waren. Eine erdriickende
Wirkung sei unter anderem dann anzunehmen, wenn die GroRe des
Lerdrickenden" Gebaudes aufgrund der Besonderheiten des Einzelfalls - und
ggf. trotz Wahrung der erforderlichen Abstandsflachen - derartig iibermachtig sei,
dass die ,erdrickte“ Grundstiicksnutzung bzw. das ,erdrickte Grundstiick nur
noch oder Uberwiegend wie eine von einem ,herrschenden® Gebaude dominierte
Flache ohne eigene Charakteristik wahrgenommen werde (vgl. Siegmund in:
BeckOK, BauGB, § 31 Rn. 108). Allein mit Blick auf die geplante Wandhdhe des
Bauteils A von 96,25 m sei im Suden des Plangebiets von einer erdriickenden
Wirkung der Bebauung auszugehen, die auf Grundlage der in § 5 Abs. 2
vorgesehenen Festsetzung realisiert werden kdnne. Die dort befindlichen
Grundstiicksnutzungen waren einer entsprechenden Wirkung bislang gerade
nicht ausgesetzt

Eine weitere anwaltliche Vertretung aullerte die Ansicht, dass die Verklrzung der
Abstandsflachen gemal § 5 Abs. 2 des Textteils ohne Rechtsgrundlage, ohne
stadtebauliche Rechtfertigung und jedenfalls auch ohne ordnungsgemafe
Ermittlung und Abwagung der betroffenen Belange erfolge. Die Verkurzung
kénne weder auf § 9 Abs. 1 Nr. 2 a BauGB, noch auf Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO
gestiutzt werden. Beide Rechtsgrundlagen erméachtigten lediglich dazu, ein
"abweichendes Mal der Tiefe der Abstandsflache" zu regeln. Die neue Fassung
der Bayerischen Bauordnung beziehe sich nunmehr ausdricklich auf den in

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 a BauGB verwendeten Wortlaut. Dies stelle eine ausdriickliche
Abkehr der bisher verwendeten Formulierung einer "Abstandsflache grélierer
oder geringerer Tiefe" gemal Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO alte Fassung dar. Die
Ermachtigung der Festsetzung eines abweichenden Males der Tiefe der
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Abstandsflache ermachtige allerdings gerade nicht zu einer Festsetzung einer
konkreten Abstandsflache, geschweige denn zu einer wie vorliegend gewahlten
fixierten Verkurzung um eine festgesetzte Meterzahl. In der Satzung werde
letztlich eine eigene Berechnungsmethode flir die einzuhaltenden
Abstandsflachen aufgestellt, woflir keine Rechtsgrundlage bestehe.

Jedenfalls entbehre die getroffene Festsetzung einer stadtebaulichen
Rechtfertigung. Nach standiger Rechtsprechung sei zwar eine Verklrzung unter
die abstandsflachenrechtlichen Mindestmalie grundsatzlich denkbar, in diesem
Fall wirden allerdings an die stadtebauliche Rechtfertigung erhdhte
Anforderungen gestellt (vergleiche z. B. OVG NRW, U. v. 20.11.2009, Az. 7 D
124/08). Eine solche besondere stadtebauliche Rechtfertigung sei den
Unterlagen allerdings nicht zu entnehmen. Es finde sich lediglich der Hinweis auf
S. 8 des Hinweisblattes, dass sich das "Vorhaben in exakt der vorliegenden Form
sinnvoll" einfige. Diese Leerformel stelle nichts anderes als die Feststellung dar,
dass man das Vorhaben nur in der gewahlten Form verwirklicht sehen wolle und
in keiner anderen. Dieser durch keine stadtebaulichen Griinde unterlegte Wille
begrinde gerade aber keine besondere stadtebauliche Rechtfertigung i. S. d.
zitierten Rechtsprechung, die eine Abstandsflachenverkirzung rechtfertigen
kénnte.

Es sei schlicht und ergreifend nicht ersichtlich, weshalb das Bauteil A nicht um
zirka 2 m niedriger errichtet werden kénne. Auswirkungen auf das stadtebauliche
Geflige habe diese geringfligige Verringerung gerade nicht. Zwingende Griinde,
weshalb genau diese Hohe gewahlt werden misse, seien nicht ersichtlich und
auch nicht zum Gegenstand der Unterlagen gemacht. Schlieflich sei die
gewahlte Abstandsflachenverkirzung jedenfalls abwagungsfehlerhaft und
unverhaltnismanig.

Die ausgelegten Unterlagen seien insoweit defizitar. Es finde sich noch nicht
einmal ein Abstandsflachenplan bei den Unterlagen, was als
Mindestanforderungen an eine ordnungsgemalfe Abwagung zu fordern ware.
Daruber hinaus werde die Thematik der Belichtung und Besonnung lediglich
behauptet. Eine ordnungsgemafiie Abwagung erfordere mindestens eine
Auseinandersetzung mit den anfallenden Verschattungen, was eine
Verschattungsstudie erforderlich mache. All diese Unterlagen fehlten allerdings.

Auf Basis der ausgelegten Unterlagen wirde ein abwagungsfehlerhafter und
unverhaltnismaRiger Abwagungsbeschluss produziert werden.

Da keine hinreichenden stadtebaulichen Griinde fiir die Verklirzung der
Abstandsflachen ersichtlich waren, sei dieser Fehler letztlich allerdings auch
nicht heilbar.

Stellungnahme:
Dem Einwand, eine Regelung der Abstandsflachen auf Grundlage von § 9 Abs. 1

Nr. 2 a BauGB miisse stets in der Form eines Bruchteils der Wandhéhe H
erfolgen, kann im vorliegenden Fall nicht gefolgt werden.
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Der einschlagigen Kommentarliteratur und Rechtsprechung Iasst sich nicht
entnehmen, dass Verkirzungen von Abstandsflachen stets in Form eines
Bruchteils von H erfolgen mussten. Entsprechend kommen in der Praxis sowohl
solche Verkulrzungen, aber auch Verkiirzungen konkret in Metermafen vor. Um
angesichts der planerischen Ziele keinen "krummen" Bruchteil von H zu bilden,
ist die konkrete Verkirzung um 5,5 m im vorliegenden Fall vorzuziehen.

Bereits der Wortlaut der Ermachtigungsgrundlage (,Mal} der Abstandsflachen®)
beinhaltet die Zulassigkeit eines konkreten Metermalles.

Entgegen der anwaltlichen AuRerungen im Verfahren nach § 4a Abs. 3i. V. m.

§ 3 Abs. 2 kann das im landesrechtlichen Abstandsflachenregime gewahlte
Konzept nicht determinieren, in welcher Form von der bundesrechtlichen
Ermachtigungsgrundlage zur Festsetzung von Abstandsflachen in
Bebauungsplanen aufgrund stadtebaulicher Erwagungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 a
BauGB Gebrauch gemacht werden kann oder darf, auch wenn das
Bauordnungsrecht des Freistaates Bayern hier grundsatzlich mit Bruchteilen des
Males H operiert.

Unabhangig davon sind ausdrickliche Metermalie bei Abstandsflachen dem
Landesrecht ebenfalls nicht fremd. So wird an mehreren Stellen im einschlagigen
Art. 6 BayBO der Wert von ,mindestens 3 m*“ angegeben und in Art. 6 Abs. 7 S. 2
BayBO wird mit 15 m ein maximaler Uberschreitungswert fiir die Lange der
Abstandsflachentiefe normiert.

Ein abstraktes Abstandsflachenmal ist dort erforderlich, wo die zulassige
Hohenentwicklung eines Baukorpers nicht von vornherein feststeht bzw.
festgesetzt wird. Die einzuhaltenden Abstandsflachen missen dort durch eine
Formel, namlich das Produkt aus Abstandsflachenquotient und H, zu ermitteln
sein.

Ist die Hohe des spateren Baukdrpers jedoch von vornherein bekannt, wie dies
beim hiesigen Vorhaben der Fall ist, kann auch beim Maf} bzw. der Lange der
einzuhaltenden Abstandsflache mit konkreten Angaben in Metern gearbeitet
werden.

Die — mathematisch ohne Weiteres mdgliche — Berechnung eines
entsprechenden, ,krummen®“ Quotienten ware hier bloRe Férmelei und der
Verwirklichung des Grundsatzes der Normenklarheit sogar abtraglich.

Darlber hinaus entspricht es anerkannter Praxis, dass vom Bauordnungsrecht
abweichende Festsetzungen der Abstandsflachentiefen auch durch
zeichnerische Darstellung im Planteil eines Bebauungsplanes erfolgen kdnnen.
Dort wird freilich auch kein Abstandsflachenquotient, sondern ein
nachmessbarer, absoluter Wert dargestellt.

Entgegen des anwaltlichen Vorbringens ist es auflerdem moglich, dass die
abweichende Festsetzung von Abstandsflachen nicht nach allen Seiten der
baulichen Anlage erfolgt, sondern sich z. B. auf seitliche, vordere oder hintere
Abstandsflachen bezieht (vgl. EZBK, BauGB, § 9 Rn. 42d, beck-online). Die
stadtebaulich begriindete Verkirzung der Abstandsflachen (nur) sudlich des
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Bauteils A im vorliegenden Fall ist daher ebenfalls zulassig.

Ein Ausschnitt der verkirzten Abstandsflache ist im Hinweisblatt abgebildet. Da
es sich wie zuvor geschildert nur um eine Verkirzung der nach Siden fallenden
Abstandsflache des Bauteils A handelt, stellt der gewahlte Ausschnitt die
geplante Anderung der Abstandsflache gentigend dar. Im Ubrigen geht hier auch
hiervor, dass die Mindestabstandsflache von 3,0 m weiterhin eingehalten ist.

Im Rahmen des Verfahrens wurde von einem Gutachterblro eine Besonnungs-
und Verschattungstudie (Stand Juni 2020) durchgefiihrt, die zeigt dass Uberall
die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse weiterhin gewahrt werden. Mit der
offentlichen Auslegung gemaft dem § 3 Abs. 2 BauGB wurden auch die
Gutachten zur Einsicht im Internet veroffentlicht, welche ebenfalls wahrend der
erneuten offentlichen Auslegung nach § 4a Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB auf
der Projektseite einsehbar waren. Zudem ist aber von einer Verschattung der
sudlichen Flachen nicht auszugehen, da es keine direkte Besonnung aus dem
Norden gibt.

Fur das Vorhabengebiet, welches von hoher stadtebaulicher Bedeutung ist,
wurde vom November 2018 bis Marz 2019 ein stadtebaulicher und
landschaftsplanerischer Wettbewerb durchgefiihrt, um ein tragfahiges
stadtebauliches Konzept unter Bertcksichtigung der Umgebungsbebauung zu
finden. Aus dem Wettbewerb ging der Siegerentwurf des Architekturblros David
Chipperfield Architekten hervor, der durch sein klares und funktionales Konzept
Uberzeugte. Der Entwurf, bestehend aus zwei Hochpunkten mit einer Héhe von
ca. 96 m und ca. 64 m sowie einem Scheibenhochhaus mit einer Héhe von ca.
57 m, zeichnet sich durch drei klare GroRvolumen aus, die in skulpturalen
Zusammenhang und ausgewahlten Proportionen zueinander stehen. Eine
Verringerung der Hohe an einem Bauteil hatte Auswirkungen auf das gesamte
Ensemble zur Folge, da die weiteren Bauteile in einer proportionalen
Abhangigkeit zueinander stehen. Aber auch bei alleiniger Betrachtung des
Bauteils A wirde sich bei einer geringeren Hoéhe ein anderes Erscheinungsbild
abbilden und dem Hochpunkt etwas von seiner Schlankheit nehmen.
Stadtebaulich leitet sich die Hohenentwicklung des neuen Ensembles aus den
umliegenden Hochpunkten des Bankhochhauses (114 m) und des Hotels (75 m)
im Arabellapark ab. Dabei soll das geplante Vorhaben entsprechend der von der
LHM formulierten Planungsziele den Auftakt einer Reihe an pragenden
Hochpunkten entlang der Richard-Strauss-Stralte bilden, zugleich ordnet sich der
ca. 100 m hohe Turm gegenuber dem denkmalgeschitzten Bankhochhaus
jedoch unter. Der schlanke Turm, der die Dominante am Mittleren Ring bildet,
wird durch vermittelnde Baukorper, wie einem weiteren Hochpunkt mit ca. 65 m
Hohe und einer schlanken Zeilenbebauung mit einer Hohe von ca. 55 m, erganzt.
Zur Unterbringung der erforderlichen Flachen und um gleichzeitig einen geringen
FuBabdruck des Gebaudes zu erhalten, ist ebenfalls die angedachte
Hoéhenentwicklung geboten.

Von einer erdrickenden Wirkung des Hochhausensembles ist - wie bereits in der
Stellungnahme unter Punkt A) Ziffer 2 erlautert - nicht auszugehen, zumal
insbesondere nach Siden eine grol3e Grinflache zwischen dem Vorhaben und
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der nachst gelegenen Bebauung liegt. Die weiter sdlich gelegenen Grundstlcke
werden also keineswegs als Flachen ohne eigene Charakteristik wahrgenommen
werden.

Begriinung

Es wurde die Frage gestellt, weshalb man nicht an eine vertikale Begriinung
gedacht habe.

Stellungnahme:

Eine Fassadenbegrinung wurde bereits in der Auslobung des vorgeschalteten
Planungswettbewerbs ,insbesondere aus Griinden des Brandschutzes und der
Folgekosten explizit ausgeschlossen®, so dass die Entwurfsverfasser dieser
Vorgabe mit ihrem Entwurf folgen.

Die Elementfassade der Gebaude wird als transparentes, gleichmalkiges
Fassadenkleid gesehen, welche sich als verbindendes Element Uber alle drei
Baukorper zieht und in ihrer Wirkung nicht durch Fassadenbegriinung
unterbrochen werden sollte.

Eine bodengebundene Fassadenbegriinung, in der die Kletterpflanzen vor der
Wand in den Boden gepflanzt werden, ist selbst bei stark wachsenden Arten auf
die unteren Stockwerke beschrankt und daher nicht fir die Begrinung von hohen
Gebauden geeignet. Bei der geplanten Hohe der Gebaude bringt dies durch die
herrschenden Winde, durch eine erschwerte Zuganglichkeit der Flachen far
Unterhalt und Pflege, sowie durch Einschrankungen bei der Belichtung,
zusatzliche Herausforderungen mit sich. Aus diesen Grunden und da das
Planungskonzept nicht mit einer Fassadenbegriinung vereinbar ist, wurde in der
weiteren Planung auf Untersuchungen zur Fassadenbegriinung der Baukérper
verzichtet. FUr die im Planungsgebiet zulassigen Stitzmauern, die fir eine
Fassadenbegrinung pradestiniert sind, wird hingegen eine Begrinung mit
hochwiichsigen, ausdauernden Kletterpflanzen festgesetzt.

Auf dem Verbindungsriegel (Bauteil B) ist ferner ein intensiv begrunter
Dachgarten vorgesehen, welcher zusammen mit den deutlich aufgewerteten und
begrunten Freiflachen auf Erdgeschossebene die klimatische Situation vor Ort
verbessern wird.

Verkehrssituation

Ein Burger brachte vor, dass die bereits angespannte Verkehrssituation im
Baubereich inklusive der Kreuzung Denninger Stralte / Richard-Strauss-Stralie
noch vollig ungeklart sei und wahrscheinlich durch den geplanten Bau des
Radschnellweges auf der Denninger Stral3e, dem Auto-Fahrspuren zum Opfer
fielen, noch verscharft werden wiirde. Aus diesem Grund solle das Gebaude in
seiner jetzigen Form nicht genehmigt werden.
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Stellungnahme:

Im Verkehrsgutachten wurden die durch das Bauvorhaben verursachten
Neuverkehre untersucht. Die untersuchten Knotenpunkte weisen bereits im
Bestand hohe Auslastungen auf. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass
die Neuverkehre des Planungsvorhabens keinen wesentlichen Einfluss auf das
Verkehrsgeschehen langs der Richard-Strauss-Stral3e bzw. auf das
Verkehrsgeschehen des Leuchtenbergrings und der Denninger Stral3e haben.
Die bestehenden Qualitatsstufen der Knotenpunkte bleiben nach Realisierung
des Vorhabens unverandert.

Die Radschnellverbindung Miinchen - Markt Schwaben ist geman aktueller
Machbarkeitsstudie in der Denninger Stralie vorgesehen. Bislang liegen dazu
noch keine detaillierten Planungen vor, so dass die Auswirkungen im Rahmen
des Bebauungsplanes Nr. 2150 noch nicht vorweggenommen werden kdnnen.
Im Rahmen der weiteren Planungen der Radschnellverbindung wird es weitere
verkehrliche Untersuchungen geben, die alle bis dahin gesicherten Vorhaben
bericksichtigen.

Der Bezirksausschuss des 13. Stadtbezirks Bogenhausen hat Abdrucke der
Sitzungsvorlage erhalten.

Dem Korreferent, Herrn Stadtrat Bickelbacher und dem zustandigen Verwaltungsbeirat,
Herrn Stadtrat Muller ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.

Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1.

Die wahrend der 6ffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und in dem

Beteiligungsverfahren gemaR § 4a Abs.3 BauGB vorgebrachten Auerungen kdénnen

nur nach Maligabe der Ausfihrungen im Vortrag der Referentin berticksichtigt
werden.

Den nach dem Billigungsbeschluss vorgenommenen Anderungen des
Satzungstextes, der Begriindung, der Planzeichnung und den Vorhabenplanen
gemal den Ausfiihrungen unter Buchstabe B) des Vortrags der Referentin wird
zugestimmt.

Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2150 wird gemaR § 10 BauGB als Satzung

erlassen. Ihm wird die nachfolgende Begriindung beigegeben.

Der Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Satzungstext

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

mit Grunordnung Nr. 2150

der Landeshauptstadt Miinchen
Richard-Strauss-Strale (6stlich),
Gemarkung Bogenhausen,

Flurstiick Nrn. 214/17, 214/26, Teilflache 225

(Teilanderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 1325)
vom ...

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

§ 1 Bebauungsplan mit Griinordnung

(1) Fur den Bereich Richard-Strauss-Stralle (6stlich), Gemarkung Bogenhausen, Flurstiick
Nrn. 214/17, 214/26, Teilflache 225 wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan mit
Grunordnung als Satzung erlassen.

(2) Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Griinordnung besteht aus dem Plan der
Landeshauptstadt Minchen vom 19.05.2022, angefertigt vom Kommunalreferat
GeodatenService Minchen am , und diesem Satzungstext.

(3) Die vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2150 erfassten Teile
des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 1325 werden durch diesen verdrangt.

§ 2 Art der baulichen Nutzung

(1) Fuar das Vorhabengebiet wird ein Kerngebiet (MK) im Sinne des § 7 BauNVO in
Verbindung mit § 12 Abs. 3a BauGB festgesetzt.

(2) Ausgeschlossen werden:
a) Einzelhandelsbetriebe ab einer GroRe von insgesamt 650 m? Verkaufsflache

b) Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und Groldgaragen gemaf § 7
Abs. 2 Nr. 5 BauNVO

c) Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber*innen und Betriebsleiter“innen gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO

d) Spielhallen, Spielcasinos sowie Vergnugungsstatten mit einem tUberwiegend oder
ausschlief3lich auf sexuelle Animation zielenden Angebot. Hierzu zahlen
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insbesondere Stripteaselokale, Tabledancebars, Animierlokale, Kinos und
Vorfihrraume und Gelegenheiten zur Vorfihrung von Filmen pornografischen
Inhalts, Peepshows und sonstige Vorfuhr- und Gesellschaftsraume, deren
ausschlieB3licher oder Uberwiegender Geschaftszweck auf Darstellungen mit
sexuellem Charakter ausgerichtet sind

e) Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen gemaf § 7 Abs. 3 BauNVO

(3) Gemal § 1 Abs. 7 BauNVO sind folgende Nutzungen zulassig:

a) im ersten Untergeschoss zusatzlich zu den Stellplatzen, Technikflachen:
- eine Kindertageseinrichtung (Kita)
- Sportflachen
- sonstige den Hauptnutzungen dienende Nebennutzungen
b) im Erdgeschoss:
- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsnutzung
- Einzelhandelsbetriebe nach MalRgabe von Abs. 4
- Schank- und Speisewirtschaften
- Mobilitatszentrale
c) im Mezzaningeschoss (in den Bauteilen B und C):
- Bauteil C: Geschafts-, Buro- und Verwaltungsnutzung
- Bauteil B: Geschafts-, Buro- und Verwaltungsnutzung, Schank- und
Speisewirtschaften, Einzelhandelsbetriebe nach Maligabe von Abs. 4
d) vom 1. Obergeschoss bis einschliefdlich 11. Obergeschoss sowie vom 13.
Obergeschoss bis einschliellich 23. Obergeschoss:
- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsnutzung
e) Im 12. Obergeschoss:
- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsnutzung
- Schank- und Speisewirtschaften,
f)  Im 24. Obergeschoss:
- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsnutzung
- mind. 350 m? Schank- und Speisewirtschaften oder 6ffentliche Nutzungen
g) Schank- und Speisewirtschaften auf den Dachflachen der Bauteile A und B, auf
Bauteil A mind. 280 m? Schank- und Speisewirtschaften oder &ffentliche Nutzungen.

(4) Einzelhandel ist ausschlieRlich im Erdgeschoss und Mezzaningeschoss des Bauteils B
innerhalb der im Plan festgesetzten Flachen zulassig, wenn die Verkaufsflache jeweils
eine Gréfle von 650 m? nicht Uberschreitet.

(5) Im Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlielungsplans sind im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiuhrung sich die
Vorhabentragerin im Durchflihrungsvertrag verpflichtet hat (§ 12 Abs. 3a BauGB).

§ 3 MaR der baulichen Nutzung

(1) Das Mal der baulichen Nutzung ergibt sich aus der als Hochstmal} festgesetzten
Grundflache in Kombination mit der als Héchstmal} festgesetzten Wandhéhe sowie der
maximalen Geschossflache It. Planzeichnung.
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(2) Die in der Planzeichnung als HéchstmaR festgesetzte Grundflache (GR) von 4.900 m?
darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu
einer Gesamtgrundflache von insgesamt 19.250 m? {iberschritten werden.

(3) Bei der Ermittlung der Geschossflache sind Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen
Geschossen als Vollgeschossen einschlie3lich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume
und einschlieBlich ihrer Umfassungswande ganz mitzurechnen.

(4) Die festgesetzte Geschossflache darf um das Mal} folgender Fldchen Uberschritten
werden:

a) einen Durchgang gemaf Planzeichnung bis maximal 400 m?

b) Sportflachen, Poststelle und Kita im Untergeschoss im Umfang bis maximal
3.500 m?

c) eine in das Gebaude integrierte Tiefgaragenrampe gemal Planzeichnung bis
maximal 250 m?

d) Galerien / Zwischengeschosse im Bereich von Luftrdumen bis maximal 1.500 m?

e) Technikflachen auf den Dachern inkl. zugehdriger Treppenraume bis maximal
2.500 m?

(5) Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben die geschossflachenrelevanten Flachen fir
die nach § 8 Abs. 3 der Satzung zulassigen Dachaufbauten des auf den Dachgarten
fuhrenden Treppenhauses und der Fassadenbefahranlage unbericksichtigt, sofern sie
eine Gesamtflache von 60 m? nicht liberschreiten.

§ 4 Hohenentwicklung

(1) Die in der Planzeichnung als Hochstmalf} festgesetzten Wandhohen einschlief3lich dem
oberen Abschluss der Attika beziehen sich auf den in der Planzeichnung eingetragenen
Hoéhenbezugspunkt von 522,50 m 4. NHN.

§ 5 Abstandsflachen
(1) Im Vorhabengebiet gilt zu den ndrdlich, sudlich, dstlich und westlich angrenzenden
Grundstlicken die Abstandsflachentiefe von 0,4 H gemaR Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO.

(2) Hiervon abweichend wird die Abstandsflache sudlich des Bauteils A Uber dessen gesamte
Breite um 5,5 m verkirzt.

§ 6 Uberbaubare Grundstiicksfliche

(1) Die im Plan festgesetzten Baugrenzen dirfen durch untergeordnete Bauteile wie
Vordacher im Erdgeschoss bis zu einer Tiefe von maximal 3,0 m auf maximal einem
Drittel der Fassadenlange Uberschritten werden.
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(2)

AulRerhalb der gemal Planzeichnung festgesetzten Linie ,bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache” sind ebenerdige Licht- und Liftungsschachte bis zu einer Tiefe von
maximal 5,0 m und einer Grundflache von insgesamt maximal 120 m? zul3ssig.

Zudem darf die siidliche Baugrenze durch Zuluftschachte auf einer Flache von insgesamt
maximal 60,0 m2 mit einer HOhe von maximal 5,5 m Uberschritten werden.

Die westliche und 6stliche Baugrenze des Bauteils B darf durch je eine Freischankflache
fur gastronomische Nutzungen bis maximal 7,0 m Tiefe tGberschritten werden. Die
Uberschreitung ist auf eine maximale Flache von jeweils 200 m? pro Freischankflache
beschrankt.

§ 7 Nebenanlagen

(1)

(2)

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Trafostationen sind in die Gebaude zu
integrieren oder unterirdisch, innerhalb der festgesetzten Flache flr bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache unterzubringen.

Abweichend von Abs. 1 sind folgende Nebenanlagen zulassig:

a) In den gemal Planzeichnung gekennzeichneten Flachen fur Nebenanlagen FSt
sind Uberdachte Fahrradabstellplatze zulassig. In den mit St gekennzeichneten
Flachen sind oberirdische, nicht Uberdachte Kfz-Stellplatze zuldssig.

b) Aufstellflachen fir Millbehalter zur voriibergehenden Bereitstellung am Tag der
Abholung an der westlichen Grundstlicksgrenze, sudlich der Tiefgarageneinfahrt
mit einer Gesamtflache von maximal 30 m?

c) Nebenanlagen und Spieleinrichtungen fur die Kita

d) Anlagen, die der Gestaltung der Freiflachen dienen

e) Elektro-Ladestationen

f) Zwei Fluchttreppenhauser mit einer Flache von jeweils maximal 30,0 m?
g) eine Zufahrtsrampe fUr die Fahrradabstellplatze im ersten Untergeschoss

h) eine Auentreppe zur Kita im ersten Untergeschoss sowie zu deren
Freispielflache

i) je ein Werbepylon im Einfahrtsbereich der Tiefgarage sowie nahe dem U-Bahn
Ausgang Richard-Strauss-Stra’e auf dem Baugrundstick und an jedem Eingang
gem. § 13 Abs. 2 der Satzung

§ 8 Dachaufbauten, Dachbegriinung und Dachgartennutzung

(1)

Dachaufbauten und technische Anlagen auf den Dachern, sowie Windschutzelemente
sind oberhalb der als Hochstmal? festgesetzten Wandhohe zuldssig, sofern sie der
Nutzung in den Gebauden dienen. Ausgenommen davon sind technische Anlagen fir
aktive Solarenergienutzung.

Dachaufbauten und technische Anlagen sind um das halbe Maf ihrer Hohe, mindestens
jedoch um 3,0 m von der AuRenkante des darunter liegenden Geschosses
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zuriickzusetzen, Windschutzelemente auf dem Dach des Bauteils A sind davon
ausgenommen.

(2) Fur die Bauteile A und C sind Dachaufbauten und technische Anlagen wie folgt zulassig:

a)

Dachaufbauten und technische Anlagen diirfen eine Grundflache von maximal
80 % des darunter liegenden Geschosses nicht Uberschreiten. Technische
Anlagen zur Nutzung von Solarenergie (Solarzellen u. &.) sind von dieser
Begrenzung ausgenommen. Dachaufbauten, technische Anlagen sowie
Antennen- und Satellitenanlagen sind mit einer Hohe von maximal 6,0 m Uber
der realisierten Wandhohe zulassig. Sie sind baulich zusammenzufassen und
einzuhausen.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind mit einer Héhe von maximal 1,5 m
Uber der realisierten Wandhéhe zulassig. Sie sind um das halbe Mal} ihrer Héhe
von der Auldenkante des darunterliegenden Geschosses zuriickzusetzen und von
der Pflicht zur baulichen Zusammenfassung und Einhausung ausgenommen.

(3) Fur das Bauteil B sind Dachaufbauten wie folgt zulassig:

a)

Far maximal 40 % (zirka 750 m?) der Dachflache ist eine Nutzung fur
Technikeinbauten, ein Treppenhaus zur ErschlieBung des Dachgartens und der
Technikflachen sowie eine Fassadenbefahranlage zulassig.

Zusétzlich ist ein Lastenaufzug mit einer GréRe von maximal 35 m? im Ubergang
des Bauteils B zu Bauteil C zulassig.

Das Treppenhaus und der Lastenaufzug dirfen die realisierte Wandhéhe um
maximal 3,0 m Uberschreiten.

Auf mindestens 60 % der Dachflache (zirka 1.200 m?) ist ein Dachgarten mit
intensiver Begriinung herzustellen. Dieser ist mit Grof3strauchern,
Stammbuschen, Strauchern, Bodendeckern und Grasern zu begrinen. Die
Mindestsubstratdicke (inkl. Dranschicht) muss dabei im Mittel 0,6 m betragen.

Von dieser Dachgartenflache (zirka 1.200 m?) sind Belagsflachen bis zu einem
Anteil von 50 % (zirka 600 m?) zulassig. Diese sind in die angrenzenden
Pflanzflachen, soweit hdhenmalfig moglich, zu entwassern.

Innerhalb der Belagsflachen auf Bauteil B sind sechs offene, teils tGberlappende,
ovale Pavillons mit einer Gesamtflache von maximal 250 m? und einer Hohe von
maximal 3,6 m Uber der realisierten Wandhdhe zulassig. Unter einem der
Pavillons ist ein Treppenhaus und unter einem weiteren ein Technikraum fur die
Fassadenbefahranlage mit je maximal 30 m? zulassig.

(4) Absturzsicherungen durfen die als Hochstmal} festgesetzte Wandhéhe um bis zu 0,5 m
Uberschreiten, sofern sie die Abstandsflachen einhalten.

()

Windschutzelemente auf dem Dach des Bauteils A sind bis zu einer Héhe von maximal
2,0 m uber der als Hochstmal} festgesetzten Wandhohe zuldssig und kdnnen, sofern sie
die Abstandsflachen einhalten, auch als weitergefiihrte Fassade transparent ausgefiihrt
werden. Transparente Flachen sind unter Wahrung der Belange des Vogelschutzes
gemal § 9 der Satzung auszubilden.
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§ 9 MaBnahmen zum Vogelschutz

(1)

Zusammenhangende Glasflachen bzw. spiegelnde Fassadenelemente ab einer GroRe
von 6 m?, transparente Windschutzelemente, freistehende Glaswande, transparente
Durchgénge, Ubereckverglasungen und Scheiben mit stark reflektierender Beschichtung
(> 30 % AuRenreflexionsgrad) sind mit wirksamen MaRnahmen gegen Vogelschlag
gemal dem Leitfaden von Schmid et al. (2012) - Vogelfreundliches Bauen mit Glas und
Licht, Schweizerische Vogelwarte Sempach, zu versehen. Fir zusammenhangende
Glasflachen mit einer Flachengréfie von 3 m? bis 6 m? sind als Mindestanforderung gegen
Vogelschlag nur Glaser mit einem AuRenreflexionsgrad von maximal 15 % zu verwenden,
soweit keine wirksameren MalRnahmen gegen Vogelschlag aus dem o. g. Leitfaden
durchgefuhrt werden.

Far die AuRenbeleuchtung sind ausschlieflich Leuchtmittel ohne UV-Strahlung (LED-
Leuchten, Amber-LEDs oder Natriumdampflampen) mit Wellenlangen unter 540 nm (Blau-
und UV-Bereich) und mit einer korrelierenden Farbtemperatur unter 2700 Kelvin zu
verwenden. Bei dem Lampenaufbau und der Lampenform ist eine moglichst wenig
insektenschadliche Konstruktionsweise (z. B. mittels Ausrichtung, Abschirmung,
Reflektoren, Barrieren gegen eindringende Insekten) zu wahlen. Insbesondere ist der
Abstrahlwinkel so zu wahlen, dass lediglich eine Beleuchtung der erforderlichen Flachen
erfolgt.

§ 10 Dienstbarkeiten, Schutzzonen

(1)

(2)

Fir die in der Planzeichnung gekennzeichnete dinglich zu sichernde Flache G wird ein
Gehrecht zugunsten der Landeshauptstadt Minchen und der Allgemeinheit festgesetzt.

Von der festgesetzten Lage und Grdl3e der dinglich zu sichernden Flachen (Gehrecht)
kann ausnahmsweise geringfugig abgewichen werden, wenn technische oder
gestalterische Griinde dies erfordern und die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher
Interessen mit den &ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Fur die in der Planzeichnung gekennzeichnete dinglich zu sichernde Flache L wird ein
Leitungsrecht zugunsten der Landeshauptstadt Minchen festgesetzt.

Fir die in der Planzeichnung gekennzeichneten dinglich zu sichernden Flachen C wird ein
Stellplatzrecht fir Car-Sharing-Fahrzeuge und fiir die Flachen E ein Stell- und
Ladeplatzrecht fur Elektrofahrzeuge zugunsten der Aligemeinheit festgesetzt.

§ 11 Mobilitiatskonzept, Kfz-Stellplatze, Fahrradabstellplatze

(1)

(2)

Die notwendigen Kfz-Stellplatze sind in einer Tiefgarage (zweites und drittes
Untergeschoss) unterzubringen.

In Abweichung von der Satzung der Landeshauptstadt Minchen Gber die Ermittlung und
den Nachweis von notwendigen Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung — StPIS)
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in der Fassung vom 19.12.2007 und deren Anlage 1 sind insgesamt mindestens 76 % der
nach StPIS fir die Buronutzung einschlieBlich der ihr zugeordneten Nutzungen
notwendigen Stellplatze zu erstellen. Fur die Ubrigen stellplatzrelevanten Flachen gilt die
StPIS in der Fassung, die bei Erteilung der Baugenehmigung gilt.

In der Tiefgarage sind mind. 530 Stellplatze herzustellen. Davon sind 54 Kfz-Stellplatze
mit Lademadglichkeit fur Elektrofahrzeuge herzustellen. Fur alle Ubrigen Kfz-Stellplatze ist
die Nachrustung einer E-Lademdglichkeit bereits baulich vorzubereiten. Mindestens neun
der 530 Stellplatze sind nur fur Fahrzeuge des Fuhrpark-Sharing zulassig. Fuhrpark-
Sharing im Sinne des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bedeutet die organisierte
gemeinschaftliche Nutzung des firmeneigenen Fuhrparks ohne die feste individuelle
Zuordnung der Automobile zu einzelnen Beschaftigten. Die private Nutzung der
Automobile kann ermaoglicht werden.

Innerhalb der festgesetzten oberirdischen Stellplatzflache (St) sind zwei Kfz-Stellplatze
nur als Stellplatze mit Lademoglichkeit fur Elektrofahrzeuge sowie mindestens funf
Stellplatze ausschlieRlich als Stellplatze flir Car-Sharing herzustellen. Car-Sharing im
Sinne dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans bedeutet die organisierte
gemeinschaftliche Nutzung eines oder mehrerer Automobile auf der Grundlage einer
Rahmenvereinbarung der Car-Sharing-Nutzenden mit einem entsprechenden
Dienstleister. Die Nutzung kann stationsgebunden oder stationsungebunden (sog. Free-
Floating) erfolgen.

In Abweichung von der Satzung der Landeshauptstadt Munchen Gber die Herstellung und
Bereithaltung von Abstellplatzen flr Fahrrader (Fahrradabstellplatzsatzung — FabS) und
deren Anlage in der Fassung vom 01.10.2020 ist ein Fahrradabstellplatz pro 80 m? im
Sinne der FabS anzurechnender Blro-Nutzflache herzustellen. Fir die Gbrigen
stellplatzrelevanten Flachen gilt die FabS.

a) Die o.g. Fahrradabstellplatze sind im ersten Untergeschoss herzustellen.
Die Fahrradrampe von der Erdgeschossebene in das erste Untergeschoss ist mit
einer maximalen Steigung von 11,5 % und in einer Breite von mindestens 3,5 m
auszubilden, die das Befahren im Begegnungsverkehr ermdglicht.

b) Zusatzlich sind mindestens zehn Stellplatze fiir das Abstellen von
Lastenfahrradern mit einer Mindestgréfe von je 3,5 m? herzustellen.

c) Furdie privaten Pedelecs sind mindestens 30 E-Lademdglichkeiten herzustellen.

d) Es sind zusatzlich zu den nach Abs. 5 herzustellenden Fahrradabstellplatzen
insgesamt 94 oberirdische Fahrradabstellplatze zulassig. Davon kénnen gemar
der Darstellung im Vorhabenplan (Freiflachengestaltungsplan) 26 Abstellplatze
im Norden des Vorhabens siidlich entlang der Rampe und 44 Abstellplatze im
Siiden des Vorhabens zwischen sudlichem Hochpunkt (Bauteil A) und stdlicher
Grundstlicksgrenze hergestellt werden. Zudem sind ndrdlich und stdlich der
Kita-Freispielflache zwei weitere oberirdische Fahrradabstellplatze fir je zwolIf
Fahrrader zulassig.

e) Fur die oberirdischen Fahrradabstellplatze sind Uberdachungen in leichter,
transparenter Gestaltung mit einer Flache von 1,2 m? je Stellplatz zulassig.
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(6)

Die Flache Mobilitatszentrale (MZ), deren Lage in den Vorhabenplanen abgebildet ist,
dient der Unterbringung einer Einrichtung zur Umsetzung des flir das Vorhaben geltende
Mobilitatskonzept.

§ 12 Tiefgarage, Zu- und Ausfahrten

(1)

(2)

Die Errichtung der Tiefgarage ist nur innerhalb der festgesetzten Umgrenzung von
Flachen fur bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache zulassig.

Von der Lage der durch Planzeichen festgesetzten Zu- und Ausfahrten bzw. Ein- und
Ausfahrtsbereiche sind geringfligige Abweichungen zulassig, wenn technische Griinde
dies erfordern und die Abweichungen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sind.

Die Tiefgaragenrampe ist in das Gebaude zu integrieren. Abweichend davon ist eine
Rampenlange von maximal 15,0 m auRerhalb des Gebaudes und Bauraumes zulassig.

Die Decken der Tiefgaragen sind fir die Pflanzung von grof3en und mittelgroRen Baumen
im Bereich der beiden Lichtungen A und B um mindestens 1,2 m, gegentber Oberkante
Gelande von 522,50 m . NHN abzusenken. Fir die Gibrigen Bereiche ist eine Absenkung
der Tiefgarage um mindestens 0,4 m herzustellen.

Die Entliftung der Tiefgarage ist in das Gebaude zu integrieren und durch bauliche und
technische Vorkehrungen uUber das Dach der zugeordneten Bauteile zu fihren.

Sonstige Offnungen fiir die Belliftung der Tiefgarage sind mit einem Mindestabstand von
4,5 m von zu 6ffnenden Fenstern und Turen von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen
sowie der Kita-Freiflache und sonstigen Aufenthalts- oder Ruhezonen anzuordnen.

§ 13 Werbeanlagen

(1)

(2)

Die Werbeschriften sind als hinterleuchtete Einzelbuchstaben / Logos in die
Fassadengestaltung zu integrieren:

a) pro Bauteil ist je Fassadenseite oberhalb des 1. OG eine Werbeflache mit einer
maximalen Héhe von 2,5 m auf maximal einem Drittel der jeweiligen
Fassadenlange bei Bauteil A und C, sowie maximal einem Viertel der
Fassadenlange bei Bauteil B zulassig, ausgenommen davon sind die Std- und
Ostfassaden der jeweiligen Bauteile

b) pro Bauteil ist je Fassadenseite eine Werbeflache unterhalb des 1. OG mit einer
maximalen Hohe von 0,75 m auf maximal einem Drittel der jeweiligen
Fassadenlange bei Bauteil A und C, sowie maximal einem Viertel der
Fassadenlange bei Bauteil B zulassig, ausgenommen davon sind die Siid- und
Ostfassaden der jeweiligen Bauteile.

Zusatzlich sind folgende Werbepylone zulassig:
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a) Anjedem Eingang ist ein Werbepylon (H6he maximal 3,0 m, Breite maximal
1,5 m) zulassig.

b) An der Einfahrt zum Grundstiick (Richard-Strauss-Stral3e) ist ein Werbepylon
(H6he maximal 5,0 m, Breite maximal 2,0 m) zulassig.

c) Im Bereich des fullaufigen Zugangs zum Baugrundstiick nahe dem U-Bahn
Ausgang Richard-Strauss-Strafie ist ein Werbepylon (H6he maximal 3,50 m,
Breite maximal 1,50 m) zuldssig.

(3) Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung,
Wechselwerbeanlagen sowie sich bewegende Werbeanlagen, Laserstrahlen und ahnliche
Einrichtungen sind unzulassig.

(4) Fur hinterleuchtete Werbeanlagen gilt § 9 Abs. 2 der Satzung entsprechend.

§ 14 Einfriedungen, Stutzmauern und Absturzsicherungen

(1) Einfriedungen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen entlang der Richard-Strauss-Strale,
entlang der sudlichen Grundstlicksgrenze sowie innerhalb des Vorhabengebiets werden
ausgeschlossen.

(2) Abweichend von Abs. 1 ist eine Einfriedung der Freispielflache der Kita mit einer
maximalen Hohe von 1,5 m Uber der modellierten Gelandeoberkante als offener Zaun
ohne Sockel zulassig.

(3) An der dstlichen Grundstiicksgrenze ist auf einer Lange von 45,0 m, gemessen von der
sudostlichen Grundstiicksecke aus, eine Einfriedung ausgeschlossen.

(4) Entlang der nordlichen Grundstlicksgrenze ist eine Stitzmauer ausgehend von dem
Hoéhenbezugspunkt von 517,35 m . NHN mit folgender Héhenentwicklung zulassig.

a) Von der dstlichen Grundstlcksgrenze bis zum &stlichen Ende der Rampe mit einer
Ho6he von maximal 2,5 m

b) Vom dstlichen Ende der Rampe mit einer Hohe von maximal 2,5 m beginnend und mit
dem Verlauf der Rampe ansteigend bis auf 5,05 m.

(5) Entlang der 6stlichen Grundstlicksgrenze ist auf einer Lange von maximal 101,0 m,
gemessen von der norddstlichen Grundstiicksecke aus, eine Stiitzmauer mit einer
maximalen Hoéhe von 2,5 m ausgehend von dem Héhenbezugspunkt von 517,35 m U.
NHN zulassig.

(6) Absturzsicherungen sind im Bereich der festgesetzten Rampenanlagen, Stitzmauern
sowie im Ubergangsbereich zwischen Erdgeschossebene zu den abgegrabenen
Bereichen im ersten Untergeschoss bis maximal 1,1 m Hohe zulassig.
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(7) Absturzsicherungen auf den Stiitzmauern entlang der Grundstiicksgrenzen sowie des

nicht eingehausten Teils der Tiefgaragenrampe sind offen zu gestalten, die Gbrigen
Absturzsicherungen sind auch geschlossen zulassig.

§ 15 Aufschiittungen, Abgrabungen, Gelandemodellierungen

(1) Aufschattungen und Abgrabungen sind grundsatzlich ausgeschlossen.

(2) Ausgenommen von Absatz 1 sind folgende Aufschittungen und Abgrabungen zulassig:

a)

b)

Geringe Gelandeanpassungen zum héhengleichen Anschluss an die
angrenzenden Strallenverkehrsflachen.

Entlang der dstlichen Grundstiicksgrenze sind auf einer Lange von 110,00 m,
gemessen ab der sidlichen Grundstlicksecke auf einer Grundstiickstiefe von
13,50 m, Aufschuttungen bis maximal 2,70 m ausgehend vom
Hohenbezugspunkt 520,08 m 4. NHN zulassig.

Entlang der stdlichen Grundstiicksgrenze sind auf einer Lange von 131,65 m,
gemessen von der westlichen Grunstlcksecke auf einer Grundstuckstiefe von
9,50 m Aufschittungen bis maximal 3,00 m ausgehend vom Hohenbezugspunkt
520,08 m G. NHN zulassig.

Abgrabungen im Bereich der Freispielflache der Kita. Hier sind Abgrabungen bis
zu einer Tiefe von 5,5 m ausgehend vom Héhenbezugspunkt 522,50 m . NHN
zulassig.

Abgrabungen entlang der nérdlichen Grundstlicksgrenze zur Erstellung einer
Rampe fir Rad- und Fuldverkehr bis maximal 5,25 m Tiefe entsprechend dem
Gelandeversatz zwischen Richard-Strauss-Stralle und 1.UG ausgehend vom
Hoéhenbezugspunkt 522,50 0. NHN..

Geringfligige Gelandemodellierungen bis zu 0,5 m Héhe zur Zonierung der

Freiflachen, zur Gestaltung der Freispielflache der Kita und zur Realisierung des
notwendigen Bodenaufbaus fir Baumpflanzungen auf der Tiefgarage.

§ 16 Grunordnung

(1) Die Bepflanzung und Begriinung des Vorhabengebietes ist entsprechend den planlichen

und textlichen Festsetzungen zu erhalten. Ausgefallene Geholze sind nachzupflanzen.
Nachpflanzungen haben den festgesetzten Glteanforderungen zu entsprechen.
Notwendige Zugange und Zufahrten sowie der Spielplatz der Kita-Freiflache sind von den
Begrinungsfestsetzungen ausgenommen.

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



©)

(8)

Seite 79

Far nicht bebaute Flachen innerhalb der Baurdume gelten die angrenzenden
grunordnerischen Festsetzungen entsprechend.

Befestigte Flachen sind nur in dem Umfang zulassig, wie sie fiir eine funktionsgerechte
Grundstiicksnutzung notwendig sind. Sie sind wasserdurchlassig herzustellen, soweit dies
funktional méglich ist.

Pro angefangene 200 m? der nicht Uberbauten Grundstiicksflache ist mindestens ein
standortgerechter groRer oder mittelgroRer Laubbaum zu pflanzen. Der Anteil an grol3en
Baumen muss dabei mindestens 50 % betragen.

Die in der Planzeichnung als ,zu begriinen und zu bepflanzen® festgesetzten Flachen sind
mindestens zu 50 % mit einer Bepflanzung aus Uberwiegend heimischen Strauchern,
Stauden, Grasern oder blitenreicher Wiesenansaat herzustellen.

Die Mindestpflanzgrofien fur Geholze betragen:
a) fur groRe Baume (Endwuchshéhe > 20 m) 20 / 25 cm Stammumfang,
b) flr mittelgrole Baume (Endwuchshdhe 10 - 20 m) 20 / 25 cm Stammumfang,
c) fur kleine Baume (Endwuchshéhe < 10 m) 16 / 18 cm Stammumfang,
d) fur Straucher 60 - 100 cm Hohe.

Bei Pflanzung von groRen Baumen in Belagsflachen ist eine durchwurzelbare,
spartenfreie Mindestflache von 24 m? mit einer durchwurzelbaren Mindestschichtdicke von
1,5 m vorzusehen.

Bei Pflanzung von mittelgroRen Baumen und kleinen Baumen in Belagsflachen ist eine
durchwurzelbare, spartenfreie Mindestflache von 12 m? mit einer durchwurzelbaren
Mindestschichtdicke von 1,0 m vorzusehen.

(10) Bei Pflanzung von Baumen auf Tiefgaragen und sonstigen unterbauten Flachen ist

a) im Bereich der Lichtung A fur die Pflanzung von gro3en Badumen je Baumstandort
im Bereich der Baumscheibe auf einer Flache von mindestens 2,0 m x 2,0 m ein
fachgerechter Bodenaufbau von mindestens 1,2 m, im Bereich der
angrenzenden wassergebundenen Decken von mindestens 1,0 m herzustellen.

b) im Bereich der Lichtung B fur die Pflanzung von grof3en Bdumen ein
fachgerechter Bodenaufbau von mindestens 1,2 m, fir die Pflanzung von
mittelgroRen Badumen von mindestens 1,0 m herzustellen .

c) in allen Ubrigen Bereichen ist fur die Pflanzung von mittelgro3en und kleinen

Baumen ein fachgerechter Bodenaufbau von mindestens 0,8 m durch
Gelandemodellierung herzustellen.

(11) Bei Pflanzung von Strauchern auf Tiefgaragen und sonstigen unterbauten Flachen sind

diese Bereiche mindestens 0,6 m hoch mit fachgerechtem Bodenaufbau durch
Gelandemodellierung zu Uberdecken.
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(12) Die nach § 14 Absatz 4 und 5 der Satzung zulassigen Stutzmauern sind flachig mit
hochwichsigen, ausdauernden Kletterpflanzen zu begriinen.

§ 17 Larmschutz

(1) Fur schutzbedurftige Aufenthaltsraume sind technische Vorkehrungen nach Tabelle 7 der
DIN 4109, Schallschutz im Hochbau vorzusehen. Dies gilt auch fir Nutzungsanderungen
einzelner Aufenthaltsraume.

(2) Nachts genutzte schutzbedirftige Aufenthaltsraume mit liftungstechnisch notwendigen
Fenstern, an denen Verkehrslarmpegel von mehr als 54 dB(A) nachts auftreten, sind mit
schallgedammten Laftungseinrichtungen oder anderen technisch geeigneten Mallnahmen
auszustatten.

(3) Nachts genutzte schutzbedirftige Aufenthaltsraume mit Iiftungstechnisch notwendigen
Fenstern, an denen Gewerbelarmpegel von mehr als 45 dB(A) nachts auftreten, sind nur
zuldssig, wenn durch nicht-6ffenbare schallabschirmende Vorbauten (Vorhangfassade,
teilverglaste oder verglaste Loggien 0.A.) der AuRenlarmpegel (ermittelt als
Beurteilungspegel i. S. der TA Larm fur einen Gerauschimpuls) 0,5 m vor den
liftungstechnisch notwendigen Fenstern hinreichend reduziert wird, um den nachtlichen
Immissionsrichtwert der TA Larm fir Kerngebiete einzuhalten.

(4) Die Tiefgaragenrampe ist gemaR § 12 dieser Satzung in das Gebaude zu integrieren. Die
Innenwand und Decke der Tiefgaragenrampe ist schallabsorbierend zu verkleiden und hat
einen Absorptionskoeffizienten von a = 0,6 bei 500 Hz aufzuweisen. Die Einhausung der
Rampe hat ein Schallddmmmalf von R’W‘R = 25 dB aufzuweisen. Bei der Errichtung von
Tiefgaragenein- und -ausfahrten sind larmarme Entwasserungsrinnen zu verwenden, die
den anerkannten Regeln der Larmminderungstechnik entsprechen.

§ 18 Windschutz

(1) Im Bereich des Durchgangs im Erdgeschoss sind Windschirzen notwendig. Diese sind so
vorzusehen, dass eine Mindestdurchfahrtshéhe von 3,5 m verbleibt. Transparente
Flachen sind unter Wahrung der Belange des Vogelschutzes gemal § 9 der Satzung
auszubilden.

§ 19 In-Kraft-Treten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2150 tritt mit der
Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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Planungsanlass

Die Grundstickseigentimerin, die Projektgesellschaft RS 76 OHG, deren
Gesellschafter*innen neun berufsstandische Versorgungswerke sind und die durch
die Bayerische Versorgungskammer (BVK) vertreten wird, beabsichtigt, das
ehemalige Siemens-Areal an der Richard-Strauss-Stralte 76 in Bogenhausen in
enger Abstimmung mit der Landeshauptstadt Minchen als Blrostandort zu
entwickeln. Auf einem Grof3teil der Flachen soll das neue Headquarter der BVK
entstehen, in dem alle bisherigen Miinchner Standorte der BVK aus der Denninger
Stralde und der Arabellastralle zusammengefasst und zusatzliche Flachen fir den
mittelfristig zu erwartenden Anstieg ihrer Beschéaftigtenzahlen geschaffen werden
sollen.

Angesichts der stadtebaulichen Bedeutung dieses Standorts, der Nahe zu den
Hochhausern im Bereich des Arabellaparks und um hinsichtlich der unmittelbaren
Nahe zum bestehenden Baudenkmal (Hypovereinsbank-Tower — Arabellastrale 10)
ein stadtebaulich tragfahiges Konzept fir das Vorhabengebiet gewahrleisten zu
kénnen, wurde fir das Vorhabengebiet von November 2018 bis Marz 2019 ein
Planungswettbewerb unter Berlicksichtigung der besonderen stadtebaulichen und
landschaftsplanerischen Anforderungen der Umgebungsbebauung durchgefihrt. Der
Stadtrat hat mit dem Eckdatenbeschluss vom 24.10.2018 (Sitzungsvorlage Nr. 14-
20 /V 12452) die relevanten Rahmenbedingungen fir diesen Wettbewerb
beschlossen. Als 1. Preistrager wurde das Buro David Chipperfield zusammen mit
Atelier Loidl Landschaftsarchitekten von der Jury ausgewahlt. Die Arbeit Uberzeugte
durch das klare, funktionale Konzept und die gewahlte Holzhybrid-Bauweise, die ein
klimaschonendes Bauen ermdglicht. Das Ergebnis des Wettbewerbs wurde dem
Stadtrat am 25.09.2019 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V15941) bekannt gegeben.

Abb. 1 1. Preistrager David Chipperfield Architekten und Atelier Loidl
Perspektive von der Richard-Strauss-Stralle
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2.2,
2.21.

Da das bestehende Planungsrecht gemaR rechtsverbindlichem Bebauungsplan Nr.
1325 die Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses nicht zuldsst, hat die
Vorhabentragerin mit Schreiben vom 28.06.2019 die Einleitung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens zur Teilanderung des bestehenden
Bebauungsplans beantragt. Durch das Wettbewerbsergebnis liegt ein konkreter
Entwurf vor, welcher durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesichert
werden soll. Die erarbeiteten Vorhaben- und ErschlieBungspléne stellen die Planung
dar und werden Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde am 04.12.2019
(Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / 16850) vom Ausschuss fir Stadtplanung und
Bauordnung beschlossen und soll im beschleunigten Verfahren geman § 13a BauGB
erfolgen. Die festgesetzte Grundflache nach § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) liegt bei zirka 4.900 m? und damit weit unterhalb des Grenzwerts fir
Bebauungsplane der Innenentwicklung nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von maximal
20.000 m? Grundflache. Der vorliegende Bebauungsplan unterliegt nicht der Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP-Pflicht) nach dem
Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG).

Somit sind die in § 13a Abs. 1 BauGB dargelegten Voraussetzungen fir einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung erfullt.

Ausgangssituation
Lage im Stadtgebiet und Eigentumsanteile

Das Vorhabengebiet liegt im Stadtbezirk 13 Bogenhausen an der Richard-Strauss-
Stralde, unweit stidlich der Kreuzung mit der Denninger StralRe. Es wird im Westen
von der Richard-Strauss-Strale begrenzt, im Norden von der Nachbarbebauung an
der Denninger Stralle ("Bogenhausener Forum"), im Osten von einem schmalen
Privatgrundstiick und der Parkanlage des Denninger Angers und im Siden von einem
offentlichen Weg sowie einer Kleingartenanlage des Kleingartenverbandes Munchen
e.V.

Die Grolie des Vorhabengebiets betragt zirka 21.650 m?2. Im Bebauungsplanumgriff
befinden sich zudem folgende Grundstticke:

Das zu Uberplanende Grundstiick FI.Nr. 214/17 steht im Eigentum der
Vorhabentragerin RS 76 OHG. Das sudlich angrenzende Grundstuck FI.Nr. 214/26
(FuBRweg von der Richard-Strauss-Stralle zum Denninger Anger) sowie eine
Teilflache aus dem Grundstlck FI.Nr. 225 (U-Bahnzugang) stehen in stadtischem
Eigentum.

Stadtebauliche und griinplanerische Bestandsanalyse
Nutzung und baulicher Bestand, Nutzung in der Umgebung

Mit seiner GréRe von gut zwei Hektar und seiner Lage unmittelbar am Mittleren Ring,
nahe des Kreuzungsbereichs der Richard-Strauss-Stral’e und der Denninger Stral3e,
wirkt das Vorhabengebiet in hohem Male stadtbildpragend und liegt zugleich in
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einem Spannungsfeld unterschiedlicher stadtebaulicher Strukturen. Die Einbindung
des Neubauvorhabens in seine Umgebung spielt daher eine besondere Rolle. Bis zu
Beginn des Planungsverfahrens war das Vorhabengebiet noch mit den
Blrogebauden seiner ehemaligen Nutzerin, der Firma Siemens AG, bebaut.

In sechs untereinander verbundenen, zwei- bis sechsgeschossigen Einzelbaukorpern
betrug die Gesamtgeschossflache im Bestand rund 29.100 m?, was einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von rund 1,43 entspricht. Der Baubestand ist
zwischenzeitlich bis auf die Bodenplatte entfernt.

Auf dem Privatgrundstuck, welches unmittelbar 6stlich an das Vorhabengebiet
angrenzt und dem Denninger Anger zuzuordnen ist, ist aktuell eine
Kindertageseinrichtung (Kita) mit einer Héhenentwicklung zwischen rund 3,5 m und
9,1 m bzw. maximal zwei Vollgeschossen geplant. Es liegt eine auf 15 Jahre
befristete Baugenehmigung aus dem Jahr 2018 vor, die bisher noch nicht in Anspruch
genommen wurde.

Die Bereiche westlich der Richard-Strauss-Stralie sind tGberwiegend von
Wohnbebauung gepragt, die sich hier in einer Vielzahl von Formen - von der
Kammbebauung bis hin zum freistehenden Einfamilienhaus - zeigt. Die Raumkanten
entlang der vielbefahrenen Richard-Strauss-Strale sind dort weitgehend
geschlossen. Die Bereiche dstlich der Richard-Strauss-Stralle weisen keine
geschlossenen Raumkanten auf.

Nordlich der Denninger Strale befinden sich die groRvolumigen Gewerbestrukturen
des Arabellaparks, darunter das denkmalgeschutzte Hypovereinsbank-Hochhaus mit
einer H6he von rund 114 m und die Hochhausscheiben des Sheraton und Westin
Grand Hotels mit Héhen von rund 80 m und 60 m. Nérdlich davon befindet sich u. a.
das kdrzlich revitalisierte und auf 76 m Hohe aufgestockte sogenannte BayWa-
Hochhaus.

Hinter der Gewerbezone entlang der Denninger Stra3e und der Richard-Strauss-
Strale liegt das Zentrum sowie die GroRwohnanlage des Arabellaparks. Auch sie
weist Hochpunkte von rund 40 m Hohe auf.

Sudlich der Denninger Stral3e liegt - direkt an der Kreuzung mit der Richard-Strauss-
Stralle - der Gewerbekomplex "Bogenhausener Forum" mit einer weiteren rund 40 m
hohen Landmarke.

Nach Osten hin begleitet eine Abfolge von etwas niedrigeren Wohnhochhdusern die
Denninger StralRe. Diese markieren zugleich die Nordkante des Denninger Angers.

Weiter im Suden, jenseits einer Kleingartenanlage, breitet sich die Grolwohnanlage
der Parkstadt Bogenhausen aus, wiederum mit mehreren Hochpunkten von rund 40
m Hohe.

Stadtbild und Héhenprofil
Im aktuellen Entwurf der Fortschreibung der Hochhausstudie, der mit Beschluss
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2.2.2,

(Sitzungsvorlagen Nr. 14-20 / V 17706) vom 05.02.2020 dem Stadtrat bekannt
gegeben wurde, ist das Planungsgebiet im sog. Zonenplan der Zone IV
yotadtsilhouette gestalten® zugeordnet. Der Zonenplan gliedert das Stadtgebiet in vier
Hohenkategorien (Zone | - IV). Die Zonen treffen Aussagen zum Hohenprofil sowie
zum Bezugsmalstab und beschreiben das Potenzial der Héhenentwicklung fir eine
Ersteinschatzung von Hochhausplanungen. Innerhalb der Zone IV besteht
Entwicklungspotenzial auch fur Stadtzeichen mit einer H6henentwicklung von tber
80 m. Dies bedeutet, dass in Abhangigkeit von der weiteren Prufung im Einzelfall und
unter Berucksichtigung der Qualitatskriterien der Hochhausstudie neue Hochhauser
mit stadtbildpragender Gestaltung und einer maf3geblichen Fernwirkung fir die
Gesamtstadt entstehen kdénnen.

Die Wirkung des geplanten Hochhausensembles im Stadtbild und in der
Stadtsilhouette wurde mittels einer Stadtbildvertraglichkeitsuntersuchung tberprift
und ist im Kapitel zur Stadtbildvertraglichkeit (Kapitel ,Planungskonzept,
Stadtbildvertraglichkeit®) naher erlautert.

Verkehr und ErschlieRung

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

An der Kreuzung Richard-Strauss-Strale / Denninger StralRe liegt die U-Bahn-
Haltestelle Richard-Strauss-Stral’e, die das Vorhabengebiet Gber den Max-Weber-
Platz und den Odeonsplatz mit der Innenstadt verbindet. Einer der Aufgange befindet
sich unmittelbar nordwestlich angrenzend an das zu Uberplanende Grundsttick der
RS76 OHG. Zudem gibt es in etwa 200 m Entfernung Haltestellen der StadtBuslinien,
sowie einer MetroBuslinie. Das Gebiet ist gemal den Qualitadtsstandards des
Nahverkehrsplans der Landeshauptstadt Minchen sehr gut erschlossen.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Vorhabengebiet wird im Bestand ausschliellich Gber die Richard-Strauss-Strale
erschlossen. Sowohl bei der Richard-Strauss-Strafde als auch bei der Denninger
Stralde handelt es sich um oértliche Hauptverkehrsstrallen mit mafRgebender
Verbindungsfunktion. Damit ist das Vorhabengebiet gut an das ortliche
HauptstralRennetz angebunden.

Zur Beurteilung der verkehrlichen Ausgangssituation wurden durch die
Landeshauptstadt Munchen Verkehrszahlungen vom 20.07.2017 fur vier
Knotenpunkte am Leuchtenbergring bzw. in der Richard-Strauss-Strale zur
Verfligung gestellt. Fir den Knotenpunkt Richard-Strauss-Strale / Muhlbaurstralle /
Stuntzstralte wurde aufgrund fehlender Datengrundlagen am 15.03.2018 eine
Verkehrszahlung durch ein Gutachterbiro durchgefihrt. Gemaf den
Verkehrszahlungen weist der Streckenzug Leuchtenbergring - Richard-Strauss-
Strale im Tagesverkehr Verkehrsmengen zwischen zirka 11.700 Kfz / 24h und zirka
31.680 Kfz / 24h auf. Die geringste Belastung liegt ndrdlich der Prinzregentenstralle
vor, die hdchste Belastung am Effnerplatz. Die einzelnen Knotenpunkte zeigen bereits
im Bestand eine hohe Auslastung bzw. sogar Uberlastung der maRRgebenden
Verkehrsstrome.
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FuB- und Radwege

Gemal Verkehrsentwicklungsplan-Radverkehr der Landeshauptstadt Minchen
verlauft nérdlich des Vorhabengebiets entlang der Denninger Stral3e eine
Fahrradhauptroute sowie sudlich der an das Vorhabengebiet angrenzenden
Kleingarten eine Radnebenroute in Ost-West-Richtung (Schreberweg). Unmittelbar
sudlich des Vorhabengebiets verlauft ein FuBweg zum Denninger Anger.
Insbesondere in Ost-West-Richtung ist das Gebiet damit gut in das Munchner
Radroutennetz eingebunden. Seit der Untertunnelung der Richard-Strauss-Stralde im
betreffenden Abschnitt wurde auch die Nord-Sid-Achse fir den Ful3- und Radverkehr
mit separaten Ful3- und Radwegen deutlich aufgewertet. Das Vorhabengebiet ist fur
den nichtmotorisierten Individualverkehr sehr gut angebunden.

Ruhender Verkehr

Die bisher auf dem Grundstiick nachzuweisenden Kfz-Stellplatze wurden
Uberwiegend in einer Tiefgarage untergebracht, die von der Richard-Strauss-Strale
erschlossen war. Einige wenige Stellplatze waren oberirdisch angelegt und ebenfalls
nur Uber die Richard-Strauss-Stral3e erreichbar. Im 6ffentlichen Strallenraum sind auf
der Ostseite der Richard-Strauss-Stralde entlang des Vorhabengebiets keine
Parkplatze angeordnet.

Naturhaushalt

Naturraum und Topographie

Naturraumlich befindet sich das Vorhabengebiet auf der Haidhauser Hochterrasse,
einer Untereinheit der Minchener Ebene. Die Untereinheit ist durch ihre
Geomorphologie als ,Riegel“, d. h. Gelanderticken zwischen zwei Téalern bzw.
Niederungen und durch die LoRablagerungen auf den eiszeitlichen Schottern
gekennzeichnet. Das Planungsgebiet liegt inmitten des dicht bebauten Stadtteils
Bogenhausen. Die Hohenlage im Bestand lag zwischen 523,3 m . NHN im Bereich
des Plateaus, die im Stden und Osten angrenzende Umfahrt fiel von Siid-West nach
Nord-Ost von zirka 522,9 m U. NHN auf zirka 519 m . NHN ab.

Boden, Versiegelung

Das Vorhabengebiet ist bzw. war grof3flachig mit verschiedenen zwei- bis
sechsgeschossigen Baukorpern auf einem rechteckigen Plateau Uber einer
Tiefgarage bebaut. Die verbundenen Baukorper gliederten hier den Freiraum in ein
System aus Hoéfen und Platzen mit einem einheitlichen Pflasterbelag. Aufierhalb des
Plateaus bestand im Stiden und Osten eine asphaltierte Umfahrung. Das
Vorhabengebiet war im Bestand zu zirka 90 % versiegelt.

Wasser

Im Vorhabengebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Der mittlere
Grundwasserstand liegt im Vorhabengebiet bei etwa 12 bis 13 m unter der
Gelandeoberkante (GOK). Der Hochstwasserflurabstand des Grundwassers
(HHWA40) liegt bei zirka 512,20 bis 511,60 m . NHN und somit bei zirka zehn Metern
unter GOK. Die GrundwasserflieRrichtung verlauft mit einem Gefalle von 0,4 % von
Siden nach Norden.
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2.24.

2.2.5.

Klima

Das Vorhabengebiet befindet sich im innenstadtnahen Bereich, fiir den eine hohe
Bebauungsdichte und Bodenversiegelung charakteristisch ist. Der gesamte Bereich
bis zur Denninger Strale weist aufgrund der relativ hohen Versiegelung eine wenig
glnstige bioklimatische Situation bzw. eine maRige bioklimatische Belastung auf. Es
profitiert jedoch von der unmittelbaren Nachbarschaft zum Denninger Anger als
lokalem Kaltluftlieferanten.

Flora, Fauna, Biotope

Vegetation, Baumbestand

Auf den Belagsflachen befanden sich einzelne Hochbeete mit Bodendeckern,
Solitarstrauchern und Kleinbdumen, die jedoch wenig Raumwirkung oder
Ortsbildpragung entfalteten. Rasenflachen mit einzelnen, freistehenden Baumen
(vorwiegend Ahornarten und Hainbuchen) befinden sich auf dem Vorhabengebiet im
Wesentlichen im Westen entlang der Richard-Strauss-Strafde und in geringem
Umfang im Sidosten am Fuliweg.

Von den im Vorhabengebiet vorhandenen 22 Badumen unterliegen neun Baume der
Baumschutzverordnung der Landeshauptstadt Minchen vom 18.01.2013
(BaumschutzV). Diese befinden sich im Wesentlichen entlang der westlichen und
einzelne Baume an der stdlichen Grundstlicksgrenze. Bis auf einzelne Gehdlze
werden samtliche Baume aufgrund ihrer Vitalitat als erhaltenswert eingestuft. Die
ortshildpragenden dichten Gehdlzbestande aus Eschen, Birken und Ahorn im Stiden
entlang der Kleingartenanlage und aus Erlen, Weiden und Eichen mit dichtem
Unterwuchs im Osten entlang des Denninger Angers befinden sich aulerhalb des
Vorhabengebiets. Diese beiden Grinstrukturen, deren Baumkronen zum Teil ins
Vorhabengebiet hineinragen, werden im Wesentlichen ebenfalls als erhaltenswert
eingestuft.

Artenschutz, Fauna und Flora

Die faunistischen Kartierungen erfolgten im Jahr 2018 fur das Grundstuck Flur Nr.
214/17, Gemarkung Bogenhausen. Daruber hinaus erfolgten Bestandsaufnahmen (u.
a. horweite Brutvogelkartierung) auch in einer Arrondierung von etwa 70 m nérdlich,
Ostlich und sidlich des Vorhabengebiets (entspricht dem Untersuchungsumgriff der
faunistischen Kartierungen 2018). Eine Gelandebesichtigung im Jahr 2018 im Zuge
der faunistischen Kartierung ergab, dass aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen
europarechtlich relevante Arten nur aus den Tierartengruppen Fledermause und
Vogel zu erwarten sind. Sonstige Tierarten des Anhangs |V der Flora-Fauna-Habitat-
Richtlinie (FFH-Richtlinie), die im Stadtgebiet Minchen relevant sind, kdnnen
aufgrund fehlender Habitatstrukturen ausgeschlossen werden. Dies gilt auch flr
Wuchsorte streng geschutzter Pflanzenarten.

Fledermause

Im Zuge der Kartierung von Juni bis November 2018 konnten funf Fledermausarten
nachgewiesen werden (Zwergfledermaus, Rauhhaut- und Weil3randfledermaus,
grolRer Abendsegler und Zweifarbfledermaus). Bis auf die Zweifarbfledermaus sind
diese Fledermausarten in Bayern haufig und ungeféhrdet bzw. tendenziell expansiv.
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Die Zweifarbfledermaus gilt bayernweit als stark gefahrdet. Bei den Fledermausarten
Rauhhautfledermaus, Weilrandfledermaus und Zwergfledermaus ist davon
auszugehen, dass diese das Gebiet ausschliel3lich als Jagdhabitat nutzen. Hier
sprechen die Beobachtungen dafiir, dass es sich nur um einzelne bis wenige
Individuen handelt. Beim GrofRen Abendsegler und der Zweifarbfledermaus gelangen
im Rahmen der Kartierung nur sehr wenige Feststellungen. Fir den GrolRen
Abendsegler konnten nur Uberflige registriert werden. Die Zweifarbfledermaus wurde
nur bei der Novemberbegehung erfasst, wobei hier keine Sozialrufe registriert
wurden.

Im Vorhabengebiet bestehen nach Begutachtung der Bestandsgebaude keine
gunstigen Quartiermdglichkeiten fir sogenannte Gebaudefledermause. Baume, die
Hohlen oder Spalten enthalten, sind keine vorhanden. Insgesamt kann somit
festgestellt werden, dass das Vorhabengebiet nur eine geringe Funktion als
Jagdhabitat fir alle vorgefundenen Fledermausarten hat. Damit ist das Gebiet aus
artenschutzrechtlicher Sicht fur die Fledermause nur von geringer Bedeutung. Bei
Verlust des Jagdhabitats ist daher nicht von einer Beschadigung von assoziierten
Fortpflanzungs- und Ruhestatten auszugehen. Da keine Quartiere im
Planungsumgriff kartiert wurden, sind auch Tétungen nicht zu erwarten.

Vogel

Fur Brutvogel wurden im Zeitraum von Marz bis Juni 2018 Kartierungen durchgefihrt.
Hierbei konnten insgesamt 16 Vogelarten im gesamten Untersuchungsumgriff
beobachtet werden. Fir die artenschutzrechtliche Beurteilung wertbestimmend sind
vor allem die Vorkommen des ricklaufigen Stieglitzes und des gefdhrdeten Gartenrot-
schwanzes, bei dem offensichtlich Teile des Aktionsraums eines Paares in den
Untersuchungsbereich hineinreichen. Der Grofdteil der Arten und Reviere wurde
jedoch in der sudlich gelegenen Kleingartenanlage und dem dstlich gelegenen
Denninger Anger erfasst.

Das Vorhabengebiet selbst ist nahezu ohne Vogelvorkommen. Damit ist das Gebiet
aus artenschutzrechtlicher Sicht auch fur die Brutvégel nur von geringer bis maRiger
Bedeutung.

Insgesamt kommt die artenschutzrechtliche Beurteilung zu dem Ergebnis, dass durch
die Uberplanung des Vorhabengebiets keine Verbotstatbestande gemal § 44 Abs. 1
BNatSchG zu erwarten sind.

Erholung

Das Baugrundstiick selbst hat aufgrund der bisherigen Nutzung, der fehlenden
Durchgéangigkeit und des geringen Grunflachenanteils keine Bedeutung flr eine
Erholungsnutzung. Ostlich an das Vorhabengebiet grenzt eine groRe dffentliche
Grinflache, der Denninger Anger an, bei dem es sich um einen zentralen
Stadtteilpark in Bogenhausen handelt. Dort befindet sich ein Spielplatz, ein Bolz- und
Streetballplatz, eine Skateanlage sowie Tischtennisanlagen. Unmittelbar im Stden
befindet sich ein FuBweg, der in den Denninger Anger mundet. Sudlich davon grenzt
eine Kleingartenanlage an.
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2.2.7.

2.3.
2.31.

Infrastruktur und Versorgung

Im Vorhabengebiet gibt bzw. gab es keine Einzelhandelsangebote. Das direkt
nordlich angrenzende ,Bogenhausener Forum® bietet jedoch eine Vielzahl an
Versorgungsmaglichkeiten, ebenso der in der Nahe befindliche Arabellapark.

Uber die direkt angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflachen der Richard-Strauss-
Stralde kann das Gebiet mit leitungsgebundener technischer Infrastruktur ver- und
entsorgt werden. Das Vorhabengebiet ist mit Fernwarme-, Strom- und
Wasserleitungen erschlossen.

Vorbelastungen des Vorhabengebiets
Immissionen

Verkehrslarm

Die Verkehrslarmsituation im Vorhabengebiet wird durch die unmittelbar westlich
verlaufende Richard-Strauss-Stralle, die Tunnelausfahrt (Mittlerer Ring) sowie von
der im Norden verlaufenden Denninger Strale gepragt. Dabei liegen die hdchsten
Schallimmissionspegel bei zirka 63 dB(A) tagsliber an der westlichen
Bebauungsplangrenze. Die hochsten Beurteilungswerte an den Gebauden sind am
sudwestlichen Turm zu erwarten, mit bis zu 61 dB(A) tagsiiber und 58 dB(A) nachts.

Gewerbeldarm

Das Vorhabengebiet ist Gewerbegerauschimmissionen ausgesetzt. Hier handelt es
sich um die Gewerbeeinheiten (Verbraucher-/ Einkaufsmarkt, Gastronomie,
Geschafte, Blronutzung etc.) in dem unmittelbar im Norden befindlichen
Gebaudekomplex ,Bogenhausener Forum* in der Richard-Strauss-Strale 80, bei
dem von Larmwerten bis zu 60 dB (A) tagsuber und bis zu 45 dB (A) nachts
auszugehen ist.

Die sldlich des Vorhabengebietes vorhandene Tankstelle bleibt aufgrund des grof3en
Abstands zum Vorhabengebiet bei der Betrachtung der Gewerbegerauschimmis-
sionen unberucksichtigt. Gerdusche des Tankfeldes werden in Richtung des
Bauvorhabens durch das nérdlich gelegene Tankstellengebaude abgeschirmt.

Sport- und Freizeitlarm, Kinder- und Jugendspiel

Ostlich des Vorhabengebiets befinden sich innerhalb des Denninger Angers
larmintensive Spielflachen (fur Bolzen, Basketball etc.), die als Vorbelastung zu
berlcksichtigen sind.

Auf dem unmittelbar dstlich des Vorhabengebiets befindlichen Grundstick ist eine
Kita geplant, deren Freispielflache nach Stiden ausgerichtet werden soll.
Kindergerausche werden gemaf BImSchG nicht als schadliche Umwelteinwirkungen
bewertet. ,Die natlrlichen Lebensduf3erungen von Kindern, die Ausdruck naturlichen
Spielens oder anderer kindlicher Verhaltensweisen sind, sind als sozialadaquat
hinzunehmen®. Dennoch ist eine Bewertung der Larmsituation sinnvoll, um
schalltechnische Konfliktpotenziale aufzudecken.
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Lufthygiene

Die Immissionssituation im Untersuchungsgebiet (gutachterlich betrachtet wurden
das Vorhabengebiet sowie das nordlich angrenzende Areal) ist gepragt durch die
Schadstoffemissionen auf der Richard-Strauss-Strale und der Denninger Stral3e,
sowie vor allem durch die Tunnelausfahrt zur Denninger Strale.

Die fur den Nullfall ermittelten NO2-Immissionen zeigen die erwartet hohe
Schadstoffbelastung im Bereich der Tunnelausfahrt zur Denninger Straf3e. An den
Gebaudefassaden im Untersuchungsgebiet werden NO2-Jahresmittelwerte von bis zu
35 pg/m?im Kreuzungsbereich der Denninger Stral’e mit der Richard-Strauss-Stralle
berechnet, in den Ubrigen Bereichen der Denninger Straflde und in der Richard-
Strauss-Strale liegen die NO2-Jahresmittelwerte unter 35 ug/m3. Fir die von der
Stralle abgewandten Fassaden der Gebaude wurden deutlich geringere NO2-
Jahresmittelwerte berechnet. Der NO2-Jahresgrenzwert der 39. Verordnung zur
Durchfuihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (39. BImSchV) von 40 ug/m?
wird demnach eingehalten.

Die fur den Nullfall ermittelten Feinstaubimmissionen (PM1o0) unterschreiten an allen
Gebaudefassaden deutlich die Grenzwerte der 39. BImSchV. Damit werden die
relevanten lufthygienischen Grenzwerte im Nullfall eingehalten.

Erschiitterungen

Unmittelbar neben dem Grundstlck verlauft unter der Richard-Strauss-Stralie eine U-
Bahnlinie, aus deren Betrieb Erschitterungseinwirkungen und sekundare
Luftschallimmissionen fiir eine zuklnftige Bebauung nicht ausgeschlossen werden
kénnen. Aulerdem besteht die Mdglichkeit, dass durch den Strallenverkehr,
insbesondere dem Verkehr aus dem Tunnelbauwerk (Richard-Strauss-Tunnel),
stérende Erschitterungs- und sekundare Luftschallimmissionen auftreten.

Altlasten

Das Grundstuck ist als Altlastenverdachtsflache beim Referat fur Klima- und
Umweltschutz (RKU) der Landeshauptstadt Minchen amtlich verzeichnet. Der
Altlastverdacht fur das Grundstuck beruht zum einen auf einer ehemaligen, mit
ortsfremdem Material verfullten Kiesgrube. Zum anderen wurde auf dem Gelande
eine Eigenverbrauchstankstelle mit Zapfinsel und Erdtank sowie ein Kfz-Waschplatz
mit Leichtflissigkeitsabscheideranlagen betrieben.

Im Rahmen der auf dem Grundstuck bislang durchgefihrten Bodenuntersuchungen
wurden Aufflllungen mit Machtigkeiten von bis zu 15 m angetroffen. Diese wiesen
neben sandigen, schluffigen Kiesen teilweise sehr hohe Fremdbeimengungen wie z.
B. Bauschutt, Ziegelreste, Schlacke, Kohle, Asche und Glas auf.

Die chemischen Analysen des Auffullmaterials zeigten zum Teil erhdhte
Schadstoffgehalte an hauptsachlich polyzyklischen aromatischen
Kohlenwasserstoffen (PAK) und Mineral6lkohlenwasserstoffen (MKW) und vereinzelt
mit Quecksilber belastete Boden bis in eine Tiefe von maximal 9,7 m unter Gelande.
Stellenweise sind hoher belastete punktuelle Bereiche zu erwarten.
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2.3.3.

2.4.
2.41.

242,

Im Zuge der Baumalnahme werden alle belasteten Boden vollstandig entfernt und
fachgerecht entsorgt. Derzeit besteht kein unverziglicher Handlungsbedarf. Boden,
die zur Aufschuttung des Gelandes angeliefert werden, mussen Uber einen
analytischen Nachweis der Schadstofffreiheit verfligen.

Kampfmittel

Ein Luftbildgutachten zur historischen Kampfmittelvorerkundung bestatigt
Kriegseinwirkungen. Die Luftbilder zeigen, dass das Vorhabengebiet und seine
Umgebung mit Sprengbomben bombardiert wurde. Fir das Vorhabengebiet besteht
somit eine potentielle Kampfmittelbelastung. Auf der gesamten Flache des
Vorhabengebiets besteht das Risiko auf Bombenblindganger oder andere
Kampfmittel. Daher besteht weiterer Erkundungsbedarf. Vor Ausflihrung der
Erdarbeiten und der Spezialtiefbauarbeiten wird eine technische
Kampfmittelsondierung des Grundstticks durch einen vom bayerischen
Staatsministerium zertifizierten Kampfmittelsuchdienst empfohlen.

Planerische Ausgangslage
Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Im geltenden Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung ist das
Vorhabengebiet als Kerngebiet dargestellt und mit der Schraffur "Malinahmen zur
Verbesserung der Griinausstattung" Gberlagert.

Im Norden grenzt mit dem "Bogenhausener Forum" ein Kerngebiet an, das als
Nahbereichszentrum gekennzeichnet ist. Im Osten grenzt die allgemeine Griinflache
des Denninger Angers und im Stden eine Kleingartenanlage an. Die Richard-
Strauss-Stralde ist mit der Signatur ,Allee” Gberlagert.

Am Sidrand des Vorhabengebiets verlauft eine Ubergeordnete Griinbeziehung.
Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich, da die Art der
baulichen Nutzung (Kerngebiet) auch bei der vorgesehenen Planung beibehalten
werden soll.

Planungsrechtliche Situation im Vorhabengebiet

Das Vorhabengebiet liegt im Umgriff des seit dem 20.01.1982 rechtsverbindlichen
Bebauungsplans Nr. 1325, der das Vorhabengebiet als Kerngebiet (MK 2) mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,45, einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6 und
einer Hohenentwicklung von maximal sechs Vollgeschossen festsetzt. Aus der GRZ
bzw. GFZ ergibt sich eine GrélRenordnung von zirka 9.200 m? Grundflache (geman

§ 19 Abs. 2 BauNVO) und zirka 32.600 m? Geschossflache.

Der Bebauungsplan Iasst, durch die Festsetzung von Uber die Bauraume deutlich
hinausgehenden Kellerrdumen und Tiefgaragen, sowie unter Beriicksichtigung der
bestehenden U-Bahn-Trasse im Vorbereich entlang der Richard-Strauss-Stral3e, eine
weitgehende Versiegelung des Grundstucks zu. Die Bauraume zeichnen das Bild der
bisherigen oberirdischen Bebauung nach.

Die gemal o. g. Bebauungsplan festgesetzte Verkehrsflache (G+R) mit einer Breite
von funf Metern sidlich des Vorhabengebiets ist im Eigentum der Landeshauptstadt
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Minchen. Die an das Vorhabengebiet dstlich angrenzende festgesetzte 6ffentliche
Grunanlage (FI. Nr. 214, Gemarkung Bogenhausen) befindet sich in Privateigentum.
Hier liegt eine auf 15 Jahre befristete Baugenehmigung aus dem Jahr 2018 fur die
Errichtung einer Kita mit zugehdriger Freispielflache vor.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 1325 lasst das beabsichtigte Bauvorhaben
nicht zu und wird in Teilbereichen durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit
Grinordnung Nr. 2150 verdrangt.

Zentrenkonzept

Das Vorhabengebiet wird im Zentrenkonzept aktuell keinem zentralen Bereich
zugeordnet. Jedoch wird das nordlich angrenzende Grundstuck mit seinen
Nahversorgungsangeboten ("Bogenhausener Forum") als Nahbereichszentrum
dargestellt. In zirka 300 m Entfernung befindet sich zudem das Stadtteilzentrum des
Arabellaparks mit weiteren Versorgungsangeboten. Damit stehen den Beschaftigen
im Vorhabengebiet ausreichende Einkaufs- und Versorgungsmaoglichkeiten mit den
Gutern des taglichen Bedarfs, sowie Arztpraxen und Gastronomieangeboten in
fuRlaufiger Entfernung zur Verfigung.

Dienstbarkeiten

Auf dem Flurstiick Nr. 214/17, Gemarkung Bogenhausen der RS 76 OHG sind
nachfolgende Dienstbarkeiten im Grundbuch eingetragen:

«  beschrankt personliche Dienstbarkeit U-Bahn-Tunnelrecht flr die
Landeshauptstadt Minchen

« beschrankt personliche Dienstbarkeit Abwasserkanal- und
Versorgungsleitungsrecht fir die Landeshauptstadt Minchen

Denkmalschutz

Im Vorhabengebiet selbst befinden sich weder Boden- noch Baudenkmaler. In
direkter Nahe des Vorhabengebiets befindet sich jedoch das als Denkmal
eingetragene Hypovereinsbank-Hochhaus (D-1-61-000-8063).

Hierbei handelt es sich um ein Blro- und Verwaltungsgebaude aus Stahlbeton mit
vorgehangter Aluminiumelement-Fassade. Mit seiner Héhe von 114 m ist es nicht nur
eine Landmarke fur Bogenhausen, sondern pragend fur groRRe Teile des Stadtgebiets.

Planungsziele

Der bestehende Burostandort soll entsprechend dem Flachennutzungsplan, der hier
MK darstellt, fortentwickelt und verdichtet werden, um insbesondere der Bayerischen
Versorgungskammer als oértlicher Arbeitgeberin, einen zukunftsfahigen Standort zu
sichern, der Uberdies dem enormen Biroflachenbedarf Rechnung tragen soll. Diese
Nutzung flgt sich an diesem Standort nahtlos in die Umgebungsnutzung ein, die u. a.
durch die Buronutzungen im Arabellapark gepragt ist.

Bei der stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Konzeption flir das
Vorhabengebiet werden im Einzelnen folgende Ziele verfolgt:

- Schaffung eines stadtebaulich und architektonisch qualitatsvollen
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Verwaltungsstandorts mit nachhaltigen, flexiblen, 6konomischen und
Okologisch sinnvollen Gebaudestrukturen, der moderne Buro- und
Arbeitswelten ermdglicht

«  Neuordnung der stadtebaulichen Raumkante im Vorhabengebiet mit
wechselnden Hochpunkten im Kontext mit der Umgebung

- Schaffung einer stadtebaulichen Dominante am Mittleren Ring

«  Schaffung attraktiver und hochwertig gestalteter Freiflachen sowohl auf
Erdgeschossebene als auch im Bereich der Dachflache auf dem
Verbindungsriegel in Form eines Dachgartens

+ Schaffung von attraktiven 6ffentlichen gastronomischen Nutzungen, sowohl
auf Erdgeschossebene als auch im obersten Geschoss des stidlichen
Hochpunktes

- Offnung des bisher eingefriedeten Vorhabengebiets fiir die Offentlichkeit und
Vernetzung der Freirdume mit dem Denninger Anger

«  Verbesserung der Durchgriinung des Vorhabengebiets durch Pflanzung
grofRer und mittelgroRer Bdume sowie intensiver Dachbegrinung auf dem
Verbindungsriegel

«  Schaffung einer neuen Wegeverbindung fir FulRganger zwischen der U-Bahn-
Station Richard-Strauss-Strafle und dem Denninger Anger im Umgriff des
Vorhabengebiets

« flachenschonende Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage

+  Optimierung und Steigerung des nicht motorisierten Anteils der taglichen
Verkehrsbewegungen mit Hilfe eines nachhaltigen Mobilitatskonzepts

+  Verbesserung der kleinklimatischen Situation v. a. durch Baumpflanzungen
und Dachbegrinung und teilweise Entsiegelung und Begrinung

« vertragliche Einbindung des Neuverkehrs in das bestehende Uberregionale,
regionale und ortliche Hauptverkehrsstraliennetz

Planungskonzept
Stadtebauliches und freiraumplanerisches Konzept

Stadtebau

Ziel der Planung auf der Grundlage des Entwurfs des 1. Preistragers (Buro David
Chipperfield zusammen mit Atelier Loidl Landschaftsarchitekten) ist es, die im Umfeld
des Vorhabengebiets bestehende offene Baustruktur mit einer Hochhausbebauung
fortzufuhren. Durch die kompakte Bebauung mit zwei Hochpunkten und einem
Verbindungsriegel hat der Gebaudekomplex eine geringe Grundflache. Somit kbnnen
grol3e Teile des Vorhabengebiets als nutzbarer Freiraum gestaltet und fir die
Offentlichkeit zuganglich gemacht werden. Zur Unterbringung verschiedener
Nutzungen, Flachen fir Kita und Sport sowie der erforderlichen Kfz-Stellplatze und
Fahrradabstellplatze, muss das Grundstlck auch zukunftig mit insgesamt drei
Untergeschossen grof¥flachig unterbaut werden.
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Der Entwurf sieht eine Hohenentwicklung von zirka 96 m flir den slidwestlichen
Baukorper direkt an der Richard-Strauss-Stralie vor und einen niedrigeren Baukorper
mit zirka 64 m im Nord-Osten des Grundstiicks, der sich zum Denninger Anger
orientiert. Die beiden Baukorper werden durch einen verbindenden Riegel mit einer
Hohe von zirka 57 m erganzt. Das Ensemble mit dem zirka 96 m hohen Turm bildet
den Auftakt einer Reihe von pragnanten Hochpunkten an der Richard-Strauss-Stralle.
Wahrend der Entwurf stralenseitig zur Stadt orientiert durch den Hochpunkt markant
erscheint, sieht der Entwurf zum Denninger Anger, durch das Scheibenhochhaus mit
einer Héhe von zirka 57 m und dem niedrigeren Turm mit zirka 65 m, eine ruhige
horizontale Raumkante vor. Der grof3zligige torartige Durchgang durch den
Verbindungsriegel zwischen den beiden Hochpunkten 6ffnet sowohl die Sicht- als
auch die Wegebeziehung zur Parkanlage Denninger Anger von der Richard-Strauss-
Strale aus. Die drei Baukdrper lassen sich je nach Bedarf im Inneren
zusammenschlief3en oder trennen, ohne dass dabei besondere Umbauten notwendig
waren.

Freiraum

Der stadtebauliche und landschaftsplanerische Entwurf schafft durch die Anordnung
von zwei Hochpunkten und einem Verbindungsriegel eine Gliederung des
Vorhabengebiets in einen urbanen Stadtplatz zur Richard-Strauss-Straf3e und einen
grunen Auftakt zum 0stlich gelegenen Park des Denninger Angers. Die beiden
unterschiedlich gestalteten Freiflachen werden durch einen grof3ziigigen, auch fir die
Offentlichkeit nutzbaren torartigen Durchgang auf Erdgeschossebene des
Verbindungsriegels miteinander verknipft. Somit wird die Parkkulisse des Denninger
Angers optisch bis zur Richard-Strauss-Stralle wahrnehmbar. Darliber hinaus wird
die vorhandene o6ffentliche Wegeverbindung sidlich des Vorhabengebiets durch den
Entfall des Zauns zum Vorhabengebiet deutlich groziigiger und attraktiver.

Ebenso wird die Gestaltung an der Richard-Strauss-Stral3e aufgewertet. Dies erfolgt
dadurch, dass die unmittelbar westlich an das Vorhabengebiet angrenzenden
offentlichen Flachen des Gehwegs in den mit Baumen bepflanzten Vorplatz
Ubergehen. Der Bereich wird im Wesentlichen nur durch eine gemeinsame Zu- und
Ausfahrt zur Tiefgarage sowie eine Zufahrt zu den oberirdischen Stellplatzen in
untergeordneter Anzahl gequert. Die Ausfahrt flr die oberirdischen Stellplatze erfolgt
zirka 35 m ndrdlich der Tiefgaragenzu- und -ausfahrt.

Die Dachflachen des Verbindungsriegels (Bauteil B) werden zu einem grof3en Teil
intensiv begrint und kdnnen somit als nutzbare Freiflachen in Form eines
Dachgartens von den Mitarbeiter*innen genutzt werden. Gleichzeitig kann durch die
intensive Begrinung ein Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas geleistet werden.

Der v. a. am westlichen und teilweise am sudlichen Rand vorhandene Baumbestand
wird durch die beabsichtigte Offnung zur Richard-Strauss-Strafle und die platzartige
Gestaltung sowie durch die notwendige Tiefgaragenzu- und -ausfahrt voraussichtlich
nicht oder nur in geringem Umfang erhalten werden kdnnen. Notwendige Fallungen
werden durch eine mindestens dreifach héhere Zahl an Neupflanzungen innerhalb
des Vorhabengebiets ausgeglichen .
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4.2.

Art der baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt als Gebietskategorie geman
Baunutzungsverordnung (BauNVO) ein Kerngebiet (MK) fest.

Nutzungsausschliisse gemaR § 1 Abs. 5 und 6 BauNVvVO

Um der Nutzung als Blrostandort Rechnung zu tragen und Nutzungskonflikte
innerhalb des Gebiets und gegeniber der Nachbarschaft zu vermeiden, werden
folgende Nutzungen ausgeschlossen:

- Einzelhandelsbetriebe ab einer GroRe von 650 m? Verkaufsflache. So soll
sichergestellt werden, dass die Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Umgebung und in der unmittelbaren
Nachbarschaft durch die Ansiedlung von gréRerem und insbesondere
grof¥flachigem Einzelhandel nicht gefahrdet wird.

+ Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und Groltigaragen, gemaf
§ 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO sowie ausnahmsweise zuldssige Tankstellen geman
§ 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO werden aus Immissionsschutzgriinden sowie aus
stadtebaulichen Grinden ausgeschlossen. Dies gilt insbesondere im Hinblick
auf den groRRen Flachenverbrauch sowie im Hinblick auf mdgliche Konflikte zu

der im Erdgeschoss vorgesehenen Gastronomienutzung mit
Freischankflachen und der gewiinschten Aufenthaltsqualitat fur die
Nutzer*innen.

«  Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr
Betriebsinhaber*innen und Betriebsleiter*innen gemal § 7 Abs. 2 Nr. 6

BauNVO sowie ausnahmsweise zuldssige Wohnungen gemaR § 7 Abs. 3 Nr.

2 BauNVO sind nicht zulassig, da das Vorhaben auch aus

immissionsschutzfachlicher Sicht nicht flr eine Wohnnutzung geeignet ist. Die
Schalltechnische Untersuchung geht davon aus, dass keine Nachtnutzung in

den Aufenthaltsraumen stattfindet. Bei den vorgesehenen Buronutzungen sind
Betriebswohnungen nicht Bestandteil des Konzepts, da es sich hauptsachlich

um Buronutzungen handelt, die keine Wohnungen fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber*innen und
Betriebsleiter*innen bendtigen.

« Spielhallen, Spielcasinos sowie Vergnigungsstatten mit einem tberwiegend
oder ausschlie3lich auf sexuelle Animation zielenden Angebot sind ebenfalls

unzulassig. Hierzu zahlen insbesondere Stripteaselokale, Tabledancebars,
Animierlokale, Kinos und Vorfihrraume und Gelegenheiten zur Vorfiihrung
von Filmen pornografischen Inhalts, Peepshows und sonstige Vorflhr- und
Gesellschaftsraume, deren ausschliel3licher oder tiberwiegender

Geschaftszweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind.
Somit soll ein hochwertiges Nutzungsangebot gesichert und einem Trading-

Down-Effekt im Vorhabengebiet vorgebeugt werden, den die
ausgeschlossenen Nutzungen auf die Umgebung entfalten kénnten. Ein

weiterer Grund ist die Unvertraglichkeit dieser Nutzungen mit der im ersten

Untergeschoss geplanten Kita.

Gliederung des Baugebietes gemaR § 1 Abs. 7 BauNVO
Die vom Erdgeschoss bis zum 24. Obergeschoss zulassigen Buroflachen sollen
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durch Sondernutzungsflachen fir Kantinen-, Konferenz-, Sport-, Gastronomie-,
Einzelhandelsnutzungen und eine private Kindertageseinrichtung erganzt werden.

Die zulassigen Nutzungsarten werden zudem im Wege der Feinsteuerung
differenziert nach Geschossen festgesetzt. Hierdurch wird unter anderem
sichergestellt, dass die &ffentlichen Nutzungen (wie Gastronomie,
Einzelhandelsnutzungen, Kita) innerhalb des Baugebiets gut erreichbar im
Erdgeschoss und im ersten Untergeschoss angeordnet werden.

Die privat betriebene Kita soll vor allem den Mitarbeiter*innen der Biro- und
Gewerbeeinheiten innerhalb des Vorhabengebiets dienen, steht voraussichtlich
jedoch auch Dritten offen. Neben der Kita sind im ersten Untergeschoss auch
Sportflachen mit Duschen und Umkleiden sowie sonstige der Blronutzung dienende
Nutzungen wie z. B. Fahrradabstellplatze, Hausdienste, Poststelle, Lager-, Archiv-
und Technikrdume zuldssig.

Zur Versorgung der kunftig im Vorhaben Beschaftigten und des Publikumsverkehrs
werden Einzelhandelsbetriebe zugelassen. Die Festsetzungen erfolgen aufgrund des
Zentrenkonzeptes der Landeshauptstadt Miinchen. Aufgrund des Ziels, die Funktion
der vorhandenen Zentren zu sichern und ein ausgewogenes Verhaltnis der Angebote
an zentralen Standorten im Stadtteil sicherzustellen, werden die zulassige
Verkaufsflache und deren Lage entsprechend begrenzt. Die Verortung im nérdlichen
Teil des Bauteils B in dessen Erdgeschoss und Mezzaningeschoss erfolgt aufgrund
der guten Erreichbarkeit im Erdgeschoss an der zentralen Durchwegung mit
Publikumsverkehr und mit Ausrichtung zur Richard-Strauss-Strale.

Im Erdgeschoss ist zudem eine Mobilitdtszentrale vorgesehen, um das Management
des Mobilitatskonzepts (siehe Kapitel, ,Mobilitdtskonzept, Kfz-Stellplatze,
Fahrradabstellplatze®) an zentraler Stelle zu sichern.

Die gastronomische Nutzung mit Freischankflachen im Erdgeschoss soll auch der
Offentlichkeit zur Verfigung gestellt werden, um eine Offnung und damit Aufwertung
des Areals fiir die Offentlichkeit zu erreichen.

Weiterhin sind Gastronomieflachen auch im zwdlften Obergeschoss zulassig, um im
Bauteil B (BT B) an einer zentralen Position fur die Mitarbeiter*innen ein
Versorgungsangebot (Kantine) schaffen zu kdnnen. Erganzend sind im 24.
Obergeschoss des Bauteils A (BT A) weitere attraktive Gastronomieflachen (Skybar)
zulassig, die auch der Offentlichkeit zugéanglich sein werden.

Auf den Dachflachen der Bauteile A und B sind ebenfalls Gastronomienutzungen
zuldssig, die dort zusatzlich ein hohes Erlebnispotential bieten.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, sind nur solche
Nutzungen zuldssig, zu denen sich die Vorhabentragerin in den Vorhabenplanen und
im Durchflihrungsvertrag verpflichtet (§ 12 Abs. 3a BauGB).

MaR der baulichen Nutzung

Im Vorhabengebiet wird das Mal} der baulichen Nutzung durch die in der
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Planzeichnung als Hochstmal? festgesetzte Grundflache (GR), die Geschossflache
(GF) und die Wandhohe (WH) begrenzt. Das zulassige Nutzungsmal’ ermaoglicht die
Umsetzung der stadtebaulichen und freiraumplanerischen Ziele, sowie eine
bedarfsgerechte Umsetzung des Vorhabens.

Die folgende Tabelle stellt die FlachengréRen und Kennwerte fiir das Kerngebiet dar:

Nettobauland [m?] 20.413
Geschossflache GF max. [m?] 72.400
entspricht GFZ 3,5
Grundflache GR max. [m?] § 19 (2) BauNVO 4.900
entspricht GRZ max. § 19 (2) BauNVO 0,24
Grundflache GR max. [m?] § 19 (4) BauNVO 19.250
entspricht GRZ max. § 19 (4) BauNVO 0,94

Abb.2 FlachengréRen und Kennwerte

Zulassige Grundflaiche GR

Die in der Planzeichnung festgesetzte GR von 4.900 m? bezieht sich auf die Flachen
der oberirdischen baulichen Anlagen nach § 19 Abs. 2 BauNVO. Sie ergibt sich vor
allem durch den oberirdischen Baukoérper des geplanten Barokomplexes, zu dem
Vordacher sowie die beiden Freischankflachen und Aufientreppen hinzugerechnet
wurden.

Die GR fur Anlagen gemaf} § 19 Abs. 4 Satz 1 Nrn. 1 bis 3 BauNVO bis zu derin § 3
Abs. 2 der Satzung festgesetzten Obergrenze der Gesamtgrundflache darf bis zu
19.250 m? Uberschritten werden. Unterbaute Flachen durch Bohrpfahlwande,
Dukerung und die U-Bahn werden dabei nicht berticksichtigt, jedoch sind diese
Flachen groRtenteils oberirdisch versiegelt.

Um innerhalb des Vorhabengebiets insbesondere autofreie Freiflachen mit hoher
Aufenthaltsfunktion zu sichern, sind die erforderlichen Stellplatze in einer Tiefgarage
nachzuweisen. Lediglich zwdlf Stellplatze fir Car-Sharing, Elektrofahrzeuge, Boten,
Taxivorfahrten und den Hol-, und Bringverkehr der Kita sind oberirdisch im Bereich
des Vorplatzes herzustellen. Diese Flachen sind zu den Flachen nach § 19 Abs. 2
und 4 BauNVO (z. B. Stellplatze und ihre Zufahrten, Nebenanlagen) mitzurechnen.

Die festgesetzte GR nach § 19 Abs. 2 BauNVO entspricht einer Grundflachenzahl
(GRZ) von zirka 0,24 und liegt somit weit unterhalb des Orientierungswertes des § 17
BauNVO fir Kerngebiete von 1,0.

Bei zulassiger Uberschreitung der Grundflache gemaR § 3 Abs. 2 der Satzung bis zu
einer Gesamtgrundflache von insgesamt 19.250 m? kann eine GRZ nach § 19 Abs. 4
BauNVO von 0,94 realisiert werden, dies liegt ebenfalls unter dem fiir Kerngebiete
nach § 17 BauNVO angesetzten Orientierungswert von 1,0.

Die vergleichsweise hohe GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO ergibt sich im
Wesentlichen durch den gesamten Stellplatzbedarf, welcher grétenteils in einer
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zweigeschossigen Tiefgarage untergebracht wird, durch das vergroRRerte erste
Untergeschoss fiir verschiedene zusatzliche Nutzungen wie z. B. Kita, Sport-,
Technik-, Lager- und Archivflachen sowie durch die Nutzbarkeit des
Gebaudevorbereichs als befestigte, nutzbare Platzflache.

Zulassige Geschossflache GF

Das zulassige Nutzungsmal ergibt sich aus dem unter Kapitel 4.1. ,Stadtebauliches
und freiraumplanerisches Konzept“ beschriebenen stadtebaulichen Konzept. Fir die
als Hochstmal} festgesetzte Geschossflache wurde eine ausreichende Versorgung
mit Infrastruktureinrichtungen sowie die Bewaltigung des dadurch ausgeltsten
Verkehrsaufkommens untersucht und nachgewiesen.

Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen
einschliellich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschliel3lich ihrer
Umfassungswande sind bei der Ermittlung der Geschossflache mitzurechnen, da
diese Flachen u. a. Einfluss auf die Verkehrsmengen und den Bedarf an Stellplatzen
haben. Aus stadtebaulichen Griinden sind jedoch Uberschreitungen der
Geschossflache zuldssig. Durch die Uberschreitungen wird erméglicht, dass
zusatzliche sinnvolle und nicht zwingend erforderliche Infrastrukturflachen, wie
beispielsweise Sport- und Kitaflachen, im Untergeschoss erganzt werden kénnen und
somit nicht zu Lasten der Blroflachen gehen.

Um Anreize zu schaffen, ein nutzungsfreundliches und gestalterisch qualitatsvolles
Gebaude zu realisieren, darf die in der Planzeichnung festgesetzte zulassige
Geschossflache von 72.400 m? durch folgende Anlagen in begrenztem Mal}
Uberschritten werden:

* Durchgang im Bereich des Verbindungsriegels bis maximal 400 m?, da
dadurch ein attraktiver, offentlich nutzbarer, torartiger Zugang von der U-
Bahn-Station zur 6ffentlichen Grinflache des Denninger Angers geschaffen
wird.

* Aufenthaltsflachen (private Kindertageseinrichtung, Poststelle und
Sportflachen) im Untergeschoss bis maximal 3.500 m?, da dadurch ein Anreiz
geschaffen wird, diese nicht zwingend erforderlichen, aber doch
wlnschenswerten Flachen ohne Verlust von Biroflachen zu realisieren.
Durch die zusatzlichen Aufenthaltsflachen kénnen den Mitarbeiter*innen
Sportflachen sowie Umkleiden und Duschen fiir die Sporttreibenden und den
Fahrradfahrer*innen angeboten werden. Zudem kann den Mitarbeiter*innen
und Eltern im Quartier eine Kinderbetreuung in Form einer privaten Kita
angeboten werden.

* Eine in das Gebaude integrierte Tiefgaragenrampe bis maximal 250 m?,
Galerien / Zwischengeschosse im Bereich von Luftrdumen bis maximal
1.500 m? sowie Technikflachen auf den Dachern inklusive zugehdriger
Treppenraume bis maximal 2.500 m?, da diese keine Infrastrukturbedarfe
auslosen.

e Um die Nutzung der Dachflachen als Dachgarten nicht in Konkurrenz zu
nutzbaren Buroflachen zu setzen, bleiben bei der Ermittlung der
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Geschossflache die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 a) der Satzungsbestimmungen
zulassigen Dachaufbauten fir das Treppenhaus zur ErschlieRung der
Dachflache und die Fassadenbefahranlage unberucksichtigt, sofern sie eine
Gesamtflache von 60 m? nicht Gberschreiten.

Die zulassige Geschossflache fuhrt zu einer GFZ von zirka 3,5 und Uberschreitet
somit den Orientierungswert in § 17 BauNVO fir Kerngebiete von 3,0.

Die Uberschreitung dieses Orientierungswertes ist stadtebaulich begriindet und
vertretbar, da die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch
Malnahmen ausgeglichen wird, die sicherstellen, dass gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden.

Fir die Uberschreitung der Orientierungswerte liegen folgende stadtebauliche
Grunde vor:

* Nutzung bereits entwickelter Flachen in verdichteter Umgebung im Sinne der
Innenentwicklung, statt Neuausweisung von Baugebieten.

* Umsetzung der stadtebaulichen Ziele, insbesondere um die vorhandene
Baustruktur mit einem Hochhaus in nachster Nachbarschaft zum
Hypovereinsbank-Hochhaus und dem ,Arabeska“ Areal fortzusetzen sowie
einen stadtebaulichen wie freiraumplanerischen hochwertigen Blirostandort zu
realisieren.

» ErschlielBung des Gebiets in unmittelbarer Nahe zu einer leistungsfahigen
Anbindung des OPNV (U-Bahn und Bus).

» Stadtebaulich pragnanter Entwurf, um ein attraktives Quartier von hoher
Identitat im Ubergang zu den groRformatigen Strukturen der angrenzenden
Nutzungen zu schaffen.

Detaillierte Untersuchungen zu Larmimmissionen (Schalltechnische Untersuchung
zum Bebauungsplan ,Richard-Strauss-Strafte 76“) sowie die Sicherstellung der
ausreichenden Besonnung und Belichtung (Besonnungs- und Verschattungsstudie)
der geplanten Nutzungen durch Festsetzungen zum Mal} der Nutzung und zur
Hohenentwicklung zeigen, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse auf den Nachbargrundstiicken trotz der Uberschreitung erfullt
werden. Eine ausreichende Besonnung, Belichtung und Beliiftung ist gegeben und
damit auch gesunde Arbeitsverhaltnisse.

Durch folgende Malnahmen kann ein Ausgleich fiir die Uberschreitung sichergestellt
werden:

* Begrenzung der Uberbaubaren Grundstucksflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO
durch einen eng um den hinweislich vorgeschlagenen Baukdrper gezogenen
Bauraum und Unterbringung der pflichtigen Stellplatze in einer Tiefgarage, um
gut nutzbare, qualitatsvolle Freiflachen zu schaffen, die insbesondere im
rickwartigen Grundstlicksbereich vor Larm geschitzt sind.

+ Begrenzung der festgesetzten Uberschreitungsméglichkeiten, so dass die
Versiegelung auf das erforderliche Mal} beschrankt wird.

* Begrenzung der Hohenentwicklung der Bebauung durch Festsetzung maximal
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zulassiger Wandhdhen zur Sicherstellung einer guten Belichtung, Besonnung
und Beluftung.

« Sicherung von qualitativ hochwertig gestalteten und nutzbaren Freiflachen auf
einem Teil der Dachflachen.

* Deutliche Aufwertung der Freiflachen durch Entsiegelung in Teilbereichen und
grinordnerische Festsetzungen zur Sicherung der Art, Qualitat und Dichte der
Neubepflanzung sowie zur Dachbegrinung.

* Umsetzung eines Mobilitatskonzeptes:

o Durchflihrung einer Bedarfs- sowie Fuhrparkanalyse
o Bildung von Fahrgemeinschaften uber Mitfahrborse

o Ermdéglichung der privaten Nutzung der Dienstfahrzeuge auf3erhalb der
Dienstzeiten

o Tiefgaragenmanagement
o Fahrgemeinschaften
o Carsharing

o verbesserte Fahrradinfrastruktur (zusatzliche Fahrradstellplatze,
Fahrradreparaturstation, Dienstrader zur privaten Nutzung)

o Maéglichkeit zur Nutzung von ,jobrad®
o verglnstigte OPNV-Tickets

o Informationskampagnen und der Einsatz eines Mobilitdtsbeauftragten /
eines Mobilitdtsmanagements.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind durch die Uberschreitung des
Nutzungsmalfes nicht erkennbar.

Eine gute Erschliefung des Vorhabengebiets und die vertragliche Bewaltigung des
Neuverkehrs ist gegeben. Offentliche Belange stehen den Uberschreitungen nicht
entgegen.

Eine Uberschreitung des Orientierungswertes aus § 17 BauNVO ist somit
stadtebaulich begrindet und insgesamt vertraglich.

Hoéhenentwicklung und Wandhohe

Hoéhenlage

Die zukunftige HOhenentwicklung wird durch die als Hochstmal festgesetzten
Wandhdhen (WH) geregelt. Diese beziehen sich auf den in der Planzeichnung
hinweislich dargestellten Hohenbezugspunkt von 522,50 m U. NHN an der Richard-
Strauss-StralRe. Obwohl das Gelande von Westen nach Osten abfallt, wurde der
Hohenbezugspunkt an der Richard-Strauss-Stralte gewahlt, da dieser das
Eingangsniveau zum Vorhabengebiet darstellt, von dem aus sich das Gelande
entwickelt. Zudem liegt der Punkt in der 6ffentlichen Verkehrsflache und wird sich
durch das Vorhaben nicht andern.

Der obere Bezugspunkt wird durch den Abschluss der Attika definiert.
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In der Planzeichnung ist ein weiterer Hohenbezugspunkt von 517,35 m . NHN an
der nérdlichen Vorhabengebietsgrenze dargestellt. Dieser entspricht der Oberkante
des FuBBbodens des ersten Untergeschosses und dient als Bezugspunkt fur die
festgesetzten Stitzmauern (Kapitel ,Einfriedungen, Stlitzmauern,
Absturzsicherungen®).

Hoéhenentwicklung
Far die drei Baukorper werden gemaR Planzeichnung unterschiedliche maximale
Wandhdhen festgesetzt:

- Bauteil A (BT A) mit 96,25 m ii. NHN (XXV)
. Bauteil B (BT B) mit 57,00 m ti. NHN (XIIl)
- Bauteil C (BT C) mit 64,25 m ii. NHN (XVI)

Abstandsflachen

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf die Nachbarschaft wird festgesetzt, dass
die Abstandsflachen gemaf Art. 6 Abs. 5 Bayerische Bauordnung (BayBO) in
Richtung Stiden, Westen, Norden und Osten einzuhalten sind. Hiervon abweichend
wird die Abstandsflache des Bauteils A nach Stiden Uber dessen gesamte Breite um
5,5 m verkurzt. Damit werden die Abstandsflachen fir Kerngebiete von 0,4 H im
Norden und Osten auf eigenem Grund und im Westen bis zur Strallenmitte
eingehalten.

Richtung Suden fallt die Abstandsflache, welche maximal 33 m (Bauteil A) betragt, mit
einer Tiefe von zirka 20 m auf den angrenzenden 6ffentlichen FuBweg und die hieran
angrenzende und gemal rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 1323 festgesetzte
Kleingartenanlage, die sich im stadtischen Eigentum befindet und an private Dritte
verpachtet ist. Die festgesetzte Kleingartenanlage auf einer 6ffentlichen Flache ist als
Flache nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB zu bewerten und stellt damit zugleich eine
offentliche Flache im Sinne des Art. 6 Abs. 2 Satz 2 BayBO dar, die grundsatzlich bis
zu ihrer Mitte mit Abstandsflachen belegt werden kann. Die Mitte der addierten
offentlichen Flachen (Gehweg und Kleingartenanlage) wird mit der sich aus der als
Hochstmal festgesetzten Wandhéhe und basierend auf 0,4 H ergebenden
Abstandsflache bzw. der verkirzten Abstandsflache des Bauteils A nicht
Uberschritten.Die Verklirzung der stidlichen Abstandsflache des Bauteils A bleibt nur
geringfugig (um ca. 15 %) hinter der gesetzlich vorgesehenen Abstandsflachentiefe
von 0,4 H zurick und wahrt die Anforderungen an eine ausreichende Besonnung,
Belichtung und Beluftung.

Stadtebaulich arrondieren die Hochpunkte des Vorhabens den Hochhauscluster, der
sich ab dem Effnerplatz die Richard-Strauss-Straf3e mit einer signifikanten Dichte
entlangzieht. In diesen Kontext fligt sich das Vorhaben in exakt der vorliegenden
Form sinnvoll ein, was eine mafvolle Anpassung der Abstandsflachen rechtfertigt.
Durch die lichte Fassadengestaltung und die schlanken Proportionen insbesondere
von Bauteil A geht dabei vom Vorhaben keine erdriickende Wirkung aus.

Das konkrete Maf} der Verkirzung nimmt schon jetzt Ricksicht auf die
Entwicklungschancen des sudlich benachbarten Privatgrundsticks, um
Abstandsflachenkonflikte bei dessen etwaiger Neubebauung zu vermeiden. Das
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stadtebaulich gebotene Abstandsflachengeflige wird selbstverstandlich auch im Falle
einer Uberplanung der Vorhabensperipherie malstablich sein.

Die Auswirkungen, die durch das geplante Hochhaus-Ensemble auf die
Belichtungsverhaltnisse in den umliegenden Nachbarschaften zu erwarten sind,
wurden in einer Besonnungs- und Verschattungsstudie untersucht. Es konnte
festgestellt werden, dass keine malfigeblichen Beeintrachtigungen der
Belichtungsqualitaten an den Fassaden der Nachbargebaude im Westen, Norden und
Osten entstehen werden.

Die Abstandsflachen nach BayBO werden im Bereich der West-, Ost- und
Nordfassaden des Neubaus eingehalten. Der Einfall des Tageslichts bis maximal 45°
in die Innenrdume aller Nachbargebaude ist gegeben. Auf der Stidseite schliel3t eine
Kleingartenanlage an. Hier sind keine Gebaude zuldssig, die dem dauerhaften
Aufenthalt dienen. Vor der Westfassade der geplanten Kita dstlich des
Vorhabengebiets kann kein Lichteinfallswinkel von 45° eingehalten werden. Da alle
Aufenthaltsraume der 6stlich des Vorhabengebiets geplanten Kita tiber deren
Ostfassade belichtet werden sollen, sind die Belichtungs- und Besonnungsqualitaten
durch den Neubau des Hochhauses nicht beeintrachtigt. Gesunde
Aufenthaltsverhaltnisse kénnen gewahrleistet werden.

Damit kénnen nach der Errichtung des Neubaus gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse in allen Nutzungseinheiten der angrenzenden Nachbargebaude
gewahrleistet werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflache entspricht im vorliegenden Fall
dem Bauraum und erfolgt durch Baugrenzen sowie textliche Festsetzungen. Der
Bauraum bezieht sich auf die in der Planzeichnung hinweislich dargestellte Form der
Baukoérper und wird zugunsten von méglichst grof3en Freiflachen beschrankt.

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch untergeordnete Bauteile wie Vordacher
als Wetterschutz im Eingangsbereich bis zu einer Tiefe von maximal 3,0 m auf
maximal einem Drittel der Fassadenlange im Erdgeschoss Uberschritten werden.

Durch die grofflachige Unterbauung des Gebiets zugunsten einer hochwertigen
Freiflachengestaltung sind Anlagen bzw. Bauteile teilweise zur Belichtung und
hauptsachlich zur Bellftung der drei Untergeschosse erforderlich. Durch die geringe
Grundflache der oberirdischen Bebauung im Vergleich zur Unterbauung des
Vorhabengebietes ist es nicht moglich, alle Schachte Uiber das Gebaude nach aulten
zu fuhren. Aus diesem Grund sind auf3erhalb der festgesetzten Linie ,bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache einschlieBlich Tiefgarage (b.A.u.G)*
ebenerdige Licht- und Liftungsschachte bis zu einer Tiefe von maximal 5,0 m mit
einer Gesamtflache von insgesamt maximal 120 m? zulassig. Die Licht- und
Liftungsschachte befinden sich am nérdlichen und sidlichen Rand der Unterbauung.
Sie sind entlang der genannten Randbereiche entweder einzeln oder in Gruppen
angeordnet. Die Abstande zwischen den Schachten betragen zwischen 5,0 m bis
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15,0 m, so dass sich entlang der nérdlichen und sidlichen Randbereiche der
Unterbauung Uber die gesamte Lange mehrere Schachte befinden.

Da zudem hohere Luftungsschachte zur Beluftung der Tiefgarage notwendig sind, ist
eine Uberschreitung der siidlichen Baugrenze auf einer Flache von maximal 60,0 m?
mit einer HOhe von maximal 5,5 m zulassig. Diese Hohe ist aus hygienischen
Grinden erforderlich, um ein Eindringen von Laub und Gerlchen in die
Frischluftzufuhr zu verhindern.

Um ein gutes Angebot an attraktiven Aufenthaltsflachen sowohl fir die Beschaftigten
als auch fiir die Offentlichkeit zu erméglichen, sind Freischankflachen fiir die
gastronomischen Nutzungen geplant. Die westliche und 6stliche Baugrenze des
Bauteils B kann durch diese Freischankflachen jeweils bis zu maximal sieben Meter
Tiefe Uberschritten werden. Sie ist auf eine maximale Flache von jeweils 200 m? pro
Freischankflache beschrankt, um die Benutzbarkeit der Freiflachen durch das
Gastronomiemobiliar nicht UbermaRig einzuschranken.

Durch die Begrenzung von Flachen fiir die Bauteile sowie der Freischankflachen,
welche die Baugrenze Uberschreiten dirfen, wird sichergestellt, dass diese in ihrer
Grofde nicht storend sind.

Nebenanlagen

Um die Freiflachen so wenig wie moéglich zu beeintrachtigen, sind Nebenanlagen
gemal § 14 Abs. 1 BauNVO, sowie Trafostationen in die Gebaude zu integrieren
oder unterirdisch, innerhalb der festgesetzten Flache fir bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache (b.A.u.G.) unterzubringen.

Dies gilt insbesondere fir die nach § 11 Absatz 7 Nr. 1 der Satzung herzustellenden,
flachenintensiven Fahrradabstellplatze.

Abweichend davon sind Uberdachte Fahrradabstellplatze (FSt) entsprechend der
Darstellung in den Vorhabenplanen zulassig, um neben den nach § 11 Abs. 7 Nr. 1
pflichtigen Fahrradabstellplatzen im ersten Untergeschoss zusatzliche oberirdische
Abstellméglichkeiten, verteilt im Vorhabengebiet, fir Besucher*innen vorzusehen.
Des Weiteren sind zwdlf oberirdische Kfz-Stellplatze z. T. als Kurzzeitstellplatze fir
Boten, Taxi, Hol- und Bringverkehr der Kita, Carsharing und Elektromobilitat
aulierhalb der Gebaude zulassig (siehe auch Kapitel 4.11. ,Verkehr und
Erschlielung®).

Weitere Nebenanlagen wie Aufstellflachen fir Mullbehalter am Tag der Abholung,
Spieleinrichtungen und Geratehauser der Kindertageseinrichtung,
Gestaltungselemente der Freiflachen (z. B. Sitzbanke oder Bestuhlung) sowie E-
Ladestationen dirfen ebenfalls auerhalb der festgesetzten Baurdume untergebracht
werden, da diese nur eine begrenzte raumliche Wirkung entfalten.

Far die groRflachige Tiefgarage werden neben den Aufgangen innerhalb des
kompakten Gebaudes zwei zusatzliche Fluchttreppenhduser mit jeweils maximal

30 m? aulerhalb der Baugrenzen erforderlich, um die Brandschutzbestimmungen
erfullen zu kénnen. Diese sind als Rettungswege aus den unterirdischen Geschossen
notwendig. Eine der Fluchttreppen befindet sich sudlich angrenzend an die nérdliche
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Fahrradrampe, integriert in die angrenzenden zu begrinenden Flachen. Eine weitere
Fluchttreppe befindet sich im Stiden des Grundstlicks stdwestlich der Lichtung B.

Aulerhalb des Bauraums wird zudem eine Rampenanlage parallel zur ndrdlichen
Grundstlicksgrenze sowie eine Aulientreppe im 6stlichen Bereich des Vorhabens
zugelassen, welche zur Erreichbarkeit der Fahrradabstellplatze, der Sportflachen und
der Kita mit Freispielflache im ersten Untergeschoss notwendig sind.

Dachform, Dachaufbauten, Dachbegriinung und Dachgartennutzung

Um die Dachflachen fur Technik und Dachgarten/-terrassen nutzen zu kénnen,
werden gemal} Planzeichnung als Dachform Flachdacher festgesetzt.

Um die Dachaufbauten und technischen Anlagen méglichst gering zu halten, sind nur
solche Uber der als Hochstmal festgesetzten Wandhohe zulassig, welche der
Nutzung in den Gebauden dienen. Technische Anlagen zur aktiven Nutzung von
Solarenergie sind von der Beschrankung ausgenommen, da diese aus 6kologischen
Grinden geférdert werden sollen. Daflir bieten sich insbesondere die Dachflachen
der beiden Hochpunkte (Bauteil A und C) an, die fur eine Dachbegrinung aufgrund
der Hohe mit zirka 96 m bzw. 64 m nicht geeignet sind.

Auf den beiden Hochpunkten (Bauteil A und C) diurfen Dachaufbauten und technische
Anlagen eine Grundflache von 80 % des darunterliegenden Geschosses nicht
Uberschreiten. Diese groRRzligige Bemessung ist dem geschuldet, dass auf beiden
Hochpunkten der Gberwiegende Teil der technischen Dachaufbauten des Vorhabens
wie z. B. die Tiefgaragenentliftung untergebracht werden soll, so dass die grolde
zusammenhangende Dachflache des Verbindungsriegels (Bauteils B) so weit wie
moglich von diesen Aufbauten freigehalten und hier ein zusatzliches Freiraumangebot
fur die Mitarbeiter*innen durch einen Dachgarten geschaffen werden kann. Zu den
technischen Anlagen zahlt auch die Fassadenbefahranlage, die auf jedem Bauteil
erforderlich ist.

20 % der Dachflachen der beiden Hochpunkte werden somit von Dachaufbauten
freigehalten, wobei technische Anlagen zur Nutzung von Solarenergie (Solarzellen
u. &.) auch hier zulassig sind.

Dieser Flachenanteil ist u. a. fur das Abriicken der Dachaufbauten sowie fiir die
Pflege und Wartung der Dachflachen notwendig. Auf dem sudlichen Hochpunkt
(Bauteil A) ist zudem eine Dachterrasse flir die Skybar, die im darunterliegenden
Geschoss vorgesehen ist, geplant. Die Skybar mit zugehoriger Dachterrasse ist
offentlich zuganglich.

Da die Dachaufbauten und die technischen Anlagen auf den Bauteilen Aund C
Ubereinander gestapelt werden, wird eine H6he von maximal 6,0 m tber der
realisierten Wandhohe festgesetzt. Mit dieser Hohenentwicklung kdnnen die
notwendigen technischen Aufbauten auf den beiden relativ kleinen Dachflachen mit
einer vergleichsweise geringen flachenmafigen Ausdehnung untergebracht werden.
Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind mit einer Héhe von maximal 1,5 m tGber
der realisierten Wandhohe zulassig.
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Aus gestalterischen Griinden, der Stadtbildvertraglichkeit und der optischen
Wirksamkeit sowie zugunsten einer Dachbegrinung bzw. fir Dachgartennutzungen
auf Bauteil B werden Dachaufbauten und technische Anlagen in ihrer
Zweckbestimmung, Lage, GroRRe, Gestaltung und Héhe folgendermalien begrenzt:

Auf Bauteil B sind maximal 40 % der Dachflache (zirka 750 m?) fir Technikeinbauten,
ein Treppenhaus und eine Fassadenbefahranlage zulassig. Auf der restlichen Flache
(60 %) mit zirka 1.200 m?, ist ein Dachgarten fir die Mitarbeiter*innen herzustellen.

Far die Dachaufbauten auf Bauteil B werden bezuglich der Hohe ebenfalls
gesonderte Regelungen getroffen. Das Treppenhaus zur ErschlieBung des
Dachgartens und der Technikflachen ist bis maximal 3,0 m Uber der realisierten
Wandhohe zulassig, damit sich dieses mit gemaRigter Hohenentwicklung in die
Freiflachengestaltung der Dachflache einfiigt.

Sollte sich die Pflege des Dachgartens nicht sinnvoll tber die Aufzlige in den
ErschlieBungskernen durchfiihren lassen, ist ein in den darunter liegenden
Geschossen vorhandener Aufzug zwischen Bauteil B und Bauteil C so ausgebildet,
dass dieser auch bis auf die Dachflache weiter gefiihrt werden kann. Dieser ist mit
einer maximalen Flache von 35 m? zuldssig. Um die Moglichkeit der Realisierung
dieses Aufzuges zu erdffnen, ist hierfiir eine Uberschreitung der realisierten
Wandhdhe um 3,0 m zuldssig. Der Aufzug inkl. Uberfahrt ist um mindestens 3,0 m
von der AulRenkante der Fassade zuriickzusetzen, so dass er von den ebenerdigen
Flachen aus nur untergeordnet in Erscheinung tritt.

Auf der nicht von Technikaufbauten eingenommenen Dachflache des Bauteils B
(mindestens 60 %) ist ein Dachgarten herzustellen. Von den zur Verfigung stehenden
zirka 1.200 m? sind mindestens 50 % (zirka 600 m?) intensiv zu begriinen mit
Stammbischen von Grin- und Grauerlen, Gro3strauchern mit einer Wuchshohe
zwischen funf und sieben Metern, sowie einer flachigen Begriinung aus niedrigen
Strauchern, Bodendeckern und Grasern. Die Artenauswahl orientiert sich dabei an
der alpinen Vegetation. Um eine adaquate Bepflanzung zu ermdglichen, ist eine
durchwurzelbare Gesamtschichtdicke von im Mittel mindestens 0,6 m (einschlielich
Dranschicht) vorzusehen. Dies wird durch einen entsprechenden Bodenaufbau mit
unterschiedlichen Gelandemodellierungen erreicht. Aufgrund der auf dem Dachgarten
herrschenden Windverhaltnisse ist entsprechend der Windkanalstudie eine
Bepflanzung des Dachgartens mit einer Gberwiegend hohen Bepflanzung erforderlich,
um dort eine entsprechende Aufenthaltsqualitat zu erzielen, ohne dass zusatzliche
Windschutzelemente errichtet werden missen.

Die ubrigen 50 % des Dachgartens (zirka 600 m?) durfen als Belagsflachen
hergestellt werden. Sie sind - soweit hohenmallig moglich - in die angrenzenden
Pflanzflachen zu entwassern, da hier ausreichend Speicherkapazitat aufgrund der
Aufbauhdhe vorhanden ist.

Auf den Belagsflachen sind sechs offene, teils Uberlappende, ovale Pavillons (siehe
Vorhabenplane FFG Dachgeschoss Riegel) in Form von aufgestanderten
Uberdachungen mit einer Gesamtflache von maximal 250 m? und einer Hhe von
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maximal 3,6 m Uber der realisierten Wandhohe zuldssig, um den Mitarbeiter*innen
einen wettergeschutzten Aufenthalt zu ermdglichen. Unter einem der Pavillons ist ein
eingehaustes Treppenhaus, von der ein Geschoss tiefer liegenden Kantine, und unter
einem weiteren ein ebenfalls eingehauster Technikraum fir die
Fassadenbefahranlage mit je 30 m? innerhalb der befestigten Flachen zuldssig.

So kann eine Dachgartenlandschaft hergestellt werden, die sowohl fir die
Mitarbeiter*innen als Frei- bzw. Aufenthaltsflache nutzbar ist, als auch ékologische
Funktionen Ubernimmt (u. a. Speicherung von Niederschlagswasser, Verdunstung,
Kihlung) und sich u. a. positiv auf das Kleinklima auswirkt. Das Bepflanzungskonzept
lehnt sich an die alpine Vegetation mit Grin- und Grauerlen in Form von
Stammbischen, weiteren unterschiedlich hohen Strauchern sowie einer niedrigen
Begriinung aus Bodendeckern und Grasern an. Die Festsetzung einer
Mindestgesamtschichtdicke von im Mittel 0,6 m (einschlief3lich Dranschicht)
ermdglicht Bodenmodellierungen sowohl mit geringerem als auch héherem
Bodenaufbau, so dass auch grofRere Gehdlze wie die Grau- und Griinerlen
ausreichende Wuchsmoglichkeiten vorfinden. Die in der Hohe gestaffelte Bepflanzung
tragt entscheidend zur Aufenthaltsqualitat bei. Vor allem die gréReren
Geholzpflanzungen wirken sich positiv auf den Windkomfort auf der Dachflache aus.

Abb. 3 Schnitt durch den Dachgarten mit Blick auf Bauteil B, Quelle: Atelier Loidl

Die auf allen Bauteilen als Hochstmal festgesetzte Wandhéhe ermdglicht eine
Attikahéhe von 1,1 m bzw. 1,3 m, welche als Absturzsicherung ausreichend ist.
DarUber hinaus werden Absturzsicherungen bis zu 0,5 m Uber der als Héchstmal}
festgesetzten Wandhohe zugelassen, sofern sie die Abstandsflachen einhalten. Damit
ist auch im Bauvollzug eine gewisse Flexibilitat in Bezug auf die Attikahohe gegeben,
unter Berlcksichtigung der Gewahrleistung eines sicheren Aufenthalts auf den
Dachflachen.

Aufgrund der Héhenlage des Dachgartens auf Bauteil B sind zum Schutz der
Aufenthaltsflachen auf den Dachern Windschutzmafnahmen erforderlich. Diese
werden durch eine entsprechend hohe Bepflanzung gewahrleistet. Weitere
Windschutzelemente sind auf dem Dachgarten des Bauteils B nicht notwendig.
Lediglich im Bereich der Dachterrasse oberhalb der Skybar auf Bauteil A sind
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Windschutzelemente zulassig. Diese sind bis maximal 2,0 m Héhe Uber der als
Hochstmal festgesetzten Wandhoéhe zulassig und kénnen, sofern sie die
Abstandsflachen einhalten, auch als Fassade transparent weitergefuihrt werden. Um
eine moglichst geringe optische Wahrnehmung der Windschutzelemente zu
erzeugen, sind diese unter Wahrung der Belange des Vogelschutzes bzw. wirksamen
Malnahmen gegen Vogelschlag (s. Kap. Malnahmen zum Vogelschutz) transparent
herzustellen.

Um den Gesamteindruck der Fassade nicht zu beeintrachtigen und auszuschlieRen,
dass die Dachaufbauten von unten sichtbar werden, missen Dachaufbauten und
technische Anlagen mindestens um das halbe Mal} ihrer Hohe, mindestens jedoch
3,0 m von der AuRenkante des darunter liegenden Geschosses zurlicktreten, mit
Ausnahme von Windschutzelementen auf dem Bauteil A. Technische Anlagen zur
Nutzung von Solarenergie mussen um das halbe Malf3 ihrer Hohe von der
Aulenkante des darunter liegenden Geschosses zurlickversetzt werden. Mit diesen
Festsetzungen konnen alle technischen Erfordernisse umgesetzt werden, gleichzeitig
wird eine Begrenzung der Hohe aus gestalterischen Grinden vorgenommen.

Durch das Zusammenfassen und Einhausen von Dachaufbauten und technischen
Anlagen auf den Bauteilen A und C wird ein qualitatvolles, ruhiges Erscheinungsbild
der Dachlandschaft sichergestellt. Davon ausgenommen sind technische Anlagen zur
Nutzung von Solarenergie, da diese aus Grunden der Nutzbarkeit nicht eingehaust
werden kdnnen. Zudem sind fur eine ruhige Fassadengestaltung Antennen- und
Satellitenanlagen ausschlieB3lich auf den Dachern der Bauteile A und C zulassig.

MaBRnahmen zum Vogelschutz

Da Vogel im Allgemeinen Glas nicht als Hindernis wahrnehmen konnen, stellen
grol¥flachige Glaselemente wie z. B. durchgehende Fensterbander Giber mehrere
Gebaudeachsen oder grol¥flachige Verglasungen u. a. zum Schallschutz, zusammen
mit den darin entstehenden Spiegelungen, ein besonderes Gefahrenmoment dar. Die
Gefahr besteht darin, dass Vogel, beeinflusst durch mdgliche Sonnenreflektion oder
durch die von spiegelnden Fassaden ausgehende Wahrnehmung einer offenen
Landschaft, mit oft hoher Geschwindigkeit gegen das Glas fliegen.

Als konfliktvermeidende MalRhahme werden aus artenschutzfachlichen Griinden far
Glasflachen in Abhangigkeit von Grofe und Aullenreflexionsgrad Festsetzungen zum
Vogelschutz in Anlehnung an den Leitfaden von Schmid et al. (2012) -
Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht, Schweizerische Vogelwarte Sempach
getroffen, um das Kollisionsrisiko fiir Végel deutlich zu reduzieren.

Die Festsetzung von Leuchtmitteln ohne UV-Strahlung und mit einer korrelierenden
Farbtemperatur unter 2700 Kelvin dient der Vermeidung von Lichtverschmutzung und
damit der Anlockwirkung auf Insekten. Eine insektenfreundliche Beleuchtung tragt
dazu bei, das Insektensterben durch Lichtverschmutzung deutlich zu reduzieren und
dient damit gleichzeitig auch dem Vogelschutz durch Erhalt ihrer Nahrungsgrundlage.
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Dienstbarkeitsflachen, Schutzzonen

Um eine durchgéngige Verbindung fiir die Mitarbeiter*innen und die Offentlichkeit
zwischen der Richard-Strauss-Stralde und den 6ffentlichen Grinflachen des
Denninger Angers herstellen zu kénnen und eine Erschlielung der offentlichen
Nutzungen innerhalb des Gebaudes flir die Aligemeinheit zu gewahrleisten, wird das
Vorhabengebiet mit einer entsprechenden Wegeverbindung fur Fuliganger*innen
versehen, die Uber ein Gehrecht fur die Allgemeinheit gesichert wird. Die
Wegeverbindung knlpft im Westen am U-Bahn-Haltepunkt Richard-Strauss-Stralle
an, quert das Vorhabengebiet stdlich der Lichtung A von West nach Ost und passiert
das Bauteil B tber einen torartigen Durchgang auf Erdgeschossebene. Der Weg fuhrt
weiter nordlich an der Lichtung B vorbei. Vor der 6stlichen Grundstlicksgrenze knickt
er nach Suden ab und knupft an den offentlichen FuBweg an, der in dstlicher
Richtung zum Denninger Anger fiihrt.

Um eine Flexibilitat in der Baurealisierung zu gewahrleisten, kann von der
festgesetzten Lage der Dienstbarkeitsflache (Gehrecht) geringfiigig abgewichen
werden, wenn technische oder gestalterische Griinde dies erfordern und die
Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen
vereinbar ist.

Der bestehende Abwasserkanal im Nordwesten des Vorhabengebiets wird durch ein
Leitungsrecht zu Gunsten der Landeshauptstadt Minchen gesichert. Um die
Zuganglichkeit zu den Leitungen im Bereich der festgesetzten Leitungsrechtsflachen
(2,0 m rechts- und linksseitig der Kanalachse) zu gewahrleisten, dirfen diese weder
unter- noch Uberbaut bzw. durch Aufschittungen verandert werden. Um ein
Einwurzeln zu verhindern, sind die Leitungen dariber hinaus von jeglicher
Baumpflanzung und tief wurzelnden Strauchern freizuhalten. Daher mussen kunftige
Baum- und Strauchpflanzungen einen Mindestabstand von 2,5 m zur Kanalachse
einhalten. Zuséatzlich ist um den Endschacht ein oberirdischer Schutzradius von 4,0 m
von Bebauungen, Aufschittungen und Bepflanzungen freizuhalten.

Unmittelbar ostlich der Richard-Strauss-Straf3e befindet sich ein U-Bahn-Bauwerk,
welches z.T. innerhalb des Vorhabengebietes liegt und fur das ein U-Bahn-
Tunnelrecht fir die Landeshauptstadt Minchen besteht.

Um Elemente des Mobilitatskonzepts zu sichern, werden fir insgesamt sieben
oberirdische Stellplatze im stidwestlichen Bereich des Vorhabengebiets
Dienstbarkeitsflachen zugunsten der Allgemeinheit ausgewiesen. Davon werden finf
Stellplatze fir Carsharing Angebote und zwei Stellplatze fir E-Ladestationen
gesichert.

Verkehr und ErschlieBung

Verkehrskonzept

Zur Abschatzung des durch das neue Bauvorhaben generierten
Verkehrsaufkommens wurde ein Verkehrsgutachten erstellt. Dieses kommt zu
folgenden Ergebnissen:
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Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Neuverkehrsaufkommen flir das geplante Bauvorhaben wurde im
Verkehrsgutachten fiir die Buronutzung Uber die vorgesehenen (zirka 645) Stellplatze
wie folgt ermittelt:

Es wird ein Stellplatzumschlag von 2,3 Kfz-Fahrten pro Stellplatz / Tag fiir die
Blronutzung unterstellt. Bei zirka 645 Stellplatzen ergibt sich eine Verkehrsmenge
von zirka 1.480 Kfz-Fahrten. Der zusatzlich stattfindende Anlieferverkehr zur Kantine
und der Verkehr zur Entsorgung ist gering und daher zu vernachlassigen. Fir die
Gastronomie und die Kinderbetreuung werden die Neuverkehre im Verkehrsgutach-
ten anhand empirischer Kennwerte bereits realisierter Vorhaben berechnet (Verfahren
von Dr. Bosserhoff). Daraus ergibt sich ein Verkehrsaufkommen von zirka 600
Fahrten fir die Gastronomie und die Kinderbetreuung. Fir das gesamte
Bauvorhaben wurde so insgesamt ein Tagesverkehr von zirka 2.150 Fahrten ermittelt.
Da gemal Festsetzung, resultierend aus dem Mobilitdtskonzept, nur von 530 anstatt
von 645 Stellplatzen fir die Blronutzung auszugehen ist, erzeugt das Vorhaben
voraussichtlich eine geringere verkehrliche Neubelastung als die Ergebnisse des
Verkehrsgutachten aufzeigen.

Grundlage fur die Berechnung des Prognose-Nullfalls 2035 stellte ein Auszug aus
dem stadtischen Verkehrsmodell fir den Analysefall 2018 und den Prognosefall 2035
dar. Ein Vergleich der beiden Verkehrsumlegungen fir das Jahr 2018 und 2035 zeigt,
dass sich auf dem gréften Teil des Streckenzugs Leuchtenbergring / Richard-
Strauss-Stralie keine Veranderungen zwischen dem Analysefall 2018 und dem
Prognose-Nullfall 2035 ergeben. Die Auslastungen der untersuchten Knotenpunkte
sind bereits im Bestand sehr hoch. Eine Veranderung durch den kinftigen, kaum
malfigeblichen Verkehrszuwachs in den Spitzenstunden wird daher nicht erwartet.

Zusatzlich zu den Berechnungen fir die umliegenden Lichtsignalanlagen wurde im
Verkehrsgutachten eine gesonderte Leistungsfahigkeitsberechnung fir die
Tiefgaragenzu- und ausfahrt durchgeflihrt. Dabei erreicht jeweils der Linkseinbieger in
die Richard-Strauss-Stralle Sud aus der Tiefgarage die Qualitatsstufe C, alle anderen
Strome erreichen in beiden Spitzenstunden die bestmogliche Qualitatsstufe A. Damit
kann die Tiefgarage leistungsfahig aus beiden Richtungen erschlossen werden.

Die Zufahrt zum Vorhabengebiet erfolgt von der Richard-Strauss-Stral3e in die
Tiefgarage. Uber diese wird auch der regelmaRige Anlieferverkehr fiir Kantine und
Blronutzung sowie weitere untergeordnete Nutzungen leistungsfahig aus beiden
Richtungen der Richard-Strauss-Stral3e erschlossen. Auch die zwdlf oberirdischen
Stellplatze, die unmittelbar an die dstliche Strallenbegrenzungslinie der Richard-
Strauss-Stralde angrenzen, werden Uber diese Zufahrt erschlossen. Da die zirka 35 m
weiter nordlich gelegene Ausfahrt der oberirdischen Stellplatzanlage eine deutlich
untergeordnete Funktion hat, ist eine Beeintrachtigung des Verkehrs auf der Richard-
Strauss-Stralde nicht zu befirchten.

Ruhender Verkehr

Zugunsten einer attraktiven Freiflachengestaltung sind die Kfz-Stellplatze gréfltenteils
in der Tiefgarage im zweiten und dritten Untergeschoss unterzubringen.

Insgesamt sind zwOIf schnell erreichbare oberirdische Stellplatze festgesetzt. Davon
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sind mindestens flnf fir das Car-Sharing, zwei fir Elektrofahrzeuge und die Ubrigen
fur Boten, Taxivorfahrten und den Hol-und Bringverkehr der Kita festgesetzt.

FuB- und Radverkehr

Das Vorhabengebiet wird kiinftig fur FuRganger*innen gut durchgangig sein, so dass
die Wegebeziehungen zwischen der Richard-Strauss-Stralle, dem U-Bahnaufgang
und dem Denninger Anger deutlich verbessert werden. Der sudlich an das
Vorhabengebiet angrenzende bestehende Fullweg wird durch die zuklnftig
entfallende Einfriedung aufgewertet.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Durch die Anordnung des Gebaudekomplexes und die neu geschaffene
Durchgangigkeit des Vorhabengebiets wird die Anbindung des neuen Burostandorts,
aber auch der Umgebung an den Zugang zur U-Bahn, der sich in der Nord-West-
Ecke des Bebauungsplanumgriffs befindet, gegentiber dem Bestand deutlich
verbessert.

Mobilititskonzept, Kfz-Stellplatze, Fahrradabstellplatze

Mobilitidtskonzept allgemein

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Mobilitatskonzept erarbeitet mit
dem Ziel, moglichst vielen Beschaftigten Alternativen zum Pkw anzubieten und so
einen hohen Wegeanteil im OPNV oder mit dem Fahrrad und nicht im motorisierten
Verkehr abzuwickeln.

Im Vorhabengebiet sind gute Rahmenbedingungen vorhanden, um ein betriebliches
Mobilitdtskonzept umzusetzen. Hierzu gehéren die Lage zum OPNV, die Einbindung
in das Radwegenetz, die Nahe zu Versorgungseinrichtungen zur Deckung des
taglichen Bedarfs und die Lage im Stadtgeflige.

Die Mallnahmen kénnen unterschiedlichen Themengebieten zugeordnet werden. Sie
reichen von Sharing-Lésungen und der Férderung der aktiven Mobilitat Gber Flotten-
und Tiefgaragenmanagement bis hin zu Events und Informationsangeboten. Sie
umfassen eine Vielzahl an Elementen, die auf das Mobilitatsverhalten der
Beschaftigten wirken.

In ihrem Zusammenspiel und in ihrer Vielfalt wirken die unterschiedlichen Elemente
gesamtheitlich und ermdglichen eine Reduzierung des Anteils des MIV und damit der
erforderlichen Stellplatzanzahl. Da die Forderung der Fahrradnutzung durch
unterschiedliche Malinahmen entscheidend fiir die reduzierte Nutzung des privaten
Pkw ist, wird ein erhéhter Schllssel fur Fahrradabstellplatze festgesetzt.

Die Vorhabentragerin wird im Zuge der Evaluierung des Mobilitatskonzepts in
regelmafigen Abstanden nach Betriebsaufnahme eine Mitarbeiter*innenbefragung
zum Mobilitatsverhalten durchfiihren. Eine Fuhrparkanalyse wird den
Fahrzeugbestand aufzeigen und Verbesserungsmaoglichkeiten zu Umfang, Antriebsart
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und Ausstattung der Verkehrsmittel ermitteln.

Kfz-Stellplatze

Aufgrund der geplanten MalRnahmen des Mobilitatskonzeptes wird ein reduzierter
Bedarf an Stellplatzen fir die Blronutzung einschlielich der ihr zugeordneten
Nutzungen wie z. B. Poststelle, Lager-, Archiv- und Technikflachen erwartet. Deshalb
sind abweichend von der Satzung der Landeshauptstadt Minchen Gber die
Ermittlung und den Nachweis von notwendigen Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge
(Stellplatzsatzung — StPIS) in der Fassung vom 19.12.2007 und deren Anlage 1 in
der Tiefgarage eine Mindestanzahl von 530 Stellplatzen festgesetzt. Dies entspricht
einer um 49 % reduzierten Anzahl, also nur 51 % der nach StPIS notwendigen
Stellplatze sind nachzuweisen.

Gemal § 3 Abs. 2 der StPIS ist fir das Vorhaben aufgrund der glinstigen Lage eine
Reduzierung der Stellplatze auf 75 % mdglich, welche die Herstellung von 777
Stellplatzen erfordern wirde (100 % entspricht 1037 Stellplatzen). Mit der Umsetzung
des Mobilitatskonzepts (24 % Reduzierung), sowie der Anwendung des § 3 Abs. 2 der
Stellplatzsatzung (Reduzierung 25 %) kann die Anzahl der baurechtlich notwendigen
Stellplatze weiter auf zirka 530 Stellplatze (entspricht 49 % von 1037 Stellplatzen)
reduziert werden. Die Anzahl der Stellplatze wird somit Gber den Bebauungsplan
geregelt.

Bei der Berechnung der Stellplatze wird in Bereichen, die nur von den Nutzer*innen
des Gebaudes in Anspruch genommen werden kénnen, von einer Wechselnutzung
ausgegangen. Durch diese Flachen wird sich die Anzahl an Personen im Gebaude
nicht erhéhen. Hierzu gehdrt der Fitness-Bereich sowie die Kantine. Beide werden
nur von den Beschaftigen genutzt und werden deshalb nicht zu den
stellplatzrelevanten Nutzflachen hinzugerechnet.

Die Stellplatze werden im Rahmen eines Tiefgaragenmanagements zu einem
erhohten Anteil nicht fest zugeordnet. Dartber hinaus dienen mindestens neun
Stellplatze ausschliel3lich dem sogenannten Fuhrpark-Sharing im Sinne von § 11 Abs.
3 Satz 2 der Satzung. Das Fuhrpark-Sharing ist ein weiteres Element des
Mobilitatskonzepts, mit dem die Summe der am Standort des Vorhabens
verkehrenden Kfz weiter reduziert wird.

Stellplatze fur Car-Sharing mussen jederzeit zuganglich und fiir alle Nutzer*innen
schnell erreichbar sein, um der Nachfrage gerecht zu werden. Aus diesem Grund sind
mindestens flnf oberirdische Stellplatze flur Car-Sharing innerhalb der festgesetzten
Stellplatzflache zulassig. Car-Sharing bedeutet hier die organisierte gemeinschatftli-
che Nutzung eines oder mehrerer Automobile auf der Grundlage einer Rahmenver-
einbarung der Car-Sharing-Nutzenden mit einem entsprechenden Dienstleister. Die
Nutzung kann stationsgebunden oder stationsungebunden (sog. Free-Floating)
erfolgen.

Die Elektromobilitat wird im Sinne einer nachhaltigen und klimaschonenden

Bewirtschaftung geférdert. Daher sind zwei der zwdlf oberirdischen Stellplatze nur als
Stellplatze mit Lademdglichkeit fur Elektrofahrzeuge zulassig. Dartuber hinaus werden
54 Stellplatze in der Tiefgarage als Stellplatze fur Elektromobilitat hergestellt. Fir alle
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Ubrigen unterirdischen Kfz-Stellplatze ist die Nachristung mit einer E-Lademoglich-
keit bereits baulich vorzubereiten.

Fir die oberirdischen Platze fir Car-Sharing und Elektrofahrzeuge sind entsprechen-
de Dienstbarkeiten zugunsten der Allgemeinheit vorgesehen.

Fahrradabstellplatze

Die Fahrradabstellplatze fur Mitarbeiter*innen werden zum Grofteil aus
gestalterischen und freiraumplanerischen Griinden im ersten Untergeschoss
untergebracht. Sie werden Uber eine separate grol3ziigige Fahrradrampe entlang der
Nordgrenze des Grundstiicks optimal erschlossen und sind auf kurzem Wege
erreichbar, da sich der Zugang zum Fahrradraum unmittelbar am Ende der
Fahrradrampe befindet. Ergdnzend werden an vier Stellen innerhalb des
Vorhabengebiets Flachen fiir oberirdische Fahrradabstellplatze festgesetzt, auf denen
insgesamt 94 oberirdische Fahrradabstellplatze fur Kund*innen und Besucher*innen
sowie fur den Hol- und Bringverkehr der Kita angeboten werden kénnen.

Da die Foérderung der Fahrradnutzung durch unterschiedliche Malhahmen
entscheidend fir die reduzierte Nutzung von privaten Pkw ist, wird ein erhdhter
Schlussel fur Fahrradabstellplatze festgesetzt.

Abweichend von der Satzung der Landeshauptstadt Miinchen Uber die Herstellung
und Bereithaltung von Abstellplatzen fur Fahrréader (Fahrradabstellplatzsatzung -
FabS) und deren Anlage in der Fassung vom 01.10.2020 wird daher als
Berechnungsgrundlage fur die erforderlichen Fahrradabstellplatze pro 80 m?
anzurechnender Blro-Nutzflache ein Fahrradabstellplatz zugrunde gelegt. Dies
entspricht einer deutlichen Erhdhung der Anzahl der Fahrradabstellplatze gegentber
der Fab$S (ein Fahrradabstellplatz pro 120 m? Buro-Nutzflache) um 50 %. Fur die
Ubrigen stellplatzrelevanten Flachen gilt die FabS in der jeweils glltigen Fassung.

Zur Forderung des Radverkehrs zahlt auch eine gut nutzbare Infrastruktur fir
Fahrradfahrer*innen. Dazu gehort eine erhdhte und an die Bedlirfnisse angepasste
Anzahl und Ausstattung von Fahrradabstellplatzen, die im 1. Untergeschoss
untergebracht werden. Zehn Stellplatze werden die notwendigen Abmessungen fur
Lastenrader erhalten. Flr Pedelecs sind mindestens 30 E-Lademdglichkeiten
herzustellen.

Um die Freiflachen so wenig wie mdglich zu beeintrachtigen, aber trotzdem einen
Wetterschutz zu bieten, sind fiir die zulassigen oberirdischen Fahrradabstellplatze
Uberdachungen in leichter, transparenter Gestaltung mit einer Flache von 1,2 m? je
Stellplatz zulassig.

Ein weiterer Aspekt fir die Akzeptanz des 0.g. Konzeptes ist eine gute Erreichbarkeit
der Abstellmoglichkeiten. Aus diesem Grund wird die Fahrradrampe zum ersten
Untergeschoss so errichtet, dass sie eine Steigung von 11,5 % nicht Gberschreitet
und zudem eine ausreichende Breite von mindestens 3,5 m aufweist, die sich
teilweise bis auf 4,9 m erweitert und somit auch Begegnungsverkehr ermdglicht.

Es sind weitere Malinahmen vorgesehen, die zu einer attraktiven Fahrradinfrastruktur
beitragen, wie die Bereitstellung von Duschen, Spinden und Trockenrdumen sowie
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4.12.

einer Fahrradreparaturstation. Sie sind in den Vorhabenplanen dargestellt.

Die Vorhabentragerin wird ihren Mitarbeiter*innen Dienstrader zur Verfligung stellen
und die Moglichkeit eines Jobfahrrads einrdumen (finanzielle Férderung der privaten
Fahrradnutzung durch Leasing eines Fahrrads). Dies ist Regelungsgegenstand des
Durchflihrungsvertrags.

Weitere MaBnahmen

Weitere, ebenfalls im Durchfliihrungsvertrag geregelte Mallnahmen des
Mobilitatskonzepts, zielen auf eine verstarkte Nutzung des OPNV durch die
Bereitstellung von vergiinstigten OPNV-Tickets ab.

Darliber hinaus ermdglicht eine innerbetriebliche Mitfahrborse der kiinftigen
Hauptmieterin die unkomplizierte Bildung von Fahrgemeinschaften. Dadurch werden
Fahrten geblndelt und die Notwendigkeit von Stellplatzen am Arbeitsort sowie die
Anzahl der Fahrten verringert sich.

Auch das Arbeiten im Homeoffice ist eine gute Méglichkeit, Wege einzusparen und
damit den Stellplatzbedarf am Burostandort und die Verkehrsbelastung zu verringern.
Eine rechtlich bindende Verpflichtung zur Nutzung der Moglichkeiten ist zwar nicht im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens méglich. Fir das Gelingen des
Mobilitatskonzepts ist es aber von grofer Bedeutung, dass alle Mitarbeiter*innen Uber
die Moglichkeiten zur Reduzierung der privaten Pkw-Nutzung informiert werden. Aus
diesem Grund wird im Durchfiihrungsvertrag verpflichtend geregelt, ein Informations-
und Kommunikationskonzept zu erstellen. Ein Mobilitdtsmanagement tragt dazu bei,
die Mobilitatselemente funktionsfahig zu halten, zu steuern und nachzuscharfen. Die
entsprechende Mobilitatszentrale (MZ) als Anlaufstelle fir die diversen Komponenten
des Mobilitatskonzepts wird in den Vorhabenplanen im Erdgeschoss dargestellt.

Tiefgarage, Zu- und Ausfahrten

Die Tiefgarage erstreckt sich Uber das 2. und 3. Untergeschoss und ist durch das
Planzeichen ,bauliche Anlagen unter Gelandeoberflache“ begrenzt. Die Festsetzung
berlcksichtigt einen ausreichenden Abstand zur vorhandenen Unterbauung durch die
U-Bahn und des Richard-Strauss-Tunnels und halt entlang der westlichen
Grundstlcksgrenze einen nicht unterbauten Korridor in einer Breite von zirka 13 m
bis 25 m frei.

Um Flexibilitat bei der Baurealisierung zu gewahrleisten, kann ausnahmsweise von
den in der Planzeichnung eingetragenen Zu- und / oder Ausfahrten bzw. Ein- und /
oder Ausfahrtsbereichen geringflgig abgewichen werden, wenn technische Griinde
dies erfordern und die Abweichungen unter Wirdigung nachbarlicher Interessen
mit den o6ffentlichen Belangen vereinbar sind.

Die Tiefgaragenrampe ist zum grofiten Teil in das Gebaude zu integrieren, lediglich
15,0 m sind aus technischen Grinden auflerhalb des Gebaudes und Bauraumes
zulassig. Diese Lange ist erforderlich, um eine Neigung von maximal 15 %, welche
fur Rampen von Mittel- und Grol3garagen als Maximum festgelegt ist, nicht zu
Uberschreiten.

Fur Baumpflanzungen auf der Tiefgarage bzw. den Untergeschossen im Bereich der
Lichtungen A und B sind diese flir groRe und mittelgro3e Baume um mindestens 1,2
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m gegenuber der Gelandeoberkante von 522,50 m . NHN abzusenken. Die
sonstigen unterbauten Bereiche aulerhalb des Bauraumes sind um mind. 0,4 m
abzusenken. Ein Absenken der gesamten Tiefgarage bzw. der Untergeschosse ist
aufgrund des Grundwasserstands in Verbindung mit der Unterbauung mit drei
Untergeschossen nicht mdglich.

Um die technischen Einbauten in den Freiflachen zu begrenzen, ist die Entliftung der
Tiefgarage in das Gebaude zu integrieren und Uber das Dach der zugeordneten
Bauteile zu fuhren.

Offnungen fur die Beliiftung der Tiefgarage sind mit einem Mindestabstand von 4,5 m
von zu 6ffnenden Fenstern und Tlren von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen
sowie der Kita-Freiflache und sonstigen Aufenthalts- oder Ruhezonen anzuordnen,
um stérende Auswirkungen der Luftungsschachte zu verhindern.

Brandschutz, Feuerwehr

Der Brandschutz entsprechend § 11 der Bauvorlagenverordnung (BauVorlV) wurde
Uber ein Brandschutzkonzept nachgewiesen.

Die Zufahrt flr die Feuerwehr erfolgt von der Richard-Strauss-Stralie aus,
sudwestlich vom Bauteil A, die Ausfahrt erfolgt stidlich des Tunnelportals des Richard-
Strauss-Tunnels im Bereich der festgesetzten Zu- und / oder Ausfahrten bzw. Ein-
und / oder Ausfahrtsbereiche. Die Bewegungsflachen befinden sich nérdlich des
Bauteils A, siddstlich des Bauteils C sowie nordwestlich dieses Bauteils. Alle
Zufahrten und Aufstell- bzw. Bewegungsflachen befinden sich auf dem Grundstlck
und sind in den Vorhabenplanen dargestellit.

Werbeanlagen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen tber den Umfang an Werbeanlagen
getroffen, um optische Beeintrachtigungen zu minimieren und den Umfang an
Werbung wirkungsvoll zu regeln. Um die Gestaltung des Gebaudes nicht zu
beeintrachtigen, sind Werbeflachen als hinterleuchtete Einzelbuchstaben oder Logos
in die Fassadengestaltung zu integrieren und insbesondere die Unterteilung der
Fassade in die Rasterstruktur zu berticksichtigen. Oberhalb des 1. Obergeschosses
ist je Bauteil und je Fassadenseite eine Werbeflache mit einer maximalen Héhe von
2,5 m auf maximal einem Drittel der jeweiligen Fassadenlange bei Bauteil A und C,
sowie maximal einem Viertel der Fassadenlange bei Bauteil B zulassig.
Ausgenommen sind davon die Sud- und Ostfassaden der jeweiligen Bauteile.
Unterhalb des 1. Obergeschosses ist je Bauteil und je Fassadenseite eine
Werbeflache mit einer maximalen Hohe von 0,75 m und auf maximal einem Drittel der
jeweiligen Fassadenlange bei Bauteil A und C, sowie maximal einem Viertel der
Fassadenlange bei Bauteil B zulassig. Ausgenommen sind davon die Siid- und
Ostfassaden der jeweiligen Bauteile.

Der Ausschluss von Werbeflachen in Form von hinterleuchteten Einzelbuchstaben an
den Sid- sowie Ostfassaden der jeweiligen Bauteile — orientiert zum Denninger
Anger sowie zur Kleingartenanlage — dient der Vermeidung von Vogelschlag.
Werbepylone an den Eingangen, im Bereich der Einfahrt zur Tiefgarage und im
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Bereich des fullaufigen Zugangs zum Baugrundstiick nahe des U-Bahn Ausgangs
Richard-Strauss-Stral3e, sind in unterschiedlicher GréRe zulassig, um eine gute
Auffindbarkeit der Nutzungen und Orientierung im Vorhabengebiet sicherzustellen. Im
Bereich der Geh- und Leitungsrechtflachen sind keine Werbepylone zulassig. Mit den
Festsetzungen wird der Umfang von Werbeanlagen grundsatzlich auf ein
vertragliches Mal} beschrankt.

Laufende Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung, Wechselwerbeanlagen und sich
bewegende Werbeanlagen, Laserstrahlen und ahnliche Einrichtungen sind
unzulassig, damit eine GbermaRige Aufdringlichkeit vermieden wird.

Die Festsetzungen dienen dem Schutz der benachbarten Wohnnutzung, ermoglichen
aber gleichzeitig Werbeanlagen in einem Umfang, der fir die nach § 2 der Satzung
zulassigen Nutzungen notwendig sind.

Einfriedungen, Stiitzmauern und Absturzsicherungen

Um eine Durchwegung fir die Allgemeinheit von der Richard-Strauss-Stral3e tber
das Vorhabengebiet zu dem sidlich angrenzenden FulRweg und zum Denninger
Anger zu sichern, werden Einfriedungen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen, entlang
der sudlichen Grundstucksgrenze sowie innerhalb des Vorhabengebiets
ausgeschlossen. Abweichend davon ist aus Griinden der Verkehrssicherheit eine
Einfriedung der Freispielflache der Kita mit einer maximalen Héhe von 1,5 m Uber der
modellierten Gelandeoberkante als offener Zaun ohne Sockel zulassig.

Das Freiraumkonzept im Vorhabengebiet zielt darauf ab, die vorhandenen
Grunstrukturen des Ostlich angrenzenden Denninger Angers aufzunehmen. Um
optisch eine Verbindung herstellen zu kédnnen, ist an der dstlichen
Grundstucksgrenze auf einer Lange von zirka 45,0 m, gemessen von der
suddstlichen Grundstucksecke aus, eine Einfriedung ausgeschlossen.

Aufgrund der unterschiedlichen Hohenlagen des Vorhabengebiets und der nérdlich
und &stlich angrenzenden Nachbargrundstlicke, sowie aufgrund von erforderlichen
Rampenbauwerken, sind Stlitzmauern zum Abfangen der Gelandeunterschiede
erforderlich und zulassig.

Um die Abgrabung flr die erforderliche Fahrradrampe abzufangen, ist entlang der
ndrdlichen Grundstlicksgrenze ausgehend von dem Héhenbezugspunkt 517,35 m Q.
NHN eine Stitzmauer mit einer Hohe bis maximal 2,5 m im 6stlichen Bereich und bis
hin zu 5,05 m am westlichen Ende der Rampe zuldssig. Diese stitzt das ndrdlich
angrenzende Grundstiick ab, welches von West nach Ost von 522,40 m . NHN auf
zirka 519,4 m 4. NHN abfallt.
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Rampe Zuwegung Fahrradabstellplatze, Fitness, Kita

OK Rampe = OKM
=522.40,
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P.50m

517.35 517.35

Abb. 4 Systemansicht der nérdlichen Stitzmauer, Quelle: Atelier Loidl

Entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze ist eine Stlitzmauer mit einer maximalen
Hohe von 2,5 m ausgehend von dem Hohenbezugspunkt 517,35 m (. NHN und einer
Lange von maximal 101,0 m gemessen ab der norddstlichen Grundstlicksecke
zulassig, um im Bereich der Freispielflache, welche sich auf dem Niveau des
Untergeschosses befindet, das ansteigende Gelande zum angrenzenden Grundstlck
abzustitzen.

2,50m

517,35| | Stutzmauer
Aussenspielflache Kita

Abb. 5 Schnitt durch Kita-Aussenspielflache, Quelle: Atelier Loidl

Entlang der vorgenannten Stiitzmauern sowie des 15 m langen, nicht eingehausten
Teils der Tiefgaragenrampe sind nur offene Absturzsturzsicherungen mit einer Hohe
bis zu 1,1 m zuldssig, um ein durchlassiges Erscheinungsbild zu sichern. Zu den auf
der Ebene des ersten Untergeschosses gelegenen Freibereichen sind auch
Absturzsicherungen in Form einer hochgezogenen Stltzmauer oder einer
hochgezogenen Attika zuldssig, um die im Untergeschoss liegenden Freibereiche
(Freispielflache, Zuwegung zu Fahrradabstellplatzen, Sportflachen und Kita) optisch
abzuschirmen.

Abgrabungen, Aufschiittungen und Gelandemodellierungen

Fir das Vorhabengebiet wurden drei Hohenbezugspunkte von 522,5 m . NHN an
der Richard-Strauss-Strale (Erdgeschossbereich), 517,35 m (. NHN an der
ndrdlichen Grundstlicksgrenze am Fuld der Fahrradrampe (Bereich erstes
Untergeschoss), sowie 520,08 4. NHN an der sudostlichen Grundsticksecke
(Bezugshohe der ehemaligen Rampenumfahrung) festgelegt. Die
Nachbargrundstiicke liegen gegenliber dem Erdgeschossniveau des
Vorhabengrundstticks tiefer. So liegt das nérdlich angrenzende Grundstlick auf einer
Hohe von zirka 522,4 bis 519,4 m (. NHN. Das 6stlich angrenzende Grundsttick liegt
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auf einer Héhe von zirka 519,5 bis 520,6 m . NHN. Der sudlich angrenzende
FuBweg (6ffentliche Verkehrsflache) liegt Uberwiegend auf einer Hohe von zirka 522,4
m bis zirka 522,5 4. NHN und steigt nach Westen zur Richard-Straul3- Strasse hin bis
auf zirka 522,9 m . NHN an. Dadurch sind maximal 3,0 m Hohenunterschied zu den
angrenzenden Grundstlicken zu tGberwinden.

Fir eine ruhige Gestaltung und gute Nutzbarkeit der Freiflachen werden
Aufschittungen und Abgrabungen grundsatzlich ausgeschlossen. Aufgrund der
beschriebenen topographischen Gegebenheiten sowie der Erfordernisse flr eine gute
Nutzbarkeit der Freiflachen sind davon geringe Anpassungen zum héhengleichen
Anschluss an die angrenzenden Strallenverkehrsflachen ausgenommen. Des
Weiteren sind Anpassungen an das Gelande des dstlich angrenzenden tiefer
liegenden Nachbargrundstlicks sowie an der sldlichen Grundstiicksgrenze aufgrund
der vorhandenen tieferliegenden Umfahrung erforderlich. Stdlich der Kita-
Freispielflache ist eine maximale Aufschittung von 2,7 m Hohe ausgehend vom
Hoéhenbezugspunkt 520,08 G. NHN mit einer Ladnge von 110,0 m, gemessen ab der
sudlichen Grundstucksecke, und einer Grundstlckstiefe von 13,50 m zulassig. (Abb.
6) Fur einen héhengleichen Anschluss an das Erdgeschossniveau und den
Bestandsweg sind weitere Aufschittungen in Hohe von maximal 3,0 m ausgehend
vom Héhenbezugspunkt 520,08 4. NHN entlang der stidlichen Grundstiicksgrenze
auf einer Lange von 131,65 m gemessen von der westlichen Grundstiicksecke auf
einer Grundsttickstiefe von 9,50 m zuldssig.

Betoneinfassung
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Abb. 6 Schnitt durch sﬁdéstliché Grundstﬁcksgrenze; Quelle: Atelier Loidl
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Um die Nutzbarkeit der Untergeschosse als Aufenthaltsraume (Kita, Sportflachen)
durch entsprechende Belichtung sowie die auf gleicher Ebene befindliche Kita-
Freispielflache zu ermdglichen, sind in diesem Bereich Abgrabungen bis zu 5,50 m
Tiefe ausgehend vom Hohenbezugspunkt 522,50 m 4. NHN zulassig. (siehe auch
Abb. 5 und Erlauterung in der Stellungnahme unter C) Ziffer 4)
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Ebenso sind an der nérdlichen Grundstiicksgrenze zur Herstellung einer Rampe flr
FulR- und Radverkehr zur zusatzlichen Erschliefung des Untergeschosses
entsprechende Abgrabungen bis 5,25 m Tiefe ausgehend vom Hohenbezugspunkt
522,50 m . NHN zul3ssig. (siehe Vorhabenplane)

Des Weiteren sind geringfligige Gelandemodellierungen bis maximal 0,5 m zur
Zonierung von Freiflachen, zur Gestaltung der Freispielflache der Kita sowie fir den
notwendigen Bodenaufbau fir Baumpflanzungen auf der Tiefgarage zulassig.

Griinordnungskonzept

Der 6stlich angrenzende Denninger Anger ist charakterisiert durch seine Struktur aus
dichten Baumbestanden im Wechsel mit naturnahen Wiesen- sowie Rasenflachen, so
dass hier Lichtungsstrukturen entstehen. Der Freiraumentwurf greift dieses Thema
auf und setzt es durch die Herstellung von zwei unterschiedlich gepragten Lichtungen
(Lichtung A und B) als Leitthema fort. Der unterschiedliche Charakter dieser beiden
Lichtungen ist mit ihrer jeweiligen Lage begrindet.

Im Vorhabengebiet selbst kdnnen nutzbare Freiflachen sowohl fur die
Mitarbeiter*innen als auch fur die Allgemeinheit in einer GroRRe von zirka 5.000 m?
nachgewiesen werden.

Dabei handelt es sich um die Lichtungen A und B am auf dem Niveau des
Erdgeschosses sowie den Dachgarten auf dem Verbindungsriegel. Bei den
ebenerdigen Freiflachen ist zu unterscheiden zwischen den unterschiedlichen
Qualitaten, die diese Freiflachen aufweisen.

Bei der zur Richard-Strauss-Stral3e orientierten Lichtung A handelt es sich um einen
urbanen fast runden Platz mit einer wassergebundenen Decke. Er ist mit
unterschiedlichen Arten grof3er Baume, z. B. Traubeneiche (Quercus petraea),
Spitzahorn (Acer platanoides) oder Stieleiche (Quercus robur) Uberstellt. Zwei sich
gegenuberliegende Sitzbanke werden durch freie Bestuhlung erganzt. Diese
westliche Lichtung hat einen urbanen Charakter und dient als Vorplatz, Ankunftsort
und Treffpunkt. Aufgrund der vorhandenen Verkehrslarmeinwirkungen von der
Richard-Strauss-Stralle (lUber 59 dB (A)) ist sie lediglich fiir einen vortibergehenden
Aufenthalt bestimmt.

Die Lichtung B, die zum Denninger Anger orientiert ist, weist die gleiche rundliche
Form auf wie die Lichtung A. Wahrend sich die Lichtung A vorzugsweise fiir einen
kurzen Aufenthalt v. a. von Besucher*innen des Vorhabengebiets eignet, ist die
larmgeschutzte Lichtung B als Pausenort mit einer langeren Verweildauer v. a. fur die
Beschaftigten gut geeignet. Auch die private Kita-Freiflache mit einer Gréfl3e von rund
560 m? ist larmgeschitzt zum Denninger Anger orientiert. Im Gegensatz zur Lichtung
Aist sie jedoch mit Rasenflachen, darin eingebetteten, ebenfalls rundlichen
Wiesenflachen sowie lockeren Pflanzungen vorwiegend mittelgroRer Badume z. B. mit
Feldahorn (Acer campestre), Traubenkirsche (Prunus padus), Hainbuche (Carpinus
betulus), Zitter-Pappel (Populus tremula) oder Speierling (Sorbus domestica) sowie
einzelner grofRer Baume mit Arten wie in Lichtung A entlang der Randbereiche



Seite 120

ausgestattet, die sich an die naturnahe Struktur des Denninger Angers anlehnt. Die
Lichtung B ist gegenliber dem angrenzenden Gelande um zirka 0,4 m abgesenkt.
Sitzkanten sowie Sitzbanke dienen hier als Pausen- und Ruckzugsort v. a. fur die
Beschaftigten und bilden einen Gegensatz zu den streng geometrischen Platzflachen,
die das Gebaude umgeben.

Zusatzlich zu den ebenerdigen Freiflachen entsteht auf dem Verbindungsriegel
(Bauteil B) ein larmgeschutzter Dachgarten mit intensiver Begriinung mit
unterschiedlich hoher Bepflanzung aus Stammbuischen von Grin- und
Grauerlen,GroRRstrauchern mit einer Hohe von funf bis sieben Metern, kleinen
Strauchern, Bodendeckern und Grasern in Verbindung mit Belagsflachen und
schattenspendenden Pavillons. Die Artenauswahl orientiert sich dabei an der alpinen
Vegetation. Der Dachgarten bietet aufgrund seiner Exposition eine gute Fernsicht.
Dieser dient ausschlieBlich als Freiflache fur die Beschaftigten.

Die flachige Bepflanzung mit Strauchern, Stauden, Grasern bzw. Wiesenansaat
sowohl der ebenerdigen Freiflachen als auch des Dachgartens auf dem Bauteil B,
besteht mindestens zu 50 % aus Uberwiegend standortgerechten heimischen Arten.

Da das Grundstuck bisher Uberwiegend versiegelt war, wenig Aufenthaltsqualitat bot
und nur fur einen bestimmten Nutzerkreis zuganglich war, stellt das zukiinftige
Freiflachenangebot eine sehr deutliche Verbesserung dar.

Der auf das Bauvorhaben abgestimmte Freiflachengestaltungsplan macht detaillierte
Aussagen zur Freiflachengestaltung, und nimmt die vorhandenen Strukturen der
Ostlich angrenzenden 6ffentlichen Griinflache des Denninger Angers auf. Besonderes
Merkmal des stadtebaulichen und freiraumplanerischen Konzepts ist die
Durchlassigkeit des Vorhabengebiets fur die Allgemeinheit in Form einer
Wegebeziehung, fir die ein Gehrecht zwischen der Richard-Strauss-Stralle und dem
suidéstlichen Bereich des angrenzenden FuBwegs festgesetzt wird. Uber diese
Wegebeziehung ist die 6ffentliche Grunflache Denninger Anger erreichbar. Zusatzlich
kann Uber den sudlich angrenzenden 6ffentlichen Fullweg die nahe gelegene
offentliche Grunflache Denninger Anger auf kurzem Weg von der Richard-Strauss-
Stral3e erreicht werden, ohne das Vorhabengebiet zu queren.

Aufgrund der Art der Nutzung als Kerngebiet mit unterschiedlichen Anforderungen wie
FeuerwehrerschlieBung, einer begrenzten Anzahl oberirdischer Stellplatze,
Erschlielungs- und Anlieferungsbereichen sowie Wegeverbindungen fir die
Allgemeinheit zwischen Richard-Strauss-Strafl3e und den 6stlich gelegenen
offentlichen Griinflaichen des Denninger Angers, welche durch eine torartige Offnung
des Erdgeschossbereichs des Verbindungsriegels (Bauteil B) verlauft, nérdlich an der
Lichtung B vorbeifihrt und an den sudlich befindlichen Gehweg anknupft, sind relativ
grol¥flachige befestigte Flachen erforderlich. Die Zufahrts- und Bewegungsflachen fir
die Feuerwehr sind bei der Freiflachenplanung berutcksichtigt und werden von
jeglichen baulichen Einrichtungen sowie von Pflanzungen freigehalten. Das
Freiflachenkonzept bertcksichtigt dabei, dass die Feuerwehrflachen im Bereich von
bereits befestigten Flachen liegen, so dass keine zusatzlichen Flachen fir die
Feuerwehr versiegelt werden.
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Bei der Auswahl der Baumpflanzungen werden zum Uberwiegenden Teil
standortgerechte heimische Arten verwendet. Lediglich im Bereich der oberirdischen
Stellplatze an der Richard-Strauss-Stral3e ist eine Zuchtform der Silberlinde
vorgesehen, deren Wuchs insgesamt etwas kleiner ist und die nicht so tief wurzelt
wie die Silberlinde.

Im Bereich des U-Bahn Bauwerks, im westlichen Teil des Grundstilicks, sind
ausschlief3lich Baume mit flachen Wurzeln vorgesehen, wie beispielsweise die
Silberlinde (Tilia tomentosa) und der Spitzahorn (Acer platanoides), um das U-Bahn
Bauwerk nicht zu beeintrachtigen.

Die zu begrinenden und zu bepflanzenden Randbereiche sind als naturnahe Wiesen
mit Einzelbaumpflanzungen (mittelgroRe Baume) vorgesehen. Zur éstlichen
Randflache hin verdichtet sich die Vegetation zu einer naturnahen, freiwachsenden
Hecke aus heimischen Strauchern, u. a. aus Schlehen (Prunus spinosa), Hartriegel
(Cornus alba) und heimischen Wildrosenarten (z. B. Rosa canina).

In der nordlichen Halfte, entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze, entsteht mittels
einer zirka 5,5 m tiefen Abgrabung auf dem Niveau des ersten Untergeschosses mit
der privaten Kita eine entsprechende Freispielflache mit einem vielseitigen,
nutzungstypischen Angebot an Spielmobiliar sowie teilweise begrinten Flachen. Eine
bis zu 2,5 m hohe mit Kletterpflanzen begriinte Stitzmauer fangt das Gelande des
Nachbargrundstlicks ab, welches auf der H6he von zirka 520 m . NHN liegt. Nach
Westen wird die Flache durch die zum Untergeschoss filhrende Rampe flr
FuRganger*innen bzw. Fahrradfahrende begrenzt. Die Freispielflache liegt vor dem
Verkehrslarm der Richard-Strauss-Stralle geschiitzt dstlich der geplanten Bebauung.

Die sonstigen verbleibenden Flachen entlang der ndrdlichen und dstlichen
Grundstlicksgrenzen werden Uberwiegend mit heimischen Strauchern bepflanzt.

Die Festsetzungen der Griinordnung sichern die Umsetzung des Freiraumkonzepts.
Ziel ist eine hochwertige, gut und vielseitig nutzbare Freiflachengestaltung und deren
dauerhafter Erhalt. Diese hat nicht nur den Anspruch an Nachhaltigkeit zu erflllen,
sondern muss auch Raum fir funktionale Nutzungen lassen. Deshalb sind Zugange
und Zufahrten sowie der engere Spielbereich der Kita-Freispielflache von den
Begriinungsfestsetzungen ausgeschlossen. Um der Ausfiihrungsplanung einen
gewissen Spielraum einzurdumen, kann von den Festsetzungen in Bezug auf Lage
und Flache unter den in der Satzung genannten Bedingungen geringfugig
abgewichen werden. Um eine durchgangige Begriinung und Gestaltung zu sichern,
sind fur nicht bebaute Flachen innerhalb der Bauraume die angrenzenden
grunordnerischen Festsetzungen entsprechend anzuwenden.

Um eine gute Durchgrinung des Vorhabengebiets zu erreichen, ist pro angefangene
200 m? nicht Uberbauter Grundstlicksflache mindestens ein standortgerechter groler
oder mittelgrofer Laubbaum zu pflanzen, wobei der Anteil an groRen Baumen
mindestens 50 % betragen muss. Damit sind im Vorhabengebiet insgesamt
mindestens 70 Baume neu zu pflanzen, davon mindestens 35 gro3e Baume. Die
Baumpflanzungen leisten durch ihre Verdunstungsleistung und Kiahlung einen
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wesentlichen Beitrag zur klimatischen Verbesserung des Vorhabengebiets.

Durch die Verdunstungsleistung wird das Niederschlagswasser innerhalb des
Planungsgebiets in den Wasserkreislauf zurtickgefuhrt. Damit wird ein Beitrag zur
wassersensiblen Planung geleistet.

Mit der Festsetzung zu Neupflanzungen kdnnen die erforderlichen Baumfallungen im
Vorhabengebiet durch mindestens dreimal so viele Neupflanzungen ausgeglichen
werden.

Die zu begrinen und zu bepflanzen festgesetzten Flachen werden teilweise intensiv
als Freiflachen genutzt, z. B. im Bereich der Kita-Freiflache oder auf Teilfachen der
begriinten Lichtung B. Hier ist teilweise eine Herstellung von strapazierfahigen
Rasenflachen erforderlich. Um gleichzeitig einen Beitrag zum Natur- und Artenschutz
zu leisten, sind 50 % der festgesetzten ,Flachen zu begrinen und zu bepflanzen® mit
Uberwiegend heimischen Strauchern, Stauden und Grasern zu bepflanzen oder als
blitenreiche Wiesen anzulegen.

Um ein dauerhaftes und qualitatvolles Baumwachstum zu gewahrleisten, damit diese
ihre gestalterischen und klimatischen Wirkungen langfristig entfalten kbnnen, werden
diesbezlglich verschiedene Festsetzungen getroffen.

Um bereits zum Zeitpunkt der Bepflanzung eine gewisse gestalterische und
Okologische Wirkung zu erzielen, werden MindestpflanzgréRen fir Baume als auch
fur Straucher festgesetzt. Auch in Bezug auf die Mindestiberdeckung fur
Baumstandorte auf unterbauten Flachen und in Belagsflachen werden neben
Festsetzungen zur Absenkung der Tiefgarage im Bereich der beiden Lichtungen A
und B um 1,2 m bzw. 1,0 m unter GOK (siehe § 12 Abs. 4) weitere Festsetzungen
getroffen, um eine langfristige Entwicklung der Baumpflanzungen zu erméglichen.

Fir groRe Baume wird in den Belagsflachen eine durchwurzelbare, spartenfreie
Mindestflache von 24 m? mit einer durchwurzelbaren Mindestschichtdicke von 1,5 m
festgesetzt. FUr mittelgroRe und kleine Baume in den Belagsflachen betragt die
durchwurzelbare, spartenfreie Mindestflache 12 m? mit einer durchwurzelbaren
Mindestschichtdicke von 1,0 m.

Bei Pflanzung von grof3en Baumen auf der Tiefgarage im Bereich der Lichtung A ist je
Baumstandort auf einer Flache von 2,0 m x 2,0 m ein fachgerechter Bodenaufbau von
mindestens 1,2 m herzustellen. Im Bereich der daran angrenzenden wassergebun-
denen Decken ist ein fachgerechter Bodenaufbau von mindestens 1,0 m herzustellen.
Im Bereich der Lichtung B ist flr die Pflanzung von grof3en Baumen ein fachgerechter
Bodenaufbau von mindestens 1,2 m, fur mittelgrof3e und kleine Badume von mind.

1,0 m herzustellen.

In allen Ubrigen unterbauten Flachen, in denen die Tiefgarage bzw. das
Untergeschoss um mind. 0,4 m abzusenken ist (s. § 12 Absatz 4 der Satzung), ist fur
die Pflanzung von mittelgroRen Baumen ein fachgerechter Bodenaufbau von
mindestens 0,8 m durch entsprechende Gelandemodellierung herzustellen.

Bei Pflanzung von Strauchern auf Tiefgaragen und sonstigen unterbauten Flachen
sind diese Bereiche mindestens 0,6 m mit fachgerechtem Bodenaufbau zu
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uberdecken, um ausreichende Wuchsbedingungen zu schaffen.
Mit diesen Festsetzungen werden Pflanzstandorte geschaffen, die auch langfristig
geeignete Wachstumsbedingungen fur Baume und Strauchpflanzungen darstellen.

Da die Tiefgarage lediglich im Bereich der beiden Lichtungen Aund B um 1,2 m bzw.
1,0 m abgesenkt werden kann und in den Ubrigen Bereichen die Absenkung der
Tiefgarage lediglich 0,4 m betragt, ist der erforderliche fachgerechte Bodenaufbau in
diesen Bereichen durch entsprechende Geldandemodellierungen herzustellen.

Um die zulassigen Stitzmauern an der nordlichen und dstlichen Grundstlicksgrenze
gestalterisch in das Freiflachenkonzept einzubinden, sind diese flachig mit
hochwichsigen, ausdauernden Kletterpflanzen zu begriinen. Neben asthetischen
Gesichtspunkten wirkt sich dies auch positiv auf das Kleinklima aus.

Versickerung und Grundwasser

Aufgrund der groRflachigen Unterbauung mit einer Tiefgarage ist eine oberflachige
Versickerung tber Mulden und Graben fiir das anfallende Niederschlagswasser nicht
moglich. Die Niederschlagswasserbeseitigung findet in den nicht unterbauten
Randbereichen des Grundstlicks auRerhalb der Unterbauung auf eigenem Grund
Uber Rigolen statt. Durch ein Entwasserungskonzept zum Bebauungsplan wird der
Nachweis erbracht, dass die Entwasserung Uber Rigolen auf dem eigenen
Grundstuick sichergestellt werden kann.

Wasserrechtliches Verfahren

Durch den Bau der Tiefgarage und der drei Untergeschosse ist voraussichtlich ein
wasserrechtliches Verfahren erforderlich. Dieses erfolgt parallel zum Bebauungsplan-
bzw. Baugenehmigungsverfahren.

Baumbilanz / Artenschutz

Baumbilanz

Im Umgriff des Vorhabengebiets befinden sich 22 Bestandsbaume, davon unterliegen
neun Baume der BaumschutzV der Landeshauptstadt Munchen. Ein Erhalt
vorhandener Baume im Vorhabengebiet ist aufgrund der grof3flachigen Unterbauung
des neu zu gestaltenden Vorplatzes sowie dem Zufahrtsbereich zur Tiefgarage und
der erforderlichen oberirdischen Kfz-Stellplatze voraussichtlich nicht moglich.

Durch die textliche Festsetzung, dass pro angefangene 200 m? der nicht Uberbauten
Grundsticksflache mindestens ein standortgerechter grofl3er oder mittelgrofl3er
Laubbaum zu pflanzen ist und der Anteil an groRen Baumen dabei mindestens 50 %
betragen muss, wird mit mindestens 70 neu zu pflanzenden Bdumen eine gute
Durchgrinung des Vorhabengebiets gesichert. Im Vorhabenplan
(Freiflachengestaltungsplan), der eine weitere Detaillierung darstellt und der
verbindlich umzusetzen ist, sind sogar zirka 100 Baume dargestellt. Damit kdnnen die
fur das Bauvorhaben erforderlichen Baumfallungen zahlenmafRig mehr als
ausgeglichen und mittelfristig kompensiert werden.

Artenschutz
Im Rahmen des artenschutzrechtlichen Beitrags wurden potenzielle Artvorkommen
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gemeinschaftsrechtlich geschutzter Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie) behandelt und mégliche Auswirkungen hinsichtlich zu
erwartender artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs.
5 BNatSchG untersucht. Ergénzend dazu wurde ein formales Artenschutzgutachten
»haturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung® (saP)
erstellt.

Im Untersuchungsgebiet sind europarechtlich relevante Arten nur aus den
Tiergruppen ,Fledermause” und ,Vogel“ zu erwarten. Wuchsorte streng geschutzter
Pflanzenarten sind aufgrund fehlender Habitatstrukturen auszuschlief3en. Dies gilt
auch fur weitere im Stadtgebiet vorkommende Tierarten des Anhang IV der FFH-RL
(u. a. Laubfrosch, Wechselkrote, Zauneidechse, Eremitenkéafer).

Insgesamt ist das Untersuchungsgebiet aus Sicht des fachlichen Fledermaus-
schutzes von geringer Bedeutung. Da keine Quartiere im Planungsumgriff
nachgewiesen werden konnten, sind Totungen (verboten nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG) nicht zu erwarten.

Auch im Hinblick auf Brutvogel ist die Bedeutung des Untersuchungsgebiets aus
gutachterlicher Sicht als ,gering bis mafig“ zu bewerten. Direkt betroffen ist nur ein
lokales Brutpaar des Hausrotschwanzes. Dieser ist im Minchner Stadtgebiet
allgegenwartig und bayernweit als ,Allerweltsart* bekannt. Soweit der Abriss im
Winterhalbjahr erfolgt, sind flr den Hausrotschwanz bezulglich des Neststandorts
keine speziellen MaRnahmen erforderlich. Es kann davon ausgegangen werden,
dass das Brutpaar in angrenzende Bereiche ausweichen kann. Bezlglich des
Stieglitzes, dessen Bestande riicklaufig sind und der innerhalb des Planungsumgriffs
regelmafig als Nahrungsgast festgestellt wurde, wird das Nahrungsangebot
innerhalb des Vorhabengebietes durch die Anlage von blitenreichen Wiesen
verbessert.

Insgesamt sind Tatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG sowohl bei den Végeln als
auch bei den Fledermausen nicht zu erwarten. Es werden keine MalRnahmen zur
Vermeidung und Verminderung sowie keine CEF-Malinahmen bendtigt.

Larm

Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnung
Nr. 2150 wurde bzgl. der Gerauschemissionen und -immissionen eine
schalltechnische Untersuchung erstellt. Diese kommt zu folgenden Ergebnissen:

Auf das Vorhabengebiet wirken bestehende Larmquellen (Verkehrs- und
Anlagenlarm) aus angrenzenden Straflen, Gewerbebetrieben, sowie von
larmintensiven Sport- und Spielflachen ein. Zusatzlich ist auf dem &stlich
angrenzenden Grundstuck eine Kindertagesstatte geplant. Durch den Betrieb des
Bauvorhabens werden zudem eigene Gewerbegerausche verursacht, z. B. durch die
Tiefgaragenein- / ausfahrt, die Anlieferungsfahrten oder durch haustechnische
Anlagen zur Luftung und Kihlung.
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Verkehrslarmimmissionen

Entsprechend der Systematik der DIN 18005 kénnen Uberschreitungen der
Orientierungswerte des Beiblatts 1 in gewissem Rahmen mit sonstigen
stadtebaulichen Belangen abgewogen werden, wobei die Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) i. d. R.
einen gewichtigen Hinweis darstellt, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
vorliegen.

Die Beurteilung der Verkehrsgerauschimmissionen erfolgt deshalb anhand der
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV flr Kerngebiete von 64 / 54 dB (A) tags /
nachts. Diese Immissionsgrenzwerte werden im Tageszeitraum an allen Fassaden
der geplanten Gebaude und in den Freibereichen sicher eingehalten. Im
Nachtzeitraum ergeben sich folgende Uberschreitungen:

Hochpunkt Stidwest Westfassade (1. - 17. OG) um bis zu 4 dB
Nordfassade (4. - 11. OG) um bis zu 2 dB

Nach den derzeitigen Planungen ist keine Nachtnutzung vorgesehen, da die
Buronutzung in der Regel auf den Tagzeitraum beschrankt ist. In den Freibereichen
wird der Immissionsgrenzwert tagstiber Gberall eingehalten.

Durch die Larmschutzfestsetzungen ist jedoch sichergestellt, dass auch eine Nutzung
der Biros aufderhalb der Tagzeiten grundsatzlich méglich ist.

Auf den Freiflachen betragen die Beurteilungspegel tagstber bis zu zirka 63 dB (A)
an der westlichen Grundstlicksgrenze. In den zum Aufenthalt vorgesehenen
Freiflachen liegen die Beurteilungspegel bei maximal

Lichtung A 61 dB (A)
Lichtung B 49 dB (A)
Freiflache Kita 47 dB (A)
Gastronomische Aullenflachen 47 dB (A)
Dachterrasse Bauteil A/ B 59 dB (A)

In den Freibereichen wird somit der Immissionsgrenzwert gemaf der 16. BImSchV
tagsuber Uberall eingehalten. Unabhangig von der Gebietsausweisung gemaf der 16.
BImSchV empfiehlt das RKU jedoch flir Freibereiche einen Grenzwert von 59 dB (A)
einzuhalten. Die Lichtung A kann diesen Grenzwert nicht einhalten, hier ist jedoch
kein dauerhafter Aufenthalt vorgesehen. Insbesondere aufgrund der Nahe zur U-
Bahn Station und durch die, durch innerstadtische Bebauung gepragte Umgebung ist
hier nur von einer kurzzeitigen Nutzung auszugehen.

Gewerbelarmimmissionen

Gewerbegerausche innerhalb des Vorhabengebietes ergeben sich v. a. durch
Larmquellen wie oberirdische Stellplatze, durch Fahrten von Pkw, Transportern und
Lkw auf dem Grundstlick, dem Portal der Tiefgarage, der Aufdengastronomie sowie
aus stationaren Anlagen, wie z. B. AuRenluftansaugungen, Trafobellftung etc.
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Gewerbegerausche aus der Nachbarschaft bringt v. a. der nérdlich liegende
Gewerbekomplex ,Bogenhausener Forum® mit sich. Hier sind ein Restaurant,
Lebensmitteldiscounter, Labore, eine Tiefgarage, Stellplatze, Verladebereiche und
haustechnische Anlagen untergebracht. Gemal dem Genehmigungsbescheid aus
der Baugenehmigung dirfen die Immissionsrichtwerte (MK) der Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) im Kerngebiet, in dem sich sowohl die
Gewerbeeinheiten als auch das Vorhabengebiet befindet, nicht Gberschritten werden.
Die aus der Vorbelastung und den neu geplanten Nutzungen resultierende
Gesamtbelastung durch Gewerbelarm wirkt sich wie folgt auf Immissionsorte
innerhalb und auRerhalb des Vorhabengebiets aus:

An allen Fassaden der neu geplanten Gebaude werden die Immissionsrichtwerte der
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) fur Kerngebiete von 60 /
45 dB (A) tags / nachts im Tageszeitraum eingehalten. Im Nachtzeitraum ergeben
sich folgende Uberschreitungen:

Hochpunkt Stdwest (BT A) Westfassade um bis zu 9 dB

Verbindungsriegel (BT B) Ostfassade um bis zu 15 dB
Nordfassade um bis zu 3 dB

Hochpunkt Nordost (BT C) Nordfassade um bis zu 4 dB

Nach den derzeitigen Planungen ist keine Nachtnutzung vorgesehen, da die
Blronutzung in der Regel auf den Tagzeitraum beschrankt ist.

Durch die Larmschutzfestsetzungen ist jedoch sichergestellt, dass auch eine Nutzung
der Biros aufderhalb der Tagzeiten grundsatzlich méglich ist.

Um die Larmbelastung durch die Befahrung der Tiefgaragenrampe zu minimieren,
sind gerauschmindernde MafRnahmen festgesetzt, wie die Integration der Rampe in
das Gebaude. Da die erforderliche Rampenlange mit der maximalen Steigung von

15 % nicht vollstandig im Gebaude untergebracht werden kann, ist abweichend
davon auf eine Lange von max. 15 m eine Rampe aulierhalb des Gebaudes zuldssig.
Weitere larmmindernde MalRnahmen sind schalldammende Decken- und
Wandverkleidungen und larmarme Regenrinnen.

In der Nachbarschaft werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm im Tageszeitraum
an allen Immissionsorten sicher eingehalten. Fur den Nachtzeitraum ergibt sich an
einem Immissionsort nordéstlich des Vorhabengebiets fir die Gesamtbelastung eine
rechnerische Uberschreitung um 0,6 dB. Diese Uberschreitung wird jedoch
Uberwiegend von dem Gewerbekomplex in der Richard-Strauss-Stralle 80
verursacht. Der anteilige Beurteilungspegel des Bauvorhabens Richard-Strauss-
Stralde 76 unterschreitet den Immissionsrichtwert um 7 dB. Nach der TA Larm kann
die Berucksichtigung der Gerauschvorbelastung entfallen, wenn die
Gerauschimmissionen der zu untersuchenden Anlage den Immissionsrichtwert um
mindestens 6 dB unterschreiten. Die berechnete Uberschreitung von 0,6 dB ist somit
nicht relevant. Die Immissionsrichtwerte nach TA Larm fir kurzzeitige
Gerauschspitzen werden an allen Immissionsorten eingehalten.
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Larmimmissionen durch Sport- und Freizeitanlagen

Gerausche von Sport- und Freizeiteinrichtungen werden durch die Sportflachen im
Erholungspark Denninger Anger verursacht.

Obwohl die naturlichen Lebensauflierungen von Kindern als sozialadaquat
hinzunehmen sind, wurden die Gerdusche der Freispielflachen der auf dem eigenen
Grundstlick geplanten Kita und der geplanten dstlich angrenzenden Kita, die
eigentlich nicht unter die Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) fallen,
hilfsweise hinzugerechnet, um maogliche Konfliktpotenziale aufzuzeigen. Die
Berechnung zeigt, dass die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV flir Mischgebiete
(fir MK gibt es in der 18. BImSchV keine Richtwerte) in Héhe von 60 dB (A) tags / 45
dB (A) nachts im Tageszeitraum sowohl innerhalb als auch aufterhalb der Ruhezeit
sicher eingehalten werden. Im Nachtzeitraum liegt keine Nutzung vor.

Die hochsten kurzzeitigen Pegelspitzen sind durch Kinder auf der AuRenspielflache
der geplanten Kindertagesstatte des Bauvorhabens zu erwarten, deren kirzester
Abstand zum geplanten Gebaude (Turm Nordost) zirka neun Meter betragt. Eine
erganzende Berechnung hat flir den nachstgelegenen Immissionsort im 1.0G
(Horizontale Entfernung zirka 9 m) einen Maximalpegel der Schallimmission in Héhe
von Lmax = 76 dB(A) ergeben. Nach der 18. BImSchV dirfen in Mischgebieten in der
morgendlichen Ruhezeit (06:00 — 08:00 Uhr) kurzzeitige Gerauschspitzen einen
Pegel von Lmax= 85 dB(A) nicht tGberschreiten. Auerhalb der morgendlichen
Ruhezeit ist der Wert um 5 dB hoher. Das Spitzenpegelkriterium der 18. BImSchV
wird somit ebenfalls sicher eingehalten.

Erschiitterungen

Im Rahmen der Erschutterungstechnischen Untersuchung wurden maogliche, durch
Vorbelastungen auf das Vorhabengebiet einwirkende Erschitterungs- und sekundare
Luftschallimmissionen prognostiziert und nach einschlagigen Regelwerken beurteilt.
Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass unter den derzeit bestehenden
Bedingungen die Anforderungen der DIN 4150/2 (Erschutterungen im Bauwesen —
Einwirkungen auf Menschen in Gebauden) eingehalten werden kénnen. Zur
Reduzierung der prognostizierten Erschiitterungsimmissionen sind keine gesonderten
Maflnahmen erforderlich. Die Anforderungen der TA Larm an die sekundaren
Luftschallimmissionen fir Wohn- und Schlafraume konnen eingehalten werden. Die
weniger strengen Anforderungen der VDI 2719 (Schallddmmung von Fenstern und
deren Zusatzeinrichtungen) fiir Biroraume kénnen damit ebenfalls eingehalten
werden. Zur Reduzierung der prognostizierten sekundaren Luftschallimmissionen
sind ebenfalls keine gesonderten Malinahmen erforderlich.

Um die derzeitige Immissionssituation beizubehalten, ist es jedoch wahrend der
Neubebauung des Grundstlicks dringend erforderlich, Kérperschallbriicken zu den
Tunnelbauwerken zu vermeiden. Dies bedeutet, dass wahrend der
Grindungsarbeiten fir ein neues Gebaude kein Kontakt zu den bestehenden
Tunnelbauwerken des Straflden- und U-Bahnverkehrs hergestellt werden darf. Sieht
die Planung des neuen Gebadudes eine Grindung in unmittelbarer Nadhe zu den zuvor
genannten Bauwerken vor, sollte eine Erschitterungsmessung unmittelbar nach der
Grindung, auf beispielsweise den Bohrpfahlen, durchgefiihrt werden. Hierdurch kann
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der Nachweis geflihrt werden, dass keine Korperschallbriicke versehentlich erstellt
wurde.

Lufthygiene

Zur Beurteilung der Feinstaubimmissionen und der NO2-Werte wurde ein
lufthygienisches Gutachten erstellt. Dieses stellt flir den Planfall 2035 fest, dass
gemal Prognoseberechnung die Feinstaubimmissionen PM1oan den
Gebaudefassaden deutlich den Jahresgrenzwert der 39. BImSchV von 40 pg/m?
unterschreiten. Auch die nach der 39. BImSchV zuléssigen Uberschreitungen an 35
Tagen im Kalenderjahr des Tagesgrenzwertes von 50 pg/m? far PM10 werden
unterschritten.

Die Prognose der NO2-Jahresmittelwerte aus dem lufthygienischen Gutachten fir den
Planfall 2035 zeigt eine veranderte raumliche Verteilung der NO2-Immissionen im
Vergleich zur Ausgangssituation (Nullfall). Die maximalen NO2-Jahresmittelwerte an
den Gebaudefassaden erreichen im Kreuzungsbereich der Denninger Strafl’e mit der
Richard-Strauss-Stral3e bis zu 35 pug/m?3. In der Richard-Strauss-Stralle bleiben sie
unter 35 pg/m?3. Fir die von der StralRe abgertickten Fassaden der Gebaude wurden
deutlich geringere NO2-Jahresmittelwerte berechnet. Die Vertikalschnitte der
ermittelten NO2-Immissionen zeigen deutlich die Abnahme der Konzentration mit der
Hohe.

Windkomfort

Aufgrund der Hohe der Neubauten wurde ein Windkomfortgutachten erstellt. Hierfur
wurde in einem Modell das bodennahe Strémungsfeld auf dem gesamten Gelande
detailliert vermessen. Unter Berlcksichtigung der Windstatistik fiir den Standort
wurde eine Einteilung der umliegenden Freiflachen in Windkomfortklassen
vorgenommen und daraus Nutzungsempfehlungen abgeleitet.

Die intensive Begrunung in Lichtung A und Lichtung B mit Baumpflanzungen sowie im
naheren Umfeld der Hochhauser kénnen laut dem Windkomfortgutachten zu einer
weitreichenden Reduzierung der bodennahen Béengeschwindigkeiten fihren. Die als
inakzeptabel definierte Schwelle der zu erwartenden Béengeschwindigkeiten wurde
hier an keiner der untersuchten Stellen Uberschritten.

Nur in unmittelbarer Nahe zum Durchgangsbereich verbleiben gréRRere Zonen, an
denen die als inakzeptabel definierten Schwellenwerte Gberschritten werden. Die
Ursache hierfur liegt laut dem Windkomfort-Gutachten vorrangig an windbedingten
Druckausgleichsstromungen zwischen der Westfassade und der Ostfassade des
Verbindungsriegels bei den am Standort vorherrschenden Starkwindlagen aus
sudwestlichen und vor allem aus westlichen Richtungen. Auch im weiteren Umfeld
des Durchgangs und in den Eckbereichen der Tirme ergeben sich sehr hohe
Bbdengeschwindigkeiten. Erste Untersuchungen kamen zum Ergebnis, dass
zusatzliche hochstammige Baume oder zusatzliche Stammbische die
Bdengeschwindigkeiten nicht hinreichend kompensieren. Daher wurden weitere
Schutzmalinahmen ergriffen, um eine vertragliche Windkomfortsituationen
herzustellen.

Durch den Einsatz einer Windschurze an der West- und Ostseite des Durchgangs mit
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einer verbleibenden Durchfahrtshéhe von 3,5 m kénnen die Windkomfortverhaltnisse
laut Gutachten im Durchgangs- und Eingangsbereich des Bauteils B um etwa eine
Windkomfortstufe verbessert werden. Die Errichtung dieser Windschurzen sind in die
Architektur zu integrieren und unter Wahrung der Belange des Vogelschutzes in
transparenter Form auszubilden, um der Funktion des Raums, als Durchgang und
offene Lobby, sowie der Wahrung einer ausreichenden Belichtung gerecht zu werden.

Im Gutachten wurde auRerdem festgestellt, dass die hochgezogene Attika auf der
Terrasse des Bauteils A mit einer Héhe von 1,3 m den Windkomfort fir eine
ganztagige gastronomische Nutzung nicht gewahrleisten kann. Daher sind
transparente Windschutzelemente, unter Wahrung der Belange des Vogelschutzes,
mit einer Hohe von 2,0 m Uber der als Hochstmal festgesetzten Wandhohe zulassig,
sofern diese dabei die Abstandsflachen einhalten. Durch die Windschutzelemente
kénnen auf der Terrasse etwa um eine Windkomfortklasse ruhigere Verhaltnisse
erzielt werden. Damit sind in groReren Bereichen die Bedingungen fir einen langeren
Aufenthalt auf der Terrasse im Rahmen einer gastronomischen Nutzung gegeben. Die
ubrigen Bereiche in denen der Windkomfort nicht ausreichend gegeben ist, kdnnen
dennoch als Empfang oder Steh-Theke einer Kaffeebar mit kiirzerem Aufenthalt
genutzt werden.

Der Windkomfort des niedrigen Bauteils B wird durch eine entsprechend hohe
Bepflanzung sichergestellt, die in den Vorhabenplanen (FFG Dachgeschoss — Riegel)
dargestellt ist. Hier sind keine baulichen Windschutzelemente notwendig.

Stadtbildvertraglichkeit

Fur das geplante Hochhaus-Ensemble wurde eine Stadtbildvertraglichkeitsunter-
suchung erstellt, um das Wirkungspotenzial des geplanten Hochhaus-Ensembles im
Munchner Stadtbild zu ermitteln und seine Stadtbildvertraglichkeit zu Uberprifen. Die
Ergebnisse dieser Untersuchungen belegen, dass durch das geplante Hochhaus-
Ensemble ein neues Stadtzeichen mit einer markanten, stadtbildrelevanten
Fernwirkung von gesamtstadtischer Bedeutung in der Silhouette des Miinchner
Ostens entstehen wird.

Anhand der stadtrdumlichen Simulationen ist deutlich zu erkennen, dass das neue
Hochhaus-Ensemble, insbesondere dessen hdchster Teil (Bauteil A), eine sehr
zeichenhafte, teilweise dominante stadtbildpragende Wirkung in der baulich bereits
aulRerst markant besetzten Silhouette des Standortumfelds entfalten wird. Es wird
dadurch eine nachhaltige Veranderung der bestehenden Situation bewirken und die
beabsichtigte bauliche und stadtrdumliche Neuordnung des Entwicklungsbereichs mit
einer eindrucksvollen Geste im Erscheinungsbild des Stadtraums reprasentieren.

In den dazu untersuchten, exponiert gelegenen Blicksituationen mit grol3en
Entfernungen (zirka 3.000 m bis 11.000 m), die sich vom Rodelhtgel in der
Messestadt Riem, vom Turm des Alten Peter im Stadtzentrum und von der
Aussichtsebene des Olympiabergs ergeben, ist neben der ausgepragten
Zeichenhaftigkeit des neuen Ensembles zudem zu erkennen, dass es mit der
Prasenz und der Wirkung der bestehenden Wahrzeichen im Teilbereich des
Munchner Ostens vergleichbar ist und im Zusammenhang mit diesen
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silhouettenpragenden Objekten selbst in der Stadteinfahrt von Stiden an der
Bundesautobahn 8 wahrnehmbar sein wird.

Aufgrund ausreichender Distanzen zu den benachbarten Hochpunkten werden
jedoch keine Beeintrachtigungen der Wirkungen von bestehenden, stadtbild- und
silhouettenpragenden Elementen im Osten des Munchner Stadtgebildes entstehen.

In der Blicksituation, die sich im nordwestlichen Abschnitt der Reichenbachbriicke
innerhalb eines schmalen Sichtkorridors einstellt, wird sich durch den sichtbaren
Volumenanteil des Siid-Hochpunkts des neuen Hochhaus-Ensembles ein
Hinterschneidungseffekt mit dem Arkadenturm des sudlichen Seitenflligels des
Maximilianeums ergeben. Dadurch wird eine erkennbare, jedoch keine malRgebliche
Beeintrachtigung der Gesamtwirkung des Maximilianeums entstehen, das in diesem
Sichtkorridor in einer Schragansicht wahrnehmbar ist, wobei gro3e Anteile seines
Bauvolumens ohnehin durch den Gehdlzbestand des Isarraums verdeckt werden.

An Betrachtungsstandorten mit kiirzeren Entfernungen zum Entwicklungsstandort,
innerhalb des Mittel- und Nahbereichs des umgebenden Stadtgebiets, wird das neue
Hochhaus-Ensemble vor allem an Betrachtungsstandorten mit groRen
Sichtvorfeldern, sowie in Blicksituationen, die direkt auf den Entwicklungsstandort
ausgerichtet sind, generell mit reduzierten Anteilen seines Gesamtvolumens und
seiner Bauhdhen im Hintergrund des Stadtraums sichtbar sein.

Dennoch wird in diesen Sichtfeldern insbesondere das hochste Teilobjekt mit einer
markanten Wirkung und einer spezifischen, in diversen Sichtfeldern auch dominant
ausgepragten Zeichenhaftigkeit wahrnehmbar sein und dadurch nachdriicklich auf die
bauliche Transformation des lokalen Stadtraums verweisen.

Anhand der dazu erstellten Simulationen ist zudem deutlich zu erkennen, dass sich
durch das Hochhaus-Ensemble zwar nachhaltige Veranderungen der bestehenden
baulichen Konstellation und der gewohnten stadtraumlichen Kulisse ergeben werden,
dass sich aber das neue Hochhaus-Ensemble in das durch gro3formatige Gebaude
bereits markant vorgepragte Erscheinungsbild des Stadtraums einfiigt, ohne
malgebliche Beeintrachtigungen der Wirkungen der bestehenden
stadtbildpragenden, baulichen und freirBumlichen Elemente zu verursachen.

Damit bestatigen die Ergebnisse der Sichtfeldanalysen die grundsatzliche Eignung
des Planungsgrundstlicks als Standort fir die Errichtung eines Stadtzeichens und
die Stadtbildvertraglichkeit des geplanten Hochhaus-Ensembles, die gemaf den
Anforderungen des Entwurfs der Hochhausstudie mit der vorliegenden Studie
Uberprift wurde.

Abgleich mit dem Entwurf der Hochhausstudie 2020

Der Entwurf der neuen Hochhausstudie (HHS-2020) wurde dem Stadtrat zu Beginn
des Jahres 2020 vorgestellt. An deren Inhalten werden bereits auch aktuelle
Hochhausprojekte, die sich wie das geplante Vorhaben bereits in der Entwicklung
befinden, gespiegelt. Dadurch soll fir die noch ausstehenden Planungsschritte ein
Bezug zur neuen Hochhausstudie hergestellt werden.
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Anhand der Erkenntnisse des Entwurfs der HHS-2020 ist festzuhalten, dass der fur
die Errichtung eines Hochhaus-Ensembles gewahlte Standort Richard-Strauss-
Stralle 76 gemal der Kartierung des Zonenplans innerhalb der Zone 1V liegt und
dadurch fir die Setzung von Stadtzeichen grundsatzlich als geeignet eingestuft wird.
Demzufolge ist an diesem Ort das Potenzial gegeben, Gebaude der héchsten
Hoéhenkategorie (Kategorie 5) zu errichten, die eine mal3gebliche Fernwirkung mit
gesamtstadtischer Bedeutung erzielen und das stadtbild- und silhouettenpragende
Wirkungspotenzial eines Wahrzeichens besitzen.

Voraussetzung dafur ist die Einhaltung der Qualitatskriterien, die mit dem Entwurf der
HHS-2020 fir Hochhausvorhaben formuliert wurden. Die nachfolgende Beschreibung
des stadtebaulichen Entwurfs anhand der Qualitatskriterien bestatigt die Eignung als
Hochhausstandort nochmal.

Stadtebauliche Setzung

Die Aspekte der grundsatzlichen stadtebaulichen Setzung wurden mit dem
Wettbewerbsergebnis bereits im Jahr 2019 geklart. Als Auftakt einer Reihe an
pragenden Hochpunkten entlang der Richard-Strauss-Stral’e entsteht der RS76-
Blrokomplex als Ensemble aus drei klaren Grof3-Volumen. Der knapp 100 m hohe
Turm wird von vermittelnden Baukorpern mit rund 50 bis 60 Metern Hohe erganzt.
Ein schlankes Scheibenhochhaus und ein niedrigerer Turm erganzen die Vertikale.
Mit knapp 100 m bleibt der Hochpunkt deutlich unter dem Hochpunkt des
Hypovereinsbank-Towers und ordnet sich diesem unter.

Architektonischer Ausdruck

Strallenseitig markant durch den Hochpunkt erscheint das Ensemble zum Park
hingegen als ruhige, horizontale Raumkante. Ein groRziigiger Durchgang unter dem
liegenden Scheibenhochhaus 6ffnet den Park visuell zur Stadtseite. Durch die
geringe oberirdische Uberbauung des Grundstiicks von nur rund 25 % der
Grundflache und durch den Verzicht auf einen erhabenen Sockel zur Stral3e entsteht
ein groRzlgig durchlassiges Erdgeschoss.

Die Richard-Strauss-Stralle und deren Verlangerung, der Isarring stadtauswarts,
bieten die Qualitat einer offenen Bauweise mit erfahrbaren Griinrdumen, die zum Teil
Uber den Strallenraum hinweg weitergeflihrt werden. Der objekthafte Ansatz mit
einem allseits erfahrbaren Volumen reiht sich in die Nachbarschaft der Solitare ein
und fuhrt zu einer Ausbildung des gesamten Ensembles als Hochhaus.

Eine zweischalige Glasfassade lasst das grof3e Volumen ephemer erscheinen. Das
geschuppte Kleid aus Glas wirkt filigran durch die Erfahrbarkeit der geringen
Materialstarke in der Untersicht. In der schlanken Hochhausscheibe verbinden
Sondernutzungen, wie Konferenzzentrum und Kantine als groRzugige Uberhohe
R&aume das Ensemble.

Programmatische Rahmenbedingungen

Die Zugange zu den vielfaltigen Nutzungen des Neubaus beleben den diagonalen
Weg Uber das Grundstick und geben dem Vorhabengebiet einen &ffentlichen
Charakter. Wahrend die Lobby im aufragenden Hochpunkt zum Platz reprasentativ
auffallt und zu den ersten Buroflachen fiihrt, werden die Blroflachen des kleineren
Hochpunkts, im gleichen Duktus mit ausladendem Vordach, durch ihre Lage dezenter
erschlossen.
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4.25.

4.26.

Die gastronomischen Nutzungen im Erdgeschoss erhalten untergeordnete Zugange
unterhalb des Verbindungsriegels und beleben den Uberdachten Zwischenraum
zusatzlich.

Die im Vorhaben geplante Kita ist in direkter Nachbarschaft zur geplanten Kita auf
dem Nachbargrundstick angeordnet und wird Uber das Foyer des zweiten
Hochpunktes erschlossen. Sie kann zusatzlich tber die nordwestliche Rampe und
eine Treppenanlage mit dem Fahrrad bzw. zu Ful} erreicht werden.Die geplante
Zufahrt zur Tiefgarage fuhrt Lkw und Pkw Uber eine nattrlich belichtete Rampe hinter
der Erdgeschossfassade in das Untergeschoss. Alle Gebaudeteile werden barrierefrei
erschlossen, der Dachgarten auf dem Verbindungsriegel Uber die Aufzlige in den
Tarmen, der Kindergarten per Aufzug durch das Foyer des niedrigeren Turms.

Als in Teilbereichen geplanter Holzhybridbau stellt der Birokomplex die
Herausforderung dar, ein Hochhaus unter zukunftsweisenden und nachhaltigen
Aspekten zu planen. Die Stitzen sind in den beiden Bauteilen B und C (bis 60 Meter
hoch) entlang der Fassade im Abstand von 1,35 m aus Konstruktionsvollholz geplant.
Die Deckenplanung besteht aus einem Holz-Betonverbund und spart zirka 50 % des
Betons gegeniber herkdmmlichen Stahlbeton-Flachdecken ein. Auf die Umsetzung
der Holzhybrid-Bauweise darf nur in Ausnahmefallen verzichtet werden, d. h. wenn
die Umsetzung aus technischen und tatsachlichen Grinden oder aus wirtschaftlichen
Grinden unmdglich ist. Dies ist der Landeshautpstadt Miinchen Gber ein entspre-
chendes Fachgutachten nachzuweisen.

Im Bauteil A sind Betonfertigteilstitzen im Raster von 2,70 m geplant.

Infrastruktur, Versorgung und ErschlieBung

Soziale Infrastruktur

Da das Vorhaben keine Wohnnutzung, sondern einen Burostandort vorsieht, wird kein
Bedarf an sozialer Infrastruktur ausgelost. Um jedoch eine arbeitsplatznahe
Kinderbetreuung anzubieten und den Bedurfnissen von Familien Rechnung zu
tragen, wird eine private Kindertageseinrichtung im Rahmen des Vorhabens geplant,
die u. a. den Mitarbeiter*innen der Unternehmen innerhalb des Vorhabengebiets dient
und bei entsprechenden Kapazitaten auch Dritten offen steht, so dass — trotz
fehlender Planungsursachlichkeit — im Rahmen der Bauleitplanung ein Beitrag zur
Verbesserung der sozialen Infrastruktur erfolgt.

Technische Infrastruktur

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

Energiekonzept, Energieverbrauch, erneuerbare Energien

Das Grundstiick liegt im Versorgungsgebiet der Fernwarme der Stadtwerke Minchen.
Das Gebaude wird an das Fernwarmenetz angeschlossen. Der Warmebedarf wird
daruber abgedeckt. Das Gebaude erhalt aufgrund der Nutzung eine Kalteversorgung
mittels Kompressionskaltemaschinen in Verbindung mit Rickkuhlern. Die Ruckkuhler
werden in den vorgesehenen Technikflachen auf den Dachern der Hochhauser
angeordnet. Das Gebaude erhalt im Untergeschoss eine Trafostation. Ebenso muss
aufgrund der Hochhausrichtlinie eine Notstromversorgung erstellt werden.
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Die Fassade mit einem effektiven Sonnenschutz, hocheffiziente
Warmeruckgewinnungen der Luftungsanlagen, nutzerseitig regelbare Heiz- und
Kihlsysteme sowie moderne LED-Beleuchtung erméglichen eine Senkung des
Energiebedarfs des Gebaudes.

Zudem wird eine Zertifizierung der Deutschen Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen e.
V.(DGNB) in ,GOLD*" angestrebt. Das DGNB -Zertifizierungssystem wurde entwickelt,
um nachhaltiges Bauen praktisch anwendbar und vergleichbar zu machen. Dabei
werden drei verschiedene Paradigmen betrachtet: Lebenszyklusbetrachtung,
Ganzheitlichkeit und Performanceorientierung. Werden diese Parameter zu
mindestens 50 % erfullt, wird eine Zertifizierung in Gold vergeben.

Eine Nutzung von Solarenergie ist unwahrscheinlich, da die knapp bemessenen
Dachflachen fur Technik, Riuckkuhlung und zum Aufenthalt als Dachterrasse genutzt
werden. Es ist zu wenig effektiv belegbare Flache vorhanden, um eine wirtschaftliche
PV-AnlagengrofRe zu erzielen.

Klima und Klimaanpassung

Durch die kompakte Bauweise sowie durch die kiinftige gute Durchgriinung des
Vorhabengebiets, die eine Vielzahl an Baumpflanzungen ermdglicht, kann
gemeinsam mit der auf Teilflachen geplanten intensiven Dachbegrinung auf dem
Verbindungsriegel ein Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas geleistet werden.
Die begrinten und bepflanzten Flachenanteile des Vorhabens werden groRRer sein als
im Bestand. Sie erhdhen sich von zirka 1.500 m? auf zirka 5.000 m2.

Uber die Verdunstungsleistung der Vegetation kommt es zu einer Erhéhung der
Luftfeuchtigkeit und Senkung der Temperatur in der unmittelbaren Umgebung.

Die Dachflache des Verbindungsriegels wird teils intensiv begriint und mit Geholzen
bepflanzt, so dass Niederschlagswasser zum Teil zwischengespeichert sowie Uber die
Verdunstungsleistung der Pflanzen wieder an die Umgebung abgegeben werden
kann. Damit sorgt die Dachbegriinung bei den vermehrt zu erwartenden
Starkregenereignissen fir eine Pufferwirkung. Die Versickerung des
Niederschlagswassers ist im Vorhabengebiet Uber Rigolen vorgesehen, die
ausreichend grof3 dimensioniert sind um auch Starkregenereignisse zu erfassen.

Das Mobilitatskonzept sieht verschiedene EinzelmaRnahmen vor und tragt damit zu
einer Reduzierung des Individualverkehrs bei. Die Malinhahmen sind im Kapitel 4.11.2.
.Mobilitatskonzept, Kfz-Stellplatze, Fahrradabstellplatze naher beschrieben. Sie
werden Uber den Durchfihrungsvertrag bzw. Uber die Festsetzungen und die
Vorhabenplane rechtlich gesichert.

Altlastensanierung

Laut der orientierenden Altlastenuntersuchung ist das im Zuge des Aushubs
anfallende, sensorisch auffallige Material vollstandig zu entnehmen, zu separieren
und zur Beprobung gemal LAGA PN98 zu Haufwerken mit jeweils maximal 250 m?
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4.29.

aufzuladen. Fir das Baugrundstuck Flurstuck 214/17, Gemarkung Bogenhausen
ergibt sich ein geschatztes Volumen von 108.000 m? kiinstlicher Bodenauffiillungen.
Die Entsorgungsmaflnahmen sind komplex, entsprechen jedoch den gangigen
Regelwerken und sind damit bewaltigbar.

Nachhaltigkeit, Inklusion und Gender Mainstreaming

Nachhaltigkeit

Die Entwicklung des Vorhabengebiets soll unter Berlicksichtigung umfassender
nachhaltiger Aspekte erfolgen. Die Nachhaltigkeitsbetrachtung verbindet die Ziele
eines Okologisch orientierten Stadtebaus mit 6konomischen Erwagungen und
sozialen Anforderungen wie Gender Mainstreaming und Inklusion. Dabei fuhrt sie
diese zu einem Gesamtkonzept zusammen. Zur Steigerung der prozessualen,
baukulturellen, sozialen, 6konomischen, dkologischen und technischen Qualitaten
des neuen Stadtbausteins werden im Planungskonzept nachfolgende
nachhaltigkeitsorientierte Aspekte verfolgt.

Die Nachverdichtung erfolgt auf einer bislang bereits hochgradig versiegelten und
bebauten Flache. Es werden vorhandene Infrastrukturen genutzt. Dies vermeidet die
Inanspruchnahme neuer Flachen und minimiert durch die in die Stadt integrierte Lage
das Verkehrsaufkommen sowie die Errichtung zusatzlicher Infrastruktur.

Die Planung dient der Aufwertung des Bestandsquartiers, passt es an aktuelle
Standards an und schafft neue Qualitaten wie z. B. eine 6ffentliche Durchwegung
zum Denninger Anger sowie Freischankflachen, welche ebenfalls der Offentlichkeit
zur Verfiigung stehen.

Das Mobilitatskonzept leistet einen wichtigen Beitrag zur Verkehrsminderung und zur
Forderung umweltfreundlicher Verkehre.

Inklusion und Gender Mainstreaming

Das stadtebauliche und freiraumplanerische Konzept berlcksichtigt die typischen
Anspriche sowie unterschiedliche Raumaneignungen von allen Menschen in ihrer
Vielfaltigkeit.

Barrierefreiheit kommt einem grof3en Personenkreis, beispielsweise alteren
Menschen und Familien mit Kindern sowie Menschen mit Bewegungseinschran-
kungen zugute.

Zur Umsetzung der Zielsetzungen an Inklusion und Gender Mainstreaming werden
folgende Malinahmen ermdglicht:

Die Wege, Platz- und nutzbaren Freiflachen sind grof3tenteils barrierefrei
erreichbar und erméglichen differenzierte und gemeinschaftliche Aktivitaten fur
die Nutzer*innen und férdern die nachbarschaftliche Kommunikation. Hierzu
zahlt auch die durch Gehrecht fur die Allgemeinheit gesicherte private
Freiflache fir die Durchwegung durch das Vorhabengebiet.

- Alle Buroetagen sind barrierefrei durch Aufzugsanlagen direkt aus der
Tiefgarage zu erreichen.
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+ Die Dachterrassen auf den Bauteilen A und B sind ebenfalls Uber die
Aufzugsanlage barrierefrei zu erreichen.

- Das Vorhabengebiet ist auf allen Seiten sehr gut einsehbar, wodurch eine
erleichterte Orientierung ermaoglicht wird.

Die Freiflachen sind durch gute Beleuchtung angstfrei zu durchqueren.

- Die Fahrradabstellplatze werden so angeordnet, dass sie sicher und leicht
Uber die Fahrradrampe zu erreichen sind. Fur die Rampe ist eine Steigung von
max. 11,5 % vorgesehen.

« Es ist eine private Kita vorgesehen. Dabei richten sich die geplanten
Freispielflachen der Kita an unterschiedliche Altersgruppen von Kindern und
an alle Geschlechter gleichermalien. Die Kita inkl. der dazugehdrigen
Freiflachen ist barrierefrei Uber das Bauteil B und C zu erreichen.

Alle 6ffentlich zuganglichen Nutzungseinheiten, sowie die dem allgemeinen
Besucherverkehr dienenden Stellplatze, aber auch die Stellplatze der
Nutzer*innen sind barrierefrei zu erreichen. Im zweiten und dritten
Untergeschoss der Tiefgarage befinden sich jeweils sieben Stellplatze fur
Menschen mit Behinderung, die sich in unmittelbarer Nahe zur Aufzugsanlage
befinden.

Wesentliche Auswirkungen

Stadtebauliche Ordnung / Griinordnung

Aufwertung und Nachverdichtung eines bestehenden Quartiers

Stadtebauliche Erganzung der Umgebung durch einen weiteren, sich gut
einflgenden Hochpunkt

Schaffung von Flachen fir Gewerbe in gut erschlossener Lage

Bereitstellung von Gemeinschaftseinrichtungen fur Mitarbeiter*innen und teilweise
far die Offentlichkeit (Gastronomie mit Freiflachen)

Schaffen einer ruhigen, von der Stralle abgewandten Spielflache fir die private
Kita

Ausbildung eines Dachgartens mit einer intensiven Dachbegrinung als
wesentlicher Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas

Schaffung einer Durchwegung flur die Allgemeinheit von der Richard-Strauss-
Strale bis zur Parkanlage Denninger Anger

Verringerung des oberirdischen Versiegelungsgrads im Vorhabengebiet um zirka
10 %. Die zu begrinenden und zu bepflanzenden Flachenanteile in einer
Grolenordnung von zirka 4.200 m?, die zwar Uberwiegend unterbaut aber
dennoch klimatisch wirksam sind, werden wesentlich gréRer sein als im Bestand.

Bereitstellung nutzbarer Freiflachen im Bereich der Lichtungen A und B sowie auf
dem Dachgarten des Verbindungsriegels in Uberwiegend larmgeschutzter Lage
(Lichtung B, Dachgarten auf Bauteil B)

Zu fallende Baume werden durch Neupflanzungen ersetzt. Es werden insgesamt
deutlich mehr Baume Uber entsprechende Festsetzungen gesichert als
voraussichtlich gefallt werden missen (22 Baumfallungen gegentiber mindestens
70 Neupflanzungen)
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Sozialgerechte Bodennutzung

Die Planung wurde zuletzt in der Sitzung der referatsubergreifenden Arbeitsgruppe
»S0zialgerechte Bodennutzung® vom 09.12.2020 vorgestellt. Fur die Planung finden
die vom Stadtrat beschlossenen Verfahrensgrundsatze zur Sozialgerechten
Bodennutzung keine Anwendung.

Die Vorhabentragerin hat sich im Durchfuhrungsvertrag zum Vorhaben- und
Erschliellungplan nach § 12 Abs. 1 BauGB verpflichtet, Kosten und Lasten zu
Ubernehmen. Dies beinhaltet insbesondere die unentgeltliche Bestellung von
Dienstbarkeiten (Leitungs- und Gehrechten) sowie die Herstellung und den Unterhalt
dieser Flachen, die Kosten fiur Anpassungsmaflnahmen auf den 6ffentlichen
Verkehrsflachen und die Planungskosten.

Daten zum Bebauungsplan

Flachennutzung Flache in Anteil
m2
Vorhabengebiet 20.413 95.00%

Offentliche Stral3enverkehrsflachen 1.230 5.00%

Vorhabengebiet gesamt 21 643 100,00%

Versiegelungsbilanz

Versiegelung (Baugrundstiick) Flache in Anteil
m2

Baugrundstuck Bestand 19.670 96,00%

Baugrundstlick Planung (Vorhabengebiet) 19.300 95,00%

Baumbilanz

Baumbilanz (Vorhabengrundstiick) Anzahl
Baume Bestand 22
davon unter Baumschutzverordnung 9
Baume voraussichtlich zu fallen 22
davon unter Baumschutzverordnung 9
Neupflanzungen mindestens 70
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Liste der vorliegenden Gutachten und Unterlagen zum jeweiligen Stand:

Verkehrsuntersuchung, Juni 2020
Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Richard-Strauss-Stralle
76%, 26.03.2021

Erschitterungstechnische Untersuchung, 17.01.2018

Geotechnisches Gutachten, Stand 17.02.2020;
Erganzung: Bohrplan gesamt ohne Kita, 11.03.2021;

Erganzung: Bohrplan Kita, 17.03.2021,
Erganzung Altlastenuntersuchung Grundbaulabor Erlauterung
Erkundungskonzept, 08.04.2021

Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung, 09.03.2018
Stellungnahme zur Grundwasseriberleitung, 07.09.2020 und 09.04.2021

Entwasserungskonzept, 30.03.2020 und dazugehdriger Lageplan Entwasserung,
11.06.2020

Uberflutungsnachweis, 12.04.2021

1. Stellungnahme zum Grundwasseraufstau (Reichweitenberechnung) vom
27.01.2022

Faunistische Kartierungen 2018 — Fledermause und Vdgel, 03.12.2018

Gutachterliche Konfliktbewaltigung zu Vogelkollisionen und Konzeption zu
potentiellen Schutzmaflinahmen, Februar 2021

Ornithologische Beratungsleistung, 05.02.2021 und Mallihahmenplan, 05.02.2021

Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP), 12.04.2021

Windkanalstudie, 16.11.2020
Stadtvertraglichkeitsuntersuchung, 26.10.2020
Besonnungs- und Verschattungsstudie, 30.06.2020
Luftschadstoffgutachten, 15.03.2021
Brandschutzkonzept, 28.01.2021

Mobilitdtskonzept Grundlagen Stand LP 2 und MalRnahmen Stand LP 3,
21.04.2021
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Beschluss

nach Antrag

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der Vorsitzende

Ober-/Burgermeister

Die Referentin

Prof. Dr. (Univ. Florenz)
Elisabeth Merk
Stadtbauratin
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IV. Abdruck von l. - lIl.
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 fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 1l/31 V
zur weiteren Veranlassung.

ZuV.:
1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

2. An den Bezirksausschuss 13

3. An das Kommunalreferat - RV

4. An das Kommunalreferat — IS — KD — GV

5. An das Baureferat VR 1

6. An das Baureferat

7. An das Kreisverwaltungsreferat

8. An das Mobilitatsreferat

9. An das Referat fir Klima- und Umweltschutz

10. An das Gesundheitsreferat

11. An das Referat fur Bildung und Sport

12. An das Sozialreferat

13. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA |

14. An das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/01

15. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/31 P

16. An das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/34B

17. An das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/53

18. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA llI

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

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

Am
Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/31 V
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Durchfiihrungsvertrag
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2150
Richard-Strauss-Stralte 76, 81679 Minchen

Zwischen

der Landeshauptstadt Miinchen, vertreten durch den Herrn Oberburgermeister Dieter
Reiter, dieser vertreten durch die Frau Stadtbaurétin Prof. Dr. (Univ. Florenz) Elisabeth Merk,
diese wiederum vertreten durch

Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, PLAN-HA I, Blumenstrale 28b, 80331
Miinchen

- nachstehend ,,Stadt -
und

gemeinschaftlich vertreten durch folgende im
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jeweils vertreten durch diese gesetzlich vertreten durch

diese wiederum vertreten durch

Entsprechende Bevollmachtigung wurde bei Unterschriftsleistung nachgewiesen.

- nachstehend ,,Vorhabentriagerin“

wird folgender Vertrag geschlossen:
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§1 Grundbuchstand/Vorbemerkung

Laut Grundbuch des Amtsgerichtes Minchen von Bogenhausen

Blatt 21328
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ist die Vorhabentragerin Eigentiimerin des dort vorgetragenen Grundstlickes der Ge-

markung Bogenhausen

Lfd. Nr.

Flst. Nr.

Grundbuchbeschrieb

GrolRe

1

214117

Richard-Strauss-StralRe 76, Gebaude- und Freifla-
che

20.413 m?

Das Grundstuck ist wie folgt belastet:

in Abt. I

Lfd. Nr.

1

Beschréankte persdnliche Dienstbarkeit (U-Bahn-Tunnelrecht, Abwasserkanal-
und Versorgungsleitungsrecht) fir Landeshauptstadt Minchen; gemaf Bewilli-
gung vom 13.03.1984

tragen am 23.03.1984 und umgeschrieben am 08.11.2016.

einge-

§2 Anlass/ Grundlagen der Vereinbarung

(1 Die Vorhabentragerin als Eigentiimerin des unter § 1 Absatz 1 genannten Grundstiicks

mochte dieses Grundstiick mit einem Blro- und Geschéftshaus, in dem sich auch eine

privat betriebene Kindertageseinrichtung befinden wird, bebauen. Der Stadtrat der

Landeshauptstadt Miinchen hat auf entsprechenden Antrag der Vorhabentragerin am

04.12.2019 beschlossen, flr das genannte Grundstiick den vorhabenbezogenen Be-

bauungsplan mit Griinordnung Nr. 2150 aufzustellen.

(2) Die Vorhabentragerin ist an einem baldigen Erlass dieses vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplanes interessiert. Da die Planung verfahrensgemaf und inhaltlich so weit fortge-

schritten ist, dass sie dem Stadtrat zur Billigung vorgelegt werden kann, soll im Rah-

men der Abwagung 6ffentlicher und privater Belange untereinander und gegeneinan-

der dieser Durchfiihrungsvertrag zwischen der Vorhabentragerin und der Stadt geman

§ 12 Absatz 1 BauGB abgeschlossen werden. Die Vorhabentragerin erklart hiermit,

dass aufgrund ihrer eigenen wirtschaftlichen Einschatzung die in diesem Durchfiih-
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rungsvertrag tbernommenen Verpflichtungen, Lasten, Kosten und Bindungen ange-

messen im Sinne des § 11 BauGB sind.

Grundlage dieses Durchfihrungsvertrages ist der Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2150 (im Folgenden auch: ,Bebauungsplan®) in
der Fassung vom 08.08.2021. Der Entwurf des Planteils des Bebauungsplans ist der
Urkunde als Anlage 1 beigefiigt, der Entwurf des Satzungstextes ist als Anlage 2 Be-
standteil des Durchfiihrungsvertrages. Auf diese Anlage wird verwiesen.

Gegenstand dieses Durchflhrungsvertrages ist das Vorhaben, wie es sich nach den
von der Vorhabentragerin gefertigten, diesem Vertrag als Anlage 3 beigefiigten Vorha-
benplanen, Stand 28.04.2021 / 28.07.2021, ergibt. Diese Anlage ist wesentlicher Be-
standteil dieses Durchfihrungsvertrages.

Durch die Vereinbarungen in diesem Durchflihrungsvertrag bleibt die Planungshoheit
der Stadt unberthrt. Der Vorhabentragerin ist bewusst, dass sich die Stadt vertraglich
nicht zur Schaffung von Baurecht oder zur Aufstellung eines Bebauungsplans verpflich-
ten kann. Dementsprechend bestehen gegen die Stadt keine Anspriiche auf Aufstel-
lung des Bebauungsplans und keine Schadensersatzanspriiche bei Abbruch des Pla-
nungsverfahrens oder einem anderen Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
als dem Erwarteten.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Durchfihrung des Vorhabens nach Maligabe

der Bestimmungen in § 11 dieses Durchfihrungsvertrags.

Bestellung von Dienstbarkeiten und Reallasten (Geh- und Leitungs-
recht, Stellplatzrecht fiir Car-Sharing-Fahrzeuge, Stell- und Ladeplatzrecht
fir Elektrofahrzeuge)

Bezeichnung der Dienstbarkeitsflachen

Im Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind Teilflachen vorgesehen, die
zugunsten der Allgemeinheit bzw. der Stadt mit Geh- und Leitungsrechten, Stellplatz-
rechten fur Car-Sharing-Fahrzeuge sowie Stell- und Ladeplatzrechten fir Elektrofahr-
zeuge zu belasten sind.

Diese Flachen (im Folgenden ,,Dienstbarkeitsflichen) sind im beiliegenden Lage-

plan (Anlage 4), der einen Bestandteil dieser Urkunde bildet, schraffiert angelegt.
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Die Art der Benutzungsberechtigung ist wie folgt angelegt:

* (im Bebauungsplan) mit ,G* bezeichnete Flache jederzeit durch die Allgemeinheit
als FuBweg

* (im Bebauungsplan) mit ,L“ bezeichnete Flache als Leitungsrecht zugunsten der
Landeshauptstadt Miinchen

* (im Bebauungsplan) mit ,C* bezeichnete Flache jederzeit durch die Allgemeinheit
als 5 Stellplatze fur Car-Sharing-Fahrzeuge

¢ (im Bebauungsplan) mit ,E* bezeichnete Flache jederzeit durch die Allgemeinheit

als Stell- und Ladeplatze fur Elektrofahrzeuge

Inhalt der Dienstbarkeiten/Reallasten

Der jeweilige Eigentimer des in Absatz 3 bezeichneten Grundstiicks raumt der Stadt
das Recht ein, die im Lageplan (Anlage 4) mit ,G* bezeichneten, schraffiert angeleg-
ten Flachen im Bereich seines Grundstiicks jederzeit durch die Allgemeinheit als Ful3-

weg benltzen zu lassen.

Der jeweilige Eigentimer des in Absatz 3 bezeichneten Grundstlcks rdumt der Stadt
unentgeltlich und kostenfrei die Berechtigung ein, in den im Lageplan (Anlage 4) mit
,L“ bezeichneten, schraffiert angelegten Flachen im Bereich seines Grundstiicks auf
ihre Kosten ihre Leitungen und damit zusammenhangende Tiefbauobjekte einzulegen,
dort zu betreiben und immer zu belassen und zu unterhalten, sowie im Bedarfsfall aus-
zubessern und auszuwechseln, zu erweitern und abzuandern.

Zu diesem Zweck wird der Stadt erlaubt, jederzeit diese Flache zu betreten und erfor-
derlichenfalls zu befahren. Nach Beendigung der Baumalnahmen hat die Stadt jeweils
auf ihre Kosten den urspringlichen Zustand, soweit er mit allen éffentlich-rechtlichen
Vorschriften Ubereinstimmt, herzustellen. Die Freihaltung erforderlicher Schutzstreifen
kann verlangt werden, wobei die Uberbauung mit einem — auch mit Kraftfahrzeugen
befahrbarem und versiegeltem — Rampenbauwerk ausnahmsweise gestattet wird. Die

Ausibung des Rechts kann Dritten Giberlassen werden.

a) Der jeweilige Eigentimer des in Absatz 3 bezeichneten Grundstiicks raumt der
Stadt das Recht ein, die im Lageplan (Anlage 4) mit ,C* bezeichneten, schraffiert an-
gelegten Flachen im Bereich seines Grundstiicks jederzeit durch die Allgemeinheit als
5 Stellplatze fur Car-Sharing-Fahrzeuge benitzen zu lassen. Der Stadt ist es gemaf
§ 1092 BGB gestattet, die Austibung der Dienstbarkeit anderen zu Uberlassen.

b) Der jeweilige Eigentimer des in Absatz 3 bezeichneten Grundstiicks rdumt der
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Stadt das Recht ein, die im Lageplan (Anlage 4) mit ,E“ bezeichneten, schraffiert an-
gelegten Flachen im Bereich seines Grundstiicks jederzeit durch die Allgemeinheit als
Stell- und Ladeplatze fur Elektrofahrzeuge benltzen zu lassen. Der Stadt ist es geman

§ 1092 BGB gestattet, die Austbung der Dienstbarkeit anderen zu Uberlassen.

Der bauliche Unterhalt, die Verkehrssicherungspflicht einschlief3lich der Beleuchtung,
die Reinigung und die Wintersicherung der mit ,G*, ,C* und ,E* bezeichneten Flachen

obliegt im Bereich seines Grundstiicks dem Eigentimer.

Alle Dienstbarkeitsflachen inklusive der dazugehérigen Leitungsrechtsflachen mit einer
Schutzzone von zwei Metern rechts und links der Kanalachse (Gesamtbreite vier Me-
ter) durfen nicht unter- und Uberbaut, nicht mit Gelande aufgeschittet und nicht einge-
friedet werden. AuRerdem darf auf den Dienstbarkeitsflachen nichts gelagert werden.
Die Leitungsrechtsflachen inklusive der Schutzzonen von vier Metern Gesamtbreite
(vorstehend Nr. 2) dirfen nicht mit Bdumen und tiefwurzelnden Strauchern bepflanzt
werden. Der Einstiegsschacht zum Kanal in der Leitungsrechtsflache und der Bereich
vier Meter umlaufend um diesen Einstiegsschacht darf ebenfalls nicht Gberbaut, nicht
mit Geldnde aufgeschittet und nicht eingefriedet werden. Eine teilweise Unterbauung
dieses Bereichs ist jedoch gestattet, solange die Benutzbarkeit und Funktionsfahigkeit
sowie Erneuerungsmoglichkeit des Einstiegsschachtes hierdurch nicht beeintrachtigt
wird. Die vorstehenden Einschréankungen gelten nicht, wenn die jeweiligen Mal3nah-

men den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entsprechen.

Der Uberbauung der Schutzzone durch das Rampenbauwerk kann ausnahmsweise

unter den folgenden zwei Auflagen zugestimmt werden:

- Es darf kein schadlicher Lastabtrag/Krafteinwirkung auf den Kanal entstehen. Dies ist

statisch im Rahmen des Bauantrags nachzuweisen.

- Das Bauwerk muss im Notfall / zu Reparaturzwecken (z.B. Kanalerneuerung in offe-

ner Bauweise) auf Kosten des Eigentimers entfernt und wiederhergestellt werden.

Die jeweiligen Uberbauten sind im Vorfeld mit der Miinchner Stadtentwésserung in

baulich-technischer Hinsicht abzustimmen.

Die Vorhabentragerin wird darauf hingewiesen, dass bei einem aus bautechnisch plau-
siblen Grunden teilweise erforderlichen Rickbau des Kanals auf dem Grundstiick ein
gesonderter Vertrag mit der Miinchner Stadtentwasserung (MSE) zu schliel3en ist, in

dem insbesondere die technischen und betrieblichen Vorgaben (u.a. Art der Stilllegung,
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Erhalt von stadtischen Anschlissen wie StraRenentwasserung / U-Bahn, neuer End-
schacht, Bautiberwachung) sowie die Kostentragung fur den erforderlichen Rickbau

des bestehenden Kanals detailliert geregelt werden.

Die Ausubung bzw. Benutzung wird unentgeltlich, unwiderruflich, unbeschrankt sowie
frei von irgendwelchen Nutzungs- und Mietrechten gestattet. Der Grundstiickseigentl-
mer unterlasst alle MalRnahmen, die die Ausibung der eingeraumten Rechte oder in
Ausibung der Rechte bestehende Anlagen einschranken, beeintrachtigen oder den
Bestand der Dienstbarkeitsflachen gefahrden kénnten.

Bestellung dinglicher Rechte

Zur Sicherung der vorbezeichneten Rechte und Anspriiche

bewilligt
die Vorhabentragerin
und beantragt
die Stadt,

zur Sicherung des Gehrechts ,G* zugunsten der Stadt an dem Flst. Nr. 214/17 die Ein-
tragung einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit mit dem sich aus Absatz 2 Nrn.
1, 4 und 5 ergebenden Inhalt,

zur Sicherung des Leitungsrechts ,L“ zugunsten der Stadt an dem Flst. Nr. 214/17 die
Eintragung einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit mit dem sich aus Absatz 2
Nrn. 2, 4 und 5 ergebenden Inhalt,

zur Sicherung des Rechts ,C* zugunsten der Stadt an dem Flst. Nr. 214/17 die Eintra-
gung einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit mit dem sich aus Absatz 2 Nrn.
2a, 4 und 5 ergebenden Inhalt und

zur Sicherung des Rechts ,E“ zugunsten der Stadt an dem Flst. Nr. 214/17 die Eintra-
gung einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit mit dem sich aus Absatz 2 Nrn.
2b, 4 und 5 ergebenden Inhalt sowie

eine Reallast mit dem sich aus Absatz 2 Nr. 3 ergebenden Inhalt.

Den vorgenannten dinglichen Rechten dirfen endgultig nur eingetragene Rechte der

Stadt oder der Stadtwerke Minchen GmbH im Rang vorgehen oder gleichstehen.
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Soweit die unter Absatz 2 getroffenen Regelungen nicht Gegenstand der unter Absatz
3 bestellten Dienstbarkeiten oder Reallast sein kdnnen, soll das die Wirksamkeit der
vereinbarten Rechte nicht berlihren. Diese Regelungen gelten dann schuldrechtlich mit
der MaRgabe, dass die Eigentiimerin im Falle der Verduf3erung der mit diesen Rechten
belasteten Grundstiicke dafir haftet, dass ihre Rechtsnachfolger in die Verpflichtung
eintreten und zwar dergestalt, dass diese ihrerseits bei einer WeiterverduRerung die

gleiche Haftung ihren Rechtsnachfolgern auferlegen.
Die Bestellung und Auslibung der Dienstbarkeiten und Reallast sowie die Herstellung
der Dienstbarkeitsflachen erfolgen fur die Stadt unentgeltlich und kostenlos, da diese

Flachen urséchlich aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan resultieren.

Die Herstellung der Dienstbarkeitsflachen ist in § 6 geregelt.

Kampfmittelrdumung auf den Sonderflachen

Definition der .Sonderflachen*

Die nachfolgenden Regelungen gelten fur die Dienstbarkeitsflachen gemaf § 3 Absatz
1. Diese Flachen werden nachfolgend als ,Sonderflichen® bezeichnet und sind in An-
lage 5 Ubersichtshalber dargestellt.

Definition Kampfmittel

a) Kampfmittel im Sinne dieses Durchfihrungsvertrages sind gewahrsamlos geworde-
ne, zur Kriegsfilhrung bestimmte Gegenstande und Stoffe militarischer Herkunft und

Teile solcher Gegensténde, die

(a) Explosivstoffe oder Rlicksténde dieser Stoffe enthalten oder aus Explosivstof-
fen oder dessen Riickstanden bestehen,

(b) chemische Kampf-, Nebel-, Brand- oder Reizstoffe oder Riickstdnde dieser
Stoffe enthalten oder

(c) Kriegswaffen oder wesentliche Teile von Kriegswaffen sind.

b) Soweit in den nachfolgenden Absatzen auf den ,aktuellen Stand der Technik* oder
die Geltung gesetzlicher Regelungen, behdérdlicher Vorgaben und bautechnischer Nor-
men abgestellt wird, gilt derjenige Zeitpunkt, in dem die Abstimmung der gemaf die-

sem § 4 von der Vorhabentragerin geschuldeten Malnahmen mit der Stadt (Kommu-
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nalreferat) erfolgt ist, jedoch nur soweit mit den Manahmen zwélf Monate nach erfolg-
ter Abstimmung mit der Stadt (Kommunalreferat) begonnen worden ist, ansonsten der

Zeitpunkt des Beginns der Mallnhahmen.

Beschaffenheit der Sonderflachen

Es wird — unbeschadet sonstiger, die Beschaffenheit der Sonderflachen betreffenden
Regelungen dieses Durchflihrungsvertrages — als Beschaffenheit der Sonderflachen
vereinbart, dass diese zum Zeitpunkt der jeweiligen Fertigstellung der Aushubarbeiten
fur die Herstellungs- bzw. ErschlieBungsmalnahmen auf ihnen nach dem aktuellen
Stand der Technik frei von Kampfmitteln sind, soweit nicht mit der Stadt (Kommunalre-

ferat) ein abweichendes Raumziel vereinbart wird.

Durchfiihrung der erforderlichen MaRhahmen zur Kampfmittelerkundung

a) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, auf den Sonderflachen die jeweils erforderli-
chen MaRRnahmen zur Kampfmittelerkundung und Feststellung der Kampfmittelbelas-
tung — inklusive einer Gefahrdungsabschatzung — durch einen Sachverstandigen
durchflhren zu lassen. Die Stadt empfiehlt eine Orientierung an den Baufachlichen
Richtlinien Kampfmittelrdumung zur Erkundung, Planung und Rdumung von Kampfmit-
teln auf Liegenschaften des Bundes (,BFR KMR") in der jeweils aktuellen Fassung. Die

Mafinahmen hat die Vorhabentragerin mit der Stadt (Kommunalreferat) abzustimmen.

b) Soweit aufgrund der nach Maligabe des obigen lit. a) durchgefiihrten MalRnahmen
kein Kampfmittelverdacht besteht oder eine Kampfmittelfreiheit vorliegt, hat die Vorha-
bentragerin einen entsprechenden Nachweis des vorgenannten Sachverstandigen
(Nachweis entweder des fehlenden Kampfmittelverdachts oder der Kampfmittelfreiheit)
der Stadt (Kommunalreferat - RV) bis zur jeweiligen Fertigstellung der Aushubarbeiten
zu den Herstellungs- bzw. ErschlieBungsmaRnahme auf den Sonderflachen vorzule-
gen und von dieser Stelle eine Bestatigung der ordnungsgemafen Erbringung des je-
weiligen Nachweises einzuholen. Sofern bei der Kampfmittelerkundung belasteter Bo-

den anfallt, ist dieser entsprechend den Vorgaben des § 5 Absatz 5 lit. d) zu entsorgen.

c) Ab Eingang des jeweiligen Nachweises der Vorhabentragerin ist die Stadt (Kommu-
nalreferat - RV) zur unverziglichen Erteilung der Bestatigung im vorstehenden Sinne
verpflichtet; ein Verzug tritt hierbei jedoch nicht vor Ablauf einer Frist von zwei Monaten

ein.
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Vorhandene Gutachten

Der Stadt sind folgende Gutachten bekannt:

Historisch-genetische Rekonstruktion der potentiellen Kampfmittelbelastung (Luftbildre-
cherche) vom 20.03.2018,

Bericht zur Kostenschatzung — Kampfmittel — vom 10.11.2020,
(mit Ergdnzung vom 17.11.2020)

Die Stadt bestatigt, diese Gutachten rechtzeitig vor Vertragsabschluss erhalten und

von ihrem Inhalt Kenntnis genommen zu haben.

Kampfmittelrdumung

a) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, auf denjenigen Sonderflachen, bei denen
sich nach Durchfuhrung der Kampfmittelerkundung im Sinne des Absatzes 4 ein kon-
kreter Kampfmittelverdacht ergeben hat, eine Kampfmittelrdaumung durch eine Fachfir-
ma fur Kampfmittelbeseitigung nach MalRgabe der nachfolgenden Bestimmungen
durchfiihren zu lassen. Sollte sich die Lage der einzelnen Flachen noch andern, so be-
zieht sich diese Verpflichtung jeweils auf die gednderten Flachen. Sofern bei der
Kampfmittelraumung belasteter Boden anfallt, ist dieser entsprechend den Vorgaben

des § 9 Absatz 5 lit. d) zu entsorgen.

Grundlage fur die Kampfmittelrdaumung bildet ein von der Vorhabentragerin vorab mit
der Stadt (Kommunalreferat) einvernehmlich abzustimmendes Raumkonzept. Das
Raumkonzept muss mindestens eine Gefahrdungsabschatzung, die Rdumziele, die
technische Vorgehensweise und die zu beachtenden Rahmenbedingungen enthalten.
Die Abstimmung dieses Konzepts mit der Stadt lasst die alleinige Verantwortung der
Vorhabentragerin fur die Kampfmittelrdumung und die Erreichung des Rdumziels un-
berthrt. Sollte Uber das Rdumziel keine Einigung erzielt werden, erhalt die Stadt (Kom-

munalreferat) ein Bestimmungsrecht geman §§ 315 ff. BGB.

b) Die Vorhabentragerin hat der Stadt (Kommunalreferat - RV) die vertragsgemafie
Vornahme der unter lit. a) genannten Mallhahmen durch Vorlage einer Bescheinigung
eines Sachverstandigen (Kampfmittelfreigabebescheinigung), der einen Befahigungs-
schein gemaR § 20 SprengG besitzt, bis zur jeweiligen Fertigstellung der Aushubarbei-
ten fur die Herstellungs- bzw. ErschlieRungsmaflnahmen auf den Sonderflachen nach-

zuweisen und von dieser Stelle eine Bestéatigung einzuholen, dass die Kampfmittelfrei-
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heit entsprechend der vereinbarten Raumziele erreicht ist (RGumungsbestatigung).

c) Absatz 4 lit. ¢) gilt entsprechend.

entfallt

Regelung fiir den Fall der privatrechtlichen Inanspruchnahme der Stadt nach Abnahme

Im Falle der Geltendmachung von privatrechtlichen Anspriichen Dritter wegen Kampf-
mitteln, die zum Zeitpunkt der Abnahme der Dienstbarkeitsflaichen auf den Sonderfla-
che noch vorhanden waren, hat die Vorhabentragerin die Stadt von diesen Anspriichen
freizustellen.

Hinsichtlich der Dienstbarkeitsflachen wird klarstellend und ohne Anerkennung einer
Rechtspflicht vereinbart, dass diese Freistellungspflicht zu jedem Zeitpunkt gilt, d.h. so-

wohl vor als auch nach der Abnahme.

Kostentragung

Die Kosten der MaRnahmen dieses § 4 tragt die Vorhabentragerin, sofern nicht der
Freistaat Bayern die Kosten der Kampfmittelbeseitigung trégt. Zu diesen Kosten gehé-
ren auch die ggf. fur die Entsorgung belasteten Bodens gemal vorstehendem Absatz 4
lit. b) und Absatz 6 lit. a) anfallenden Kosten.

Verjdhrung

Die gesetzlichen Gewahrleistungsanspriiche der Stadt verjahren abweichend von dem
gesetzlich geregelten Verjahrungszeitraum in drei Jahren ab der jeweiligen Abnahme

nach Herstellung der Dienstbarkeitsflachen.

Forderungsabtretung

Die Vorhabentragerin tritt hiermit sicherungshalber samtliche — bestehende oder zu-
kiinftige — ihr aus Planungs-, Bau-, Baulberwachungsauftragen im Zusammenhang
mit den Sonderflachen zustehenden Anspriiche, insbesondere die Gewahrleistungsan-
spriche/Rechte bei Mangeln nebst Nebenrechte (insbesondere Sicherheiten) an die
dies annehmende Stadt ab. Soweit eine Abtretung unzulassig ist, ermachtigt die Vor-
habentragerin die Stadt, die Mangelgewahrleistungsanspriiche im eigenen Namen, je-
doch auf Rechnung der Stadt, geltend zu machen. Die Stadt wird diese Abtretung bzw.

die Ermachtigung den von den Anspriichen betroffenen Dritten erst anzeigen, wenn die
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Vorhabentragerin mit der Erfullung ihrer Verpflichtungen in Verzug ist und trotz Nach-
fristsetzung ihren Verpflichtungen nicht nachkommt. Bis zu diesem Zeitpunkt ist die
Vorhabentragerin ermachtigt und verpflichtet, diese Anspriiche im eigenen Namen und
auf eigene Rechnung geltend zu machen. Die Erméachtigung ist auflésend bedingt
durch den jeweiligen Eintritt der Verjahrung der die Sonderflachen betreffenden An-
spruche der Stadt gegentiber der Vorhabentragerin aus diesem Durchfihrungsvertrag.
Die Vorhabentragerin Ubernimmt keine Haftung fur den Bestand und die Durchsetzbar-
keit der in diesem Absatz genannten Anspriiche und Rechte aus Mangeln. Durch die
Regelungen dieses Absatzes werden die Anspriiche der Stadt gegen die Vorhabentra-
gerin im Zusammenhang mit den Sonderflachen aus diesem Durchfihrungsvertrag
nicht berthrt; die Stadt muss insbes. nicht zunachst gegen Dritte vorgehen, bevor sie

Anspriiche gegen die Vorhabentragerin geltend machen kann.

Altlasten / Freimachung auf den Sonderflichen

Definition der Sonderflachen

Die Definition ergibt sich aus § 4 Absatz 1.

Definition Altlasten sowie maRgeblicher Zeitpunkt flir den Stand der Technik u.a.

Als Altlasten i. S. dieses Durchfihrungsvertrages werden neben Altlasten und schadli-
chen Bodenveranderungen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG)

auch Abfalle gemal} dem Kreislaufwirtschaftsgesetz sowie Schadstoffbelastungen der
aufstehenden oder in das Erdreich eingebrachten Gebaude und Gebaudeteile (inklusi-

ve Bauschutt) verstanden.

Die Regelung des § 4 Absatz 2 lit. b) gilt entsprechend mit der Maligabe, dass fur die
Abstimmung die Stadt (Referat fir Klima- und Umweltschutz — nachfolgend ,,RKU*)

zustandig ist.

Beschaffenheit hinsichtlich Altlasten

Es wird — unbeschadet sonstiger, die Beschaffenheit der Sonderflachen betreffenden
Regelungen dieses Durchflihrungsvertrags — als Beschaffenheit der Sonderflachen
vereinbart, dass diese zum Zeitpunkt der jeweiligen Fertigstellung der Aushubarbeiten
fur die Herstellungs- bzw. ErschlieBungsmal3nahme auf ihnen nach dem aktuellen

Stand der Technik in dem Ausmaf frei von Altlasten i. S. d. unter Absatz 2 enthaltenen
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Definition sind, soweit dies jeweils fur die ordnungsgemale, gefahrlose und bebau-
ungsplankonforme Herstellung, Ausgestaltung und kiinftige Nutzung der jeweiligen Fla-
che und zum Schutz des Grundwassers sowie der Gesundheit der Nutzerinnen und
Nutzer erforderlich ist. Abweichend hiervon ist der mafigebliche Zeitpunkt bei Teilmaf3-
nahmen zur Sicherung bzw. Uberdeckung, die erst im Zuge der Herstellungs-/Erschlie-
Rungsmalnahme erfolgen kénnen, der jeweilige Ubergang von Besitz, Nutzen und

Lasten.

Freimachungspflicht

a) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, bedingungs- und entschadigungslos die Son-
derflachen von allen mit dem Grundstiick verbundenen sowie von allen beweglichen
Objekten/Anlagen, also etwa vorhandenen Bauwerken einschlieRlich Fundamenten,
Tanks, Leitungen usw. zur Erreichung der vereinbarten Beschaffenheit nach Maligabe
der nachfolgenden Bestimmungen freizumachen. Die Flachen sind in einen unfallsi-
cheren Zustand und frei von allen die zukinftige Nutzung beeintrachtigenden Mangeln

(z. B. Hohlrdumen) zu bringen.

b) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich ferner, bei der Freimachung alle einschlagigen
gesetzlichen Regelungen, behérdlichen Vorgaben und bautechnische Normen, die
eine ordnungsgemale bebauungsplankonforme Herstellung und kinftige gefahrlose

Nutzung sicherstellen, zu beachten.

c) Sofern bei der Freimachung belasteter Boden anfallt, gilt Absatz 5 lit. d) entspre-
chend.

Sanierung

a) Auf den in Anlage 5 dargestellten Sonderflachen wurden Altlasten nachgewiesen.
Sollte sich die Lage dieser Flachen noch andern, so beziehen sich die u.g. Ver-

pflichtungen jeweils auf die gednderten Flachen.

b) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich in Abstimmung mit der Stadt (RKU), auf den
in lit. a) bezeichneten Flachen Altlasten — soweit nicht schon bereits durch Absatz 4 er-
fasst — nach dem aktuellen Stand der Technik fachmé&nnisch in dem Umfang zu sanie-
ren, wie dies i. S. d. in Absatz 3 vereinbarten Beschaffenheit erforderlich ist. Ma3geb-
lich sind hierbei insbesondere das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) bzw. die
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV), der Leitfaden zur Verful-

lung von Gruben, Briichen und Tagebauen und der Mustererlass der ARGEBAU zur
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Bericksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten bei der

Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren in der jeweils aktuellen Fassung.

c) Den Beginn der Sanierung hat die Vorhabentragerin der Stadt (RKU) jeweils zwei
Wochen vorab anzuzeigen. Die Arbeiten sind von einem fachkundigen Gutachter Uber-

wachen und dokumentieren zu lassen.

d) Den belasteten Bodenaushub bzw. die belastete Bausubstanz hat die Vorhabentra-
gerin in Abstimmung mit der Stadt (RKU) ordnungsgemaf entsorgen zu lassen bzw. —

falls méglich — einer Verwertung zufihren zu lassen.

e) Der Stadt sind folgende — ohne dass dies zwingend eine abschliefende Aufzdhlung
erstellter Gutachten darstellt — Gutachten bekannt:

Geotechnisches Gutachten vom 17.02.2020,

Bericht zur Kostenschatzung — Altlasten — vom 06.11.2020,
(mit Erganzung vom 17.11.2020)

entfallt

Freimachungsnachweis/Sanierungsbestétigung

a) Die Vorhabentragerin hat den erfolgreichen Abschluss der Malnahmen nach Absatz
4 lit. a) und b) bis zur jeweiligen Fertigstellung der Aushubarbeiten fur die Herstellungs-
bzw. Erschlieungsmaflinahmen auf den Sonderflachen der Stadt (Kommunalreferat)
durch eine Dokumentation der Freimachung nachzuweisen und eine Bestatigung der
Stadt (Kommunalreferat - RV) einzuholen, dass die Freimachung als ordnungsgeman
erbracht von der Stadt anerkannt wird (Freimachungsbestéatigung).

b) Die Vorhabentragerin hat den erfolgreichen Abschluss der MaRnahmen nach den
Absatzen 4 lit. ¢), 5 und 6 der Stadt (RKU) durch ein Gutachten (Sanierungsdokumen-
tation) unverziglich nach der jeweiligen Fertigstellung der Aushubarbeiten fur die Her-
stellungs- bzw. ErschlieBungsmalnahmen auf den Sonderflachen nachzuweisen und
unmittelbar nachfolgend eine Sanierungsbestatigung durch die Stadt (RKU) einzuho-
len. Abweichend hiervon hat die Vorhabentragerin bei Malnahmen zur Sicherung bzw.
Uberdeckung, die erst im Zuge der Herstellungs-/ErschlieBungsmaRnahmen erfolgen
kénnen, die Sanierungsdokumentation erst unmittelbar nach Durchflihrung der Siche-

rung bzw. Uberdeckung vorzulegen bzw. die Sanierungsbestétigung einzuholen. So-
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fern keine MalRnahmen hinsichtlich bestimmter oder aller Sonderflachen erforderlich
sind, hat die Vorhabentragerin beziglich dieser Flachen ein Negativattest fir den feh-
lenden Altlastenverdacht bei der Stadt (RKU) einzuholen.

Fur die jeweilige Nachweispflicht nach lit. a) und b) gilt § 4 Absatz 4 lit. c) entspre-

chend.

Anspriche Dritter und Forderungsabtretung

§ 4 Absatz 8 und 11 gilt entsprechend.

Zeitraum bis zur Abnahme der Sonderflachen

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich bezlglich der Sonderflachen, in dem Zeitraum
bis zu deren Abnahme gemaR § 6 Absatz 3 keinerlei bodenverandernde MalRnahmen,
insbesondere keine Abgrabungen, Aufschuttungen und keinen Bodenaustausch vorzu-
nehmen. Zuldssig bleiben diejenigen MalRnahmen, die zur Erfullung der Verpflichtun-
gen nach den §§ 4 und 5 und zur vertragsgemaRen Herstellung der Sonderflachen er-
forderlich sind. Grundlage fiir die vertragsgeméaRe Herstellung ist diese Grundverein-
barung. Im Falle von Zwischenlagerungen sind diese Flachen so zu schitzen, dass

eine Kontamination des Untergrundes ausgeschlossen ist.

Kostentragung

Die Kosten der nach diesem § 5 durchzufiihrenden MalRnahmen tragt die Vorhabentra-

gerin.

Verjahrung

Fur die Verjahrung der gesetzlichen Gewahrleistungsanspriiche der Stadt gilt § 4 Ab-
satz 10 entsprechend.

Altlasten im iibrigen Planungsgebiet

In den Bereichen der frilheren Betriebstankstelle sowie des frilheren Waschplatzes
laufen zum Zeitpunkt des Abschlusses dieses Vertrages noch erforderliche Boden- und

Bodenluftuntersuchungen. Das Baugrunderkundungskonzept (Erlauterungsbericht zum
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Erkundungskonzept mit drei Anlagen, Anlage 5a) wurde unter dem 08.04.2021 ent-

sprechend ergénzt. Die Vorhabentragerin erkennt dieses Konzept an.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die im Baugrunderkundungskonzept (Anlage
5a) beschriebenen MaRnahmen durchzufihren und gegebenenfalls bekannt werdende
Verunreinigungen zu beseitigen. Den Abschluss dieser MaRnahmen weist sie durch
Vorlage geeigneter Unterlagen bis zum Abschluss der Erstellung der Baugrube samt
Verbau der Stadt (Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA 11/30VS) nach.

Sofern im Rahmen der Neubebauung kein vollstédndiger Aushub gegebenenfalls verun-
reinigter Bereiche erfolgt, ist das weitere Vorgehen durch die Vorhabentragerin mit der
Stadt (RKU) abzustimmen.

ErschlieBung

Die Kosten der infolge der Realisierung des Vorhabens notwendigen Anpassungsmal3-
nahmen an der Richard-Strauss-Stral3e (z.B. Absenkung der Gehsteige) sowie am be-
stehenden sudlichen FuBweg tragt die Vorhabentragerin. Sollte ein entsprechender
Strallenumbauvertrag mit der Stadt geschlossen werden mussen, verpflichtet sich die

Vorhabentragerin, auf Anforderung der Stadt einen solchen abzuschliel3en.

Soweit im Bereich der Richard-Strauss-Strafe und / oder des sudlichen FuBwegs
durch das Bauvorhaben Schaden an den offentlichen Verkehrsflachen entstehen, hat
die Vorhabentragerin diese Schaden zu beseitigen und die éffentlichen Verkehrsfla-
chen wieder herzustellen sowie die Kosten in vollem Umfang zu tbernehmen. Die Vor-
habentragerin hat diese MaRnahmen in Abstimmung mit dem Baureferat HA Tiefbau
T22/Ost der Stadt durchzuflihren. Die Vorhabentragerin Gbernimmt daher die Verpflich-
tung, auf ihre Kosten eine Beweissicherung an den bestehenden 6ffentlichen Verkehrs-
flachen (Richard-Strauss-Strafe und sudlich angrenzender FuRweg) gemeinsam mit
dem zustandigen Stralenunterhaltsbezirk Ost (Baureferat, Hauptabteilung Tiefbau

T22/0) sowohl vor als auch nach Abschluss der Hochbaumafinahmen durchzufihren.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich des Weiteren, die mit einem Gehrecht sowie den
Rechten ,C* und ,E*“ gemaR § 3 (Dienstbarkeit) dieses Durchfihrungsvertrages zu be-
lastenden und in Anlage 5 dargestellten Flachen im Zusammenhang mit den Hoch-
baumaflinahmen in Abstimmung mit der Stadt (Baureferat) auf eigene Kosten verkehrs-
sicher und barrierefrei herzustellen und auf Dauer zu erhalten. Gestaltung und Befesti-
gung sind mit der Stadt (Baureferat Tiefbau) abzustimmen. Die Dienstbarkeitsflachen
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mussen héhengleich an die bestehenden 6ffentlichen Verkehrs- bzw. Freiflachen an-
schliel®en. Dabei sind die Dienstbarkeitsflachen und 6éffentlichen Flachen in optisch er-
kennbarer Weise baulich voneinander abzugrenzen. Die Flachen werden nach ihrer
Herstellung hinsichtlich der Oberflachenbefestigung von der Stadt (Baureferat - Tief-
bau) abgenommen; eine Ubernahme in das stédtische Eigentum erfolgt nicht. Die Vor-
habentragerin zeigt deshalb der Stadt (Baureferat - Tiefbau) die komplette Herstellung
der Flachen an. Die Flachen sind so herzustellen, dass sie mit Feuerwehr- und Ret-
tungsfahrzeugen befahren werden kénnenkann. Voraussetzung fur die Abnahme ist je-
weils das Vorliegen der stadtischen Bestatigungen nach den §§ 4 und 5 bei der Stadt

(Baureferat).

SchutzmaBRnahmen U-Bahn

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die notwendigen SchutzmalRnahmen betreffend
das im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gelegenen U-Bahn-
Bauwerks umzusetzen. Dazu ist gegebenenfalls eine gesonderte Vereinbarung zwi-

schen der Vorhabentrégerin und den zustandigen Stellen zu treffen.

Mobilitatskonzept

Die Stadt und die Vorhabentragerin verfolgen das Ziel der Verbesserung der Mobilitat
im Planungsumgriff des Vorhabens (nachfolgend auch ,Vorhaben* genannt) bei gleich-
zeitiger Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs durch die Umsetzung eines
Mobilitdtskonzeptes. Damit einher geht in Abweichung von der Stellplatzsatzung der
Landeshauptstadt Miinchen die Festsetzung von mindestens 530 herzustellenden
Stellplatzen sowie die Anhebung des Schlissels fur den Nachweis von Fahrradabstell-
pldtzen auf 1 Fahrradabstellplatz pro 80 m? (statt 120 m?) anzurechnender Bliro-Nutz-
flache im Sinne der Satzung der Landeshauptstadt Minchen tber die Herstellung und
Bereithaltung von Abstellplatzen fur Fahrrader (Fahrradabstellplatzsatzung - FabS) und
deren Anlage. Fir die Ubrigen stellplatz- und fahrradabstellplatzrelevanten Flachen gel-

ten unverandert die einschldgigen Satzungen der Landeshauptstadt Minchen.

Das Mobilitatskonzept (Anlage 6) enthalt Elemente, die durch Festsetzungen im vor-
habenbezogenen Bebauungsplan gesichert oder ermdéglicht werden kénnen, und Mal3-

nahmen, zu denen sich allein die Vorhabentrégerin vertraglich verpflichtet.

Die Parteien gehen davon aus, dass die Rahmenbedingungen fir eine Evaluation des
Mobilitdtskonzeptes erst mit Betriebsaufnahme im Vorhaben stabil werden. Die Stadt
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(Mobilitatsreferat) und die Vorhabentragerin verpflichten sich, binnen sechs Monaten
nach der Betriebsaufnahme eine Vereinbarung Uber die Evaluation des Mobilitatskon-

zeptes zu treffen.

Die wird Hauptmieterin des Vorhabens. Voraussichtlich 50 % des Vorhabens wer-
den an Dritte vermietet. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich im Rahmen des recht-
lich Zulassigen, durch entsprechende Regelungen in Mietvertrdgen mit Dritten zu ge-
wahrleisten, dass die kunftigen Mietparteien im notwendigen Umfange zur Umsetzung
des vereinbarten Mobilitatskonzeptes beitragen und in die objektbezogenen Elemente
des Mobilitdtskonzeptes (insbesondere das Tiefgaragenmanagement) einbezogen wer-
den. Hinsichtlich der nicht objektbezogenen, d.h. ausschlie3lich betriebsbezogenen
Mobilitatselemente, wird sie ihre Mietparteien dazu anhalten, deren Beschéftigten in-
haltlich gleiche Mobilitdtsangebote zu unterbreiten. Die Vorhabentragerin wird die Miet-
parteien bei Abschluss des Mietvertrags Uber die vorhandenen und auch fir Dritte
nutzbaren Mobilitdtselemente in geeigneter Form angemessen informieren. Dies ist bei
Betriebsaufnahme des Vorhabens durch die Vorlage aussagekraftiger Unterlagen bei
der Stadt (Mobilitatsreferat sowie Referat fur Stadtplanung und Bauordnung) nachzu-

weisen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Bereitstellung bzw. Herstellung folgender
Mobilitdtselemente:

a) Die Vorhabentragerin gewahrleistet die Organisation und den Betrieb eines Anteils
von mindestens neun Pkw des im Vorhaben stationierten Fuhrparks der Hauptmieterin
ohne die feste individuelle Zuordnung der Automobile sowie betriebseigene Fahrrader
zu einzelnen Beschéftigten. Die private Nutzung der Pkw kann ermdéglicht werden

(sog. Fuhrpark-Sharing).

b) Erstellung der Stellplatze in der nach § 11 des Textteils der Satzung zum vorhaben-

bezogenen Bebauungsplan zuldssigen Verteilung.

c) Einfihrung und Umsetzung eines sog. Tiefgaragenmanagements fir das gesamte
Vorhaben einschlieRlich der an Dritte vermieteten Flachen grundsatzlich ohne feste Zu-
ordnung der einzelnen Stellplatze zu bestimmten Beschaftigten; die Stellplatze werden
der*m jeweiligen Benutzer*in tageweise aufgrund einer entsprechenden Buchung im
Buchungssystem zugeordnet. Einlass in die Tiefgarage erfolgt automatisiert; sponta-
nes Parken von Besuchenden wird angemessen berticksichtigt. Die Zuordnung erfolgt
durch Abbuchung von Stellplatzen aus dem jeweiligen Kontingent der Vorhabentrage-

rin bzw. der Mietparteien. Die entsprechenden Kontingente werden verbindlich zuge-
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ordnet. In besonders gelagerten Einzelfallen (z.B., jedoch nicht abschlieRend: Stell-
platz fur mobilitatseingeschrankte Person) ist ausnahmsweise eine feste Zuordnung
gestattet. Ein hierauf spezialisierter externer Dienstleister kann beauftragt werden. Die
Umsetzung ist durch die Vorlage aussagekraftiger Unterlagen bei der Stadt (Mobilitats-
referat sowie Referat fur Stadtplanung und Bauordnung) bei Betriebsaufnahme im Vor-

haben nachzuweisen.

d) Erstellung der nach dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zuldssigen 5 Car-
Sharing-Stellplatze im Bereich der Vorfahrt zum sudlichen Turm. Soweit es sich um
stationsgebundenes Car-Sharing handelt, ist hierfir bei Betriebsaufnahme des Vorha-
bens die Vereinbarung mit einem entsprechenden Dienstleister durch die Vorlage aus-
sagekraftiger Unterlagen bei der Stadt (Mobilitdtsreferat und Referat fir Stadtplanung

und Bauordnung) nachzuweisen.

e) Die Vorhabentragerin gewahrleistet die Einrichtung einer innerbetrieblichen Mitfahr-
bérse im Intranet der Hauptmieterin zur Bildung von Fahrgemeinschaften innerhalb
des Betriebs der Hauptmieterin mit der Méglichkeit, im Buchungssystem des Tiefgara-
genmanagements Fahrgemeinschaften prioritar bei der VVergabe von Stellplatzen zu
behandeln. Die entsprechenden Aktivitdten hat die Vorhabentragerin bei Betriebsauf-
nahme des Vorhabens durch die Vorlage aussagekraftiger Unterlagen bei der Stadt
(Mobilitatsreferat und Referat fur Stadtplanung und Bauordnung) nachzuweisen.
Soweit das stadtische Projekt ,jobride* auch im Einzugsbereich des Vorhabens imple-
mentiert werden sollte, wird die Vorhabentragerin eine mégliche Beteiligung in Abstim-

mung mit dem zustandigen stadtischen Referat prufen und ggf. umsetzen.

f) ErschlieRung der Fahrradabstellpldtze durch Errichtung einer Rampe nach den Fest-

setzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

g) Errichtung der Fahrradabstellplatze nach den Festsetzungen des vorhabenbezoge-

nen Bebauungsplans.

h) Einrichtung einer ergdnzenden Fahrradinfrastruktur nach MaRRgabe von Ziffer 3.8
und 3.9 des Mobilitatskonzeptes (Anlage 6). Die Einrichtung ist bei Betriebsaufnahme

durch die Vorlage aussagekraftiger Unterlagen nachzuweisen.

i) Die Vorhabentragerin gewahrleistet die arbeitgeberseitig durch die Hauptmieterin ge-
forderte Nutzung des OPNV im MVV-Tarifgebiet gemaR Ziffer 3.12 des Mobilitatskon-
zeptes (Anlage 6). Die Mietparteien der Ubrigen vermieteten Flachen werden im Rah-

men des Abschlusses der Mietvertrage Uber die Vorteile der sog. ,IsarCard Job* infor-
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miert (vgl. oben Absatz 4).

j) Herstellung der 54 im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Stellplatze
mit E-Lademadglichkeit. Ferner ist bei den Ubrigen Stellplatzen die Nachristung von E-
Lademd&glichkeiten vorzusehen.

k) Herstellung der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten 2 oberirdi-
schen Stellplatze im Bereich der Vorfahrt des siidlichen Turms mit E-Lademdglichkeit.

1) Die Hauptmieterin der Vorhabentragerin beriicksichtigte nach Kenntnis der Vorha-
bentragerin bereits in der Vergangenheit die Winsche der Beschaftigten nach individu-
ell gewahlten Arbeitszeiten und -orten. Die Vorhabentragerin wird die Hauptmieterin
daher im Rahmen der mietvertraglichen Vereinbarungen dazu anhalten, den Beschéaf-
tigten — vorbehaltlich betrieblicher Belange — auch zukiinftig hier eine Flexibilisierung
zu ermdglichen, sodass ein gewisser Prozentsatz von Beschaftigten nicht zwingend
auf das Aufsuchen des Vorhabens angewiesen sein wird. Die sonstigen Mieter*innen
der vermieteten Flachen werden im Rahmen des Abschlusses der Mietvertrage tber

die Vorteile von flexiblen Arbeitszeit- und -ort-Modellen informiert (vgl. oben Absatz 4).

m) Zurverfugungstellung von aussagekraftigem Informationsmaterial zur Existenz und
Funktionsweise der Mobilitdtselemente an die Mieterinnen mit der MaRRgabe, das Ma-
terial an die Beschaftigten weiterzureichen. Bei Betriebsaufnahme ist das Informations-

material der Stadt (Mobilitatsreferat) zur Kenntnis zu Gbermitteln.

n) Errichtung und Betrieb einer Mobilitatszentrale auf der in den Vorhabenplénen im
EG dargestellten Flache ,MZ* als allgemeine Anlaufstelle der Verwaltung des Fuhr-
parks (Vier- und Zweirader), des Tiefgaragenmanagements, der Ausleihe der Gemein-
schaftselemente am Standort und weiterer Dienstleistungen zur Umsetzung des Mobi-
litatskonzeptes (Anlage 6). Die Mobilitdtszentrale kann nach Bedarf mit anderen Funk-
tionen (z.B. Rezeption, Facility Management) sowie sonstigen Elementen zur gemein-

schaftlichen Nutzung verbunden werden.

o) Die Vorhabentragerin gewahrleistet, dass die Hauptmieterin Dienstrader gemag Zif-
fer 3.10 des Mobilitdtskonzeptes (Anlage 6) vorhalt und im Rahmen der vorhandenen
Kapazitaten nach MalRgabe der Ziffer 3.10 der Anlage 6 zur privaten Nutzung zur Ver-
fugung stellt; sie wird die Hauptmieterin zudem im Rahmen des miet- und/oder beam-
ten- bzw. dienstrechtlich Zulassigen darauf verpflichten, ein Zweiradleasingangebot
(z.B. ,Jobrad” oder Vergleichbares) geman Ziffer 3.11 des Mobilitatskonzeptes (Anlage

6) deren angestellten Beschaftigten anzubieten (verbeamtete Beschaftigte kénnen nur
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im Rahmen des rechtlich Zulassigen ein Angebot erhalten). Dritte Mietparteien werden

angehalten, vergleichbare Angebote bereitzustellen.

Sicherung des Mobilititskonzeptes

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, bis zur baulichen Errichtung der nach § 8 Ab-
satz 5 b), g) und j) herzustellenden Stellplatze fir Kraftfahrzeuge und Fahrrader so-
wohl die Aufnahme als auch die Auslibung der Nutzung von baulichen Anlagen im Vor-
habengebiet zu unterlassen. Diese Unterlassungspflicht bezieht sich ausdricklich nicht
auf die bauliche Errichtung der 0.g. Anlagen und die Inbetriebnahme technischer Ein-
richtungen (z.B. Heizungsanlagen), wenn und soweit eine noch zu erteilende Baugen-

ehmigung dazu berechtigt. Zur Sicherung dieser Verpflichtung

bewilligt

die Vorhabentragerin und

beantragt

die Stadt

die Eintragung einer persénlichen beschrankten Dienstbarkeit (Nutzungsbeschran-
kung) zu Gunsten der Landeshauptstadt Miinchen an dem dienenden Grundstiick Flst.
214/17 folgenden Inhalts:

Die Vorhabentragerin unterlasst die Aufnahme und Ausiibung der Nutzung von bauli-
chen Anlagen mit Ausnahme des Betriebs von technischen Anlagen im Vorhabenge-
biet.

Dem vorgenannten Recht durfen nur Rechte zu Gunsten der Stadt und der Stadtwerke
Munchen GmbH vorangehen. Die EinrAumung der Dienstbarkeit erfolgt unentgeltlich.
Soweit die vorstehenden Regelungen nicht Gegenstand einer Dienstbarkeit sein kén-
nen, soll das die Wirksamkeit der schuldrechtlichen Verpflichtung gemaR Satz 1 dieses

Absatzes nicht bertihren. Diese Regelungen gelten dann schuldrechtlich.

Die Stadt

bewilligt und beantragt
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bereits jetzt die Léschung der persénlichen beschrankten Dienstbarkeit.

Der Notar wird angewiesen, die Léschung erst dann beim Grundbuchamt einzurei-
chen, wenn die Vorhabentragerin und die Stadt gegentber dem Notar bestatigt haben,
dass die baulichen Anlagen im Sinne des Satz 1 dieses Absatzes errichtet wurden.

Die Stadt verpflichtet sich, die vorbenannte Bestatigung unverziglich auszustellen, so-
bald die Vorhabentragerin die Errichtung der baulichen Anlagen im Sinne des Satz 1
zur Uberzeugung der Stadt nachgewiesen hat. Klarstellend wird darauf hingewiesen,
dass die Verpflichtung zur Unterlassung der Nutzung bereits mit dem Nachweis der Er-
richtung der Anlagen gemaf Satz 1 endet und nicht erst mit Ausstellung der Bestéati-

gung der Errichtung durch die Stadt.

Solange und soweit binnen acht Monaten nach Anzeige der Betriebsaufnahme des
Vorhabens kein im Sinne des Mobilitatskonzeptes wirksames Tiefgaragenmanagement
durch die Vorhabentragerin implementiert wurde, kann die Stadt die Bewirtschaftung
der Tiefgaragenstellplatze fur diese Dauer und in diesem Umfange Gibernehmen oder
einem von ihr zu bestimmenden Dritten Ubertragen. Fur den Fall, dass die Implemen-
tierung des Tiefgaragenmanagements binnen der vorgenannten Frist aus Griinden, die
die Vorhabentragerin nicht zu vertreten hat, nicht méglich sein sollte, werden die Vor-

habentragerin und die Stadt eine angemessene Verlangerung der Frist vereinbaren.

Auf die Dienstbarkeit zur Sicherung der Stellplatze fur Car-Sharing-Fahrzeuge nach

§ 3 wird hingewiesen.

Auf die Dienstbarkeit zur Sicherung der Stell- und Ladeplatze fur Elektrofahrzeuge wird

hingewiesen.

Fur die erstmalige Anschaffung der in § 8 Absatz 5 o) genannten Dienstréder leistet die
Vorhabentragerin Sicherheit gemanR § 12 dieses Durchfihrungsvertrages.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, ab Beginn der Rohbauarbeiten bis zum Beginn
der Evaluation im Sinne von § 8 Absatz 3 vierteljahrlich aussagekraftiges Material Gber
den Umsetzungsstand der baulichen Ma3nahmen des Mobilitdtskonzeptes der Stadt
(Referat fur Stadtplanung und Bauordnung - HA 1I/30VS) vorzulegen. Darlber hinaus
kann die Stadt zu geeigneten Zeiten und in angemessenem Umfang Begehungen der

Baustelle in Begleitung der Vorhabentragerin verlangen.



§9

§10

(2)

§ 11

Seite 24 von 33 Seiten

Artenschutz

Auf die Beschrankungen des allgemeinen Artenschutzes, insbesondere zur Beseiti-
gung von Baumen und Gehélzen gemal § 39 BNatSchG sowie des Abbruchs von Ge-

baude(teilen) mit Brutplatzen von Végeln wird hingewiesen.

Kosten des Bebauungsplans

Die Vorhabentragerin Ubernimmt die Kosten des Bebauungsplans. Das sind ins-
besondere die Planungskosten, die Kosten notwendiger Gutachten (u.a. Bodenaufbau,
Altlasten/Kampfmittel, Hydrogeologie, Verkehrsentwicklung, Immissionen, Lufthygiene
bzw. Klima, Brandschutz, Stadtbildvertraglichkeit und Besonnung, artenschutzfachliche
Gutachten) sowie die Kosten fur die Erstellung des Mobilitdtskonzeptes. Verwaltungs-

kosten der Stadt sind nicht zu ersetzen.

Bei der Kostentragungspflicht verbleibt es auch dann, wenn der Bebauungsplan nicht
in Kraft treten sollte. Der Vorhabentragerin ist bekannt, dass sie damit samtliche Kos-

ten dieser ,Vorplanung“ auf eigenes Risiko erbringt bzw. erbracht hat.

Bauverpflichtung

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, ihr im Umgriff des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans gelegenes Grundstiick binnen sieben Jahren nach Inkrafttreten dieses vor-
habenbezogenen Bebauungsplans nach den Zielen und gemaf den Festsetzungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu bebauen oder bebauen zu lassen. Ab-
weichungen sind im Rahmen des bauordnungsrechtlich Zuldssigen méglich. Um diese
Zielvorgabe zu gewahrleisten, verpflichtet sich die Vorhabentragerin fur das zu realisie-
rende Bauvorhaben, sofern dieses einer Genehmigungspflicht unterliegt, einen fachge-
rechten und vollstandigen Freistellungsantrag oder Antrag auf Baugenehmigung (keine
bloRe Teilbaugenehmigung) innerhalb einer Frist von zwdélf Monaten nach Inkrafttreten

des Bebauungsplans zu stellen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Wahrung der vorgenannten Antragsfrist, die-
sen Antrag — insbesondere hinsichtlich seiner Vollstandigkeit — mit der Stadt (Referat
fur Stadtplanung und Bauordnung - HA 1V, Lokalbaukommission) abzustimmen und
ggof. fehlende bzw. unvollstandige Unterlagen unverzuglich zu ergénzen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich weiterhin, den Bauantrag/die Bauantrage nicht
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zurlickzunehmen und nach Bestandskraft der (jeweils) erteilten Baugenehmigung so
unverziglich mit dem Vorhaben zu beginnen, dass es innerhalb der in Absatz 1 ge-
nannten Frist fertiggestellt ist. Soweit die Vollziehbarkeit des Bebauungsplans oder der
Baugenehmigung aufgrund von Rechtsbehelfen Dritter gehemmt ist, wird die Stadt mit
der Vorhabentragerin Gber eine angemessene Verlangerung der Frist verhandeln.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die Fertigstellung der Bebauung der Stadt (Re-
ferat fur Stadtplanung und Bauordnung - HA [I/30VS, Blumenstral3e 28 b, 80331 Mun-

chen) anzuzeigen bzw. in geeigneter Weise nachzuweisen.

Die Vorhabentragerin errichtet den Hochbau gemal den Vorhabenplanen teilweise in
Holzhybrid-Bauweise. Sollte die Umsetzung der in den Vorhabenplanen dargestellten
Holzhybrid-Bauweise insgesamt oder anteilig aus Griinden unmdéglich sein, die die Vor-
habentragerin nicht zu vertreten hat, ist die Errichtung des Hochbaus auch in konventi-

oneller Betonbauweise nach Maligabe der folgenden Regelungen statthaft.

a) Eine von der Vorhabentragerin nicht zu vertretende Unméglichkeit liegt vor, wenn
die Umsetzung fur die Vorhabentragerin oder jedermann unméglich ist (objektive Un-

moglichkeit).

b) Die Vorhabentragerin kann ferner von der Stadt die Zustimmung zum Verzicht auf
die Holzhybrid-Bauweise verlangen, soweit die Holzhybrid-Bauweise einen Aufwand
erfordert, der unter Beachtung der Planungsziele der Stadt und der Gebote von Treu
und Glauben in einem groben Missverhaltnis zum Interesse der Stadt an der Umset-
zung der Holzhybrid-Bauweise steht (wirtschaftliche Unméglichkeit). Dies gilt nicht,

wenn und soweit die Vorhabentragerin den gesteigerten Aufwand zu vertreten hat.

c) Das Vorliegen der Voraussetzungen der objektiven oder wirtschaftlichen Unméglich-
keit hat die Vorhabentragerin durch ein auf ihre Kosten zu beauftragendes Gutachten
der Stadt nachzuweisen. Vor Beauftragung des Gutachten einige sich Vorhabentrage-

rin und Stadt auf eine neutrale, entsprechend befahigte Gutachtenstelle.

Steht die objektive Unmdglichkeit fest oder stimmt die Stadt im Falle der wirtschaftli-
chen Unméglichkeit dem Verzicht auf die Umsetzung der Holzhybrid-Bauweise zu, ver-

ringert sich die Realisierungsfrist in Absatz 1 Satz 1 auf sechs Jahre.

Die Vorhabentragerin sieht sich zu einer architektonischen Gestaltung und angemes-
senen Integration folgender Elemente und Bauteile in die Architektur des Gebaudes

beziehungsweise der Gesamtanlage verpflichtet:
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- erforderliche Windschirzen im Bereich des torartigen Durchgangs

- Einhausung der Dachaufbauten auf den Bauteilen Aund C

- optionale Windschutzelemente auf dem Bauteil A

- optionale Aufzugsiberfahrt des Lastenaufzugs im Ubergang von Bauteil B zu C
- Pavillons auf dem Bauteil B

- Vordacher im EG

- Uberdachung der oberirdischen Fahrradabstellplatze

- Absturzsicherung zu den Nachbargrundstiicken

Sicherheiten

Zur Sicherung der Verpflichtungen aus diesem Durchfiihrungsvertrag einschlieBlich et-
waiger Schadensersatzanspriiche verpflichtet sich die Vorhabentragerin rechtzeitig vor
Beginn der 6ffentlichen Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemafn
§ 3 Absatz 2 BauGB, geeignete Sicherheiten in einer Gesamthdhe von

beizubringen.

Zulassige Sicherheiten sind:

Bargeld in Euro (Uberweisung an Stadtkasse);

Verpfandung von (Spar-)Einlagen;

selbstschuldnerische, unbefristete Birgschaften unter Verzicht auf die Einreden
der Anfechtbarkeit, der Aufrechenbarkeit und der Vorausklage (§ 770, § 771
BGB); unbestrittene oder rechtskraftig festgestellte Gegenforderungen des Haupt

schuldners bleiben von dem Verzicht der Aufrechenbarkeit unberthrt.

Dies gilt fur Burgschaften:

a) von Instituten, die von einer deutschen Finanzbehérde als Steuerblrgen zuge-
lassen sind oder die zum Zeitpunkt der Burgschaftsibernahme tber ein anerkann-
tes internationales Instituts- oder Emittentenrating (z. B. Standard & Poor's, Moo-
dy's u. a.) von mindestens ,BBB-* (Standard & Poor's) oder gleichwertig verfligen.
Grundsatzlich ist die Berlicksichtigung von zwei Ratingagenturen ausreichend; bei
zwei unterschiedlichen Ratings ist das Rating mit der niedrigeren Bewertung maf3-
gebend. Liegen bei dem Institut drei oder mehr Ratings, die zu unterschiedlichen
Bewertungen fiihren, vor, ist von den beiden besten die schlechtere Bonitatsbe-

wertung zu nehmen;

b) von inldndischen Versicherungsgesellschaften, die Kautions- und Birgschafts-
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versicherungen als Geschaftszweige betreiben.

Eine Bonitatsprifung im Einzelfall bleibt der Stadt vorbehalten.

Die Sicherheitsleistung setzt sich wie folgt zusammen:

Sicherheitsleistungen
4 Flachen- | Euro
Gemal §§ Zweck groRe m? | /m2 Betrag
§4 Kampfmittel
Kampfmittel Flachen ,C* und
§4 ,E 91
§5 Altlasten
Altlasten Flachen ,C* und
§5 E" 91
Herstellung der
§6 Dienstbarkeitsflachen 993
Mobilitatskonzept
- erstmalige Anschaffung
§8 von Dienstfahrrddern
Gesamtsumme

Bei bestehenden Herstellungsverpflichtungen stellt die Héhe der jeweiligen Blrgschaft
keine Obergrenze der finanziellen Aufwendungen dar. Bezugnehmend auf die Altlasten
kann die Héhe der Sicherheiten nach Ricksprache mit dem RKU (RKU-US 11) verrin-
gert werden, wenn auf Basis von weiteren verdichteten Sondierungen die Kostenschat-
zung des Gutachters angepasst wird.

Die Stadt wird die Sicherheitsleistungen nach Erflllung der jeweiligen Verpflichtungen

in der jeweils zugeordneten Hohe freigeben.

Die Stadt darf die gewéhrte Sicherheit nur insoweit geltend machen, als die Vorhaben-
tragerin eine oder mehrere der in diesem Durchfiihrungsvertrag tbernommenen Ver-
pflichtungen, die ggf. durch weitere ErschlieBungs- / Ausfihrungsvertrage weiter kon-

kretisiert wurden,

nicht vertragsgeman, insbesondere nicht innerhalb vereinbarten Fristen, erflllt hat;
2. sie die Vorhabentragerin mit angemessener Fristsetzung zur Erfullung der ent-
sprechenden Verpflichtung aufgefordert und
3. sie auch nach Ablauf der Nachfrist die entsprechende Verpflichtung nach wie vor
nicht erflllt hat.
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Die Stadt darf die Sicherheit nicht an Dritte abtreten.

Nach Durchfuhrung der vorbezeichneten Malnahmen und Abnahme durch die Stadt
bzw. nach Bezahlung der geschuldeten Geldleistungen steht der VVorhabentragerin je-
weils ein Anspruch auf Freigabe des jeweiligen Sicherungsbetrages zu. Soweit in den
Vertragen zur Durchfiihrung von MalRnahmen zur ErschlieBung Sicherheitsleistungen
zur Mangelbeseitigung gefordert werden, ist deren Stellung weitere Freigabevor-
aussetzung. Soweit HerstellungsmaRnahmen in funktionellen Abschnitten von ange-
messener GréRe durchgefihrt werden, steht der Vorhabentragerin ein Anspruch auf
Freigabe eines entsprechenden Teilbetrages zu. Die Stadt wird auf Antrag und Kosten
der Vorhabentragerin und nach erfolgter entsprechender Abnahme jeweils eine ent-
sprechende Freigabe erteilen. Die Bemessung von Tranchen fur Teilfreigaben erfolgt
unter gleichzeitiger Berlicksichtigung der jeweils noch nicht erfiiliten, besicherten Ver-
pflichtungen; es erfolgt jedoch nur eine Teilfreigabe pro Kalenderjahr und besicherte

Verpflichtung.

Ein Austausch von Sicherheiten ist seitens der Vorhabentragerin jederzeit méglich,
wenn diese in gleicher Weise werthaltig sind und die Vorhabentragerin die Kosten
tragt. Die Freigabe der hinterlegten Sicherheit erfolgt Zug um Zug mit Vorlage der neu-
en Sicherheitsleistung. Nach Abschluss des vorliegenden Vertrags kann eine bereits
beigebrachte Sicherheit durch eine sofort vollstreckbare Buchgrundschuld zu Gunsten
der Stadt ausgetauscht werden, sofern die Stadt das Sicherungsobjekt fir geeignet
und ausreichend werthaltig erachtet. Bei Zweifel Gber die Werthaltigkeit ist diese durch
ein Gutachten des stadtischen Bewertungsamts nachzuweisen; die Kosten hierfur tragt

die Vorhabentragerin.

Regelungen zur Auslegung nach § 3 Absatz 2 BauGB

Die Vorhabentragerin ist damit einverstanden, dass der gebilligte Entwurf des
Bebauungsplans erst dann 6éffentlich ausgelegt wird, wenn die Sicherheiten nach § 12
gestellt worden sind und die dinglichen Rechte nach § 3 jeweils an ihrer endguiltigen
Rangstelle im Grundbuch eingetragen sind oder eine Bestatigung des Notars vorliegt,
dass die Antrage beim Grundbuchamt gestellt sind und dem Notar aufgrund Einsicht in
das Grundbuch und in das elektronische Antragsverzeichnis — Markentabelle — keine

Umstande bekannt wurden, die der rangrichtigen Eintragung entgegenstehen.

Die Stadt wird durch dieses Einverstandnis nicht gebunden.
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Baugenehmigung vor Inkrafttreten

Sofern in diesem Durchfihrungsvertrag bei der Bemessung von Fristen auf das Inkraft-
treten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans abgestellt ist, sollen im Falle der Er-
teilung einer Baugenehmigung auf der Grundlage des § 33 BauGB die Fristen derge-
stalt gedndert gelten, dass maRgeblicher Zeitpunkt die Zustellung der Baugenehmi-

gung sein soll, sofern diese vor Inkrafttreten des Bebauungsplans erfolgt.

Entschddigungs-, Schadensersatz- und sonstige Anspriiche

Die Vorhabentragerin erklart fur sich, dass sie fur den Fall, dass durch gerichtliche,
rechtskraftige Entscheidung die Realisierung des Vorhabens bzw. die Aufnahme der
(vorgesehenen) Nutzung verhindert oder erschwert wird oder die Nutzungsméglichkei-

ten eingeschrankt werden, gegen die Stadt keinerlei Anspriiche geltend macht.

Die Vorhabentragerin erkennt die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans an und wird daraus keinerlei Ubernahme-, Entschadigungs- und Schadenser-

satzanspriiche welcher Art auch immer gegen die Stadt geltend machen.

Ricktrittsrecht

Die Vorhabentragerin und die Stadt sind zum Rucktritt von diesem Durchfihrungsver-
trag berechtigt, sofern der vorhabenbezogene Bebauungsplan nicht binnen einer Frist
von 18 Monaten nach Beginn der éffentlichen Auslegung geman § 3 Absatz 2 BauGB
als Satzung beschlossen worden ist. Das Ricktrittsrecht kann nur binnen drei Monaten
nach seinem Eintritt ausgelibt werden. Der Rucktritt der Vorhabentragerin ist mit einge-
schriebenem Brief gegeniiber dem Kommunalreferat (Kommunalreferat, Abt. Recht
und Verwaltung, Denisstralle 2, 80335 Munchen) zu erklaren. Fur den Rucktritt der
Stadt ist eine entsprechende Erklarung in Schriftform an RS 76 OHG, Denninger Stra-
Re 37, 81925 Miinchen zuzustellen.

Im Falle des Rucktritts der VVorhabentragerin nach Absatz 1 bleibt die Verpflichtung der
Vorhabentragerin zur Tragung der Kosten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
gemal § 10, der Kosten fur etwaige Bewertungsgutachten gemal § 12 Absatz 6 und
die Kosten des Durchfiihrungsvertrages gemaf § 17 bestehen.

Das Rucktrittsrecht erlischt, wenn auf der Grundlage des § 33 BauGB eine Baugeneh-

migung vor Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erteilt wird. Sollte
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die erteilte Baugenehmigung in einem Rechtsmittelverfahren aufgehoben werden,
ohne dass von ihr Gebrauch gemacht wurde, so lebt das Ricktrittsrecht wieder auf,
sofern nicht bis zu diesem Zeitpunkt der vorhabenbezogene Bebauungsplan als Sat-

zung beschlossen ist.

Kosten des Durchfiihrungsvertrages

Die Vorhabentragerin zahlt die fur diesen Durchfiihrungsvertrag und seinen Vollzug
anfallenden (Notar-)Kosten, etwaig anfallende Verkehrssteuern und die Kosten ihrer
anwaltschaftlichen Vertretung, der Lastenfreistellung sowie der Bestellung und Eintra-

gung, Ranganderung oder Léschung etwaiger Dienstbarkeiten.

Teilnichtigkeit

Sollte eine Bestimmung dieser Urkunde unwirksam und/oder undurchfiihrbar sein oder
werden — gleich aus welchem Grund — so soll die Wirksamkeit der tibrigen Bestimmun-
gen nicht beriihrt werden. Die unwirksamen oder undurchfiihrbaren Bestimmungen
sind so auszulegen, umzudeuten und zu ersetzen, dass der erstrebte wirtschaftliche

Erfolg méglichst gleichkommend verwirklicht wird.

Die Beteiligten verpflichten sich, die unwirksamen oder undurchfiihrbaren Bestimmun-
gen durch eine rechtlich einwandfreie Regelung zu ersetzen sowie alles nach Treu und
Glauben Zumutbare zu tun, um die Wirksamkeit des gegenstandlichen Vertragsver-

héltnisses zu sichern und seine Durchfilhrung zu erméglichen.

Wechsel der Vorhabentrédgerin / Weitergabepflicht

Im Falle des Wechsel der Vorhabentragerin verpflichtet sich die Vorhabentragerin die
in diesem Vertrag vereinbarten Pflichten einschlieRlich der Stellung der Sicherheiten
gemal § 12 mit Weitergabeverpflichtung vollumfanglich auf den neuen Vorhabentrager
zu Ubertragen mit der MalRgabe, dass dieser wiederum seine Rechtsnachfolger ent-
sprechen verpflichtet.

Die Weitergabe der Verpflichtungen hat nur dann schuldbefreiende Wirkung fr die

Vorhabentrégerin, wenn der neue Vorhabentrager

a) die vertraglichen Verpflichtungen dieses Durchfiihrungsvertrages gegeniiber der
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Stadt (Kommunalreferat) als eigene Verpflichtung ibernommen hat,

b) entsprechende Sicherheitsleistungen gemaf § 12 geleistet hat und

c) die Stadt dieser Ubernahme schriftlich zugestimmt hat.

Die Vorhabentragerin wird der Stadt von einem beabsichtigten Vorhabentragerwechsel
unverzuglich Mitteilung machen. Ein Wechsel des Vorhabentragers wahrend der Pla-
nungs- und Bauzeit bedarf zuséatzlich zu Absatz 2 auch gemaR § 12 Absatz 5 BauGB
der Zustimmung der Stadt. Die Zustimmung muss durch die Vorhabentragerin schrift-
lich mit umfassender Auskunft Uber die Ubertragungsregelungen, die mit dem Dritten
getroffen werden, beantragt werden. Insbesondere ist der VerduRerungsvertrag vorzu-
legen. Uber die Zustimmung der Stadt entscheidet der Stadtrat durch Beschluss. Die
Zustimmung darf nur dann verweigert werden, wenn Tatsachen die Annahme rechtfer-
tigen, dass die Durchfihrung des Vorhaben- und ErschlieRungsplans innerhalb der in
§ 10 festgelegten Fristen gefahrdet ist.

Absatz 2 lit. b) gilt nicht, soweit und solange das Verhéltnis des (lbernehmenden Drit-
ten zur Stadt die Voraussetzungen des § 108 Absatz 1 des Gesetzes gegen Wettbe-
werbsbeschrankungen (GWB) erfilllt; in diesem Fall stundet die Stadt die Sicherheits-
leistung unentgeltlich und auflésend bedingt durch den Eintritt des Falles, dass der
Ubernehmende Dritte im Verhaltnis zur Stadt die Voraussetzungen des § 108 Absatz 1
GWB nicht mehr erfullt.

Zustimmung des Stadtrates

a) Der wirksame Abschluss dieses Durchfiihrungsvertrags bedarf der Zustimmung des
Stadtrates der Stadt (Ausschuss fur Stadtplanung und Bauordnung), die von der Stadt
(Referat fur Stadtplanung und Bauordnung) im Rahmen des Billigungsbeschlusses
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan eingeholt wird.

b) Die Vorhabentragerin stimmt zu, dass der Durchfilhrungsvertrag (aus Datenschutz-
grinden werden alle Namen und Zahlen geschwarzt) mit allen Anlagen in 6ffentlicher
Sitzung des Stadtrats dargestellt und éffentlich ausgelegt werden kann. Dies gilt aus-

driicklich auch fir die dauerhafte Veréffentlichung auf den Internetseiten der Stadt.
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Rangverhiltnisse der bestellten Belastungen

Die in diesem Durchflhrungsvertrag zugunsten der Stadt bestellten Belastungen erhal-

ten folgenden Rang:

an zweiter Rangstelle die Dienstbarkeiten und diese im Gleichrang untereinander;

an dritter Rangstelle die Reallast.

Die Vorhabentragerin stimmt allen zur Verschaffung der jeweils endgliltigen Rangstelle
zweckdienlichen Erklarungen, insbesondere Rangricktritten von Grundpfand-

rechtsglaubigern, mit Antrag auf Vollzug im Grundbuch zu.

Abschriften, Ausfertigungen

Von dieser Urkunde erhalten die Stadt und die Vorhabentragerin Originale sowie

as-Crundbuchamiinel ine-beglaubigteAbschrif
Sewte

der Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Miinchen;
das Finanzamt - Grunderwerbsteuerstelle;

und

GSK Rechtsanwilte, Herr Rechtsanwalt Dr. Butt

je eine Abschrift

Anlageniibersicht

Bestandteil dieses Durchfiihrungsvertrages sind folgende Anlagen:

1 Entwurf des Planteils des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
2 Entwurf des Textteils des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
3 Vorhabenplane

4 Lageplan

5 Sonderflachen

5a Erlauterungsbericht zum Erkundungskonzept mit drei Anlagen

6 Mobilitatskonzept
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Miinchen, den 2-9. ?; ZﬂZJ Munchen, den Z2J- 03.24

Landeshauptstadt Minchen


madeleine.machleit
Textfeld

madeleine.machleit
Textfeld


Anlage 3 zum

Durchfihrungs-
vertrag
Inhaltsverzeichnis
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+102.256=+624.75 4.NHN

+96.25 =+618.75 t.NHN

+70.256 =+592.75 i.NHN

+64.256 =+586.75 U.NHN

+56.60 =+579.10 0.NHN

(max. +57.00=+579.50 {i.NHN)

|
=
l

—

2080= 1
+m9704NHN

. MZ
+522,60 U.NHN
+0.00

-5.166 = 517
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Grundstticksgrenze

Legende

Buro (inkl. zudienender Nutzungen
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Blro/Konferenz intern KiTa
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Offentliche Nutzung/Nicht stérendes
Gewerbe/Gastro/Einzelandel
Gebaudetechnik (Buroflache optional)

ErschlieBung/Technik

Archiv/Lagerflache

Schnitt
Richard-Strauss-Strale, Miinchen 28.04.2021  1:750 A-A
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+102.256=+624.75 G.NHN

+96.25 =+618.75 U.NHN

+70.256 =+5692.75 (i.NHN

+64.25 =+586.75 U.NHN

+56.60 =+579.10 4.NHN
(max. +57.00=+579.50 (.NHN)

— Eggggggggggiﬁ
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|
|
|
|
|
|
|
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|
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Iog0= = ‘ ‘ ‘
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+mQAO&NHN:‘ e —

Grundstticksgrenze

Legende

Buro (inkl. zudienender Nutzungen
2.B. Teekliche, Besprechung)

ErschlieBung/Technik
Rampe Tiefgarage
Stellplatze

Gebaudetechnik

Offentliche Nutzung/Nicht stérendes
Gewerbe/Gastro/Einzelande

(Burofléche optional)

B Schnitt
Richard-Strauss-Strale, Miinchen 28.04.2021  1:750 B-B
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+102.256=+624.75 G.NHN

+96.25 =+618.75 (.NHN

+70.256 =+592.75 (.NHN

+64.25 =+586.75 G.NHN

+56.60 =+579.10 4.NHN
(max. +57.00=+579.50 (.NHN)

Grundstuicksgrenze

Ansicht
Richard-Strauss-Strale, Miinchen 28.04.2021/1:750 Nord
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+102.25 =+623.75 U.NHN

+96.25 =+618.75 U.NHN

+70.25 =+592.75 U.NHN

+64.25 =+586.75 U.NHN

+56.60 =+579.10 4.NHN
(max. +57.00=+579.50 (.NHN)

|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|

[TTTTTH=

min. Durchgangshohe 3.50 m

%%
— OO0 I mom

Grundstlicksgrenze

Ansicht
Richard-Strauss-Strale, Miinchen 28.04.2021/1:750 Ost
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+102.25 =+624.75 G.NHN

+96.25 =+618.75 U.NHN

+70.256 =+692.75 (i.NHN

+64.25 =+586.75 1.NHN

+56.60 =+579.10 U.NHN
(max. +57.00=+579.50 (.NHN)

'

L 7

£0.00 =
7 +522.50 (.NHN

[ S ——

Grundstticksgrenze

Ansicht
Richard-Strauss-Strale, Miinchen 28.04.2021/1:750 Sud
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+56.60 =+579.10 i.NHN

(max. +57.00=+579.50 ti.NHN)

+70.25 =+592.75 (.NHN

+64.25 =+586.75 U.NHN

+102.25 =+624.75 (.NHN

+96.25 =+618.75 (i.NHN

|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|

+0.00 =

+522.50 4.NHN

min. Durchgangshohe 3.50 m

Grundstticksgrenze

Ansicht

Richard-Strauss-Strale, Miinchen

28.04.2021/1:750

West
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Anlage 5

Durchfiihrungsvertrag
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2150
Richard-Strauss-StraRe 76, 81679 Miunchen

1. Nachtrag

Zwischen

der Landeshauptstadt Miinchen, vertreten durch den Herrn Oberburgermeister Dieter

Reiter, dieser vertreten durch die Frau Stadtbauratin Prof. Dr. (Univ. Florenz) Elisabeth Merk,
diese wiederum vertreten durch den

- Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, PLAN-HA I, BlumenstraRe 28b, 80331
Minchen

- nachstehend ,,Stadt* -

und
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(Entsprechende Bevollmachtigung wurde bei Unterzeichnung des Durchfiihrungsvertrages
vom 29.09.2021 nachgewiesen.)

- nachstehend ,,Vorhabentragerin® -

wird zum Durchfiihrungsvertrag vom 29.09.2021 folgender 1. Nachtrag vereinbart:

§1 Anlass

Im Rahmen des Verfahrens nach § 3 Abs. 2 BauGB kam es zu erforderlichen Anderun-
gen im Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2150,
die in den Vorhabenplénen entsprechend zu berlicksichtigen sind. Es bedarf daher ei-
nes Nachtrags zum geschlossenen Durchfiihrungsvertrag vom 29.09.2021.

§2 Anderung der Anlage 3 zum Durchfiihrungsvertrag vom 29.09.2021

Die Anlage 3 zum Durchfilhrungsvertrag ,Vorhabenplane, Stand 28.04.2021 /
28.07.2021" wird wie folgt geéndert:

+ Seite 3 (,Maximale Abstandsflédchen") wird ersetzt durch die Anlage N1 (Neufassung
der Seite 3 ,Maximale Abstandsflichen* vom 24.02.2022) zu diesem Nachtrag.

+ Seite 4 (,Erdgeschoss") wird ersetzt durch die Anlage N2 (Neufassung der Seite 4
,Erdgeschoss” vom 02.03.2022) zu diesem Nachtrag.

Seite 5 (,Mezzaningeschoss*“) wird ersetzt durch die Anlage N3 (Neufassung der Seite
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5 ,Mezzaningeschoss" vom 02.03.2022) zu diesem Nachtrag.

Seite 21 (,A-A") wird ersetzt durch die Anlage N4 (Neufassung der Seite 21 ,A-A" vom
02.03.2022) zu diesem Nachtrag.

Im Ubrigen bleibt die Anlage 3 unverandert.

§3 Abschriften, Ausfertigungen

Von dieser Urkunde erhalten die Stadt und die Vorhabentragerin Originale sowie
das Grundbuchamt Miinchen eine beglaubigte Abschrift:
sowie
» der Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Minchen:
das Finanzamt - Grunderwerbsteuerstelle;
und

je eine Abschrift

§4 Anlageniibersicht

Bestandteil dieses 1. Nachtrages zum Durchftihrungsvertrag sind folgende Anlagen:

N1 Neufassung der Seite 3 ,Maximale Abstandsflachen* vom 24.02.2022
N2 Neufassung der Seite 4 ,Erdgeschoss” vom 02.03.2022
N3 Neufassung der Seite 5 ,Mezzaningeschoss" vom 02.03.2022
N4 Neufassung der Seite 21 ,A-A" vom 02.03.2022
(12, MAI 2022
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