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Offentliche Sitzung

Kurziibersicht zur beiliegenden Beschlussvorlage

Anlass o Entwicklung fur den Bereich OrleansstralRe (stidostlich), Hohe
Spicherenstral3e (sudwestlich), Bahnlinie Minchen - Rosenheim
(nordwestlich), Hohe Elsésser Stral3e (norddstlich)

o Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 1956a
Satzungsbeschluss
Teileinstellung der vorbereitenden Untersuchungen
nach 88 165 Abs. 4, 235 Abs. 1 Satz 1 BauGB




e Hinweis: Schaffung von ca. 250 Wohneinheiten und 565
Arbeitsplatzen

Inhalt e Darstellung der AuBerungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch — BauGB mit Stellungnahme der
Verwaltung

o Teileinstellung der vorbereitenden Untersuchungen fir den
Untersuchungsbereich Ostbahnhof — Leuchtenbergring und S-
Bahnhof Berg am Laim

Gesamtkosten/ (-/-)
Gesamterlose
Klimaprifung Eine Klimaschutzrelevanz ist gegeben: Ja. Im Bebauungsplanverfahren

wurden durch den Klimafahrplan die Belange des Klimaschutzes
und der Klimaanpassung beriicksichtigt

Entscheidungs- Ich beantrage Folgendes:

vorschlag . . " : . .

1. Den AulZerungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit gemaf}
§ 3 Abs. 2 BauGB kann nur nach Maf3gabe der Ausfiihrungen
unter der diesbeziiglichen Anlage 4 entsprochen werden

2. Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1956a fur den Bereich
Orleansstral3e (sudodstlich), Héhe SpicherenstralRe (stidwestlich),
Bahnlinie Minchen - Rosenheim (nordwestlich), Hohe Elsésser
Stral3e (norddstlich), mit Plan vom 06.11.2023 und Satzungstext
wird gemal 810 BauGB als Satzung beschlossen. Ihm wird
nachfolgende Begriindung beigegeben.

3. Fur den Fall, dass die Bewilligung von Fordermitteln zum
Zeitpunkt der Antragstellung nicht gewahrt werden kann,
zurlickgestellt oder abgelehnt werden muss, weil fir das
entsprechende Wohnungsbauvorhaben keine oder nicht
ausreichende Fordermittel zur Verfligung stehen, wird das
Referat fir Stadtplanung und Bauordnung beauftragt, mit der
Planungsbegiinstigten eine Alternatividsung vertraglich zu
vereinbaren, die sowohl dem Interesse der Stadt an einer
adaquaten Lastenverteilung, insbesondere bei der Schaffung von
Wohnraum fur die Zielgruppen von geférdertem und
preisgedampftem Mietwohnungsbau einschlieBlich der
erforderlichen Infrastruktur als auch dem wirtschaftlichen
Interesse der Planungsbegtinstigten Rechnung tragt und die die
erforderliche Angemessenheit bei der Gesamtbelastung
gleichermal3en sicherstellt. Dieser Beschluss prajudiziert keine
kunftigen Grundsatzentscheidungen.




4. Die vorbereitenden Untersuchungen fur eine stadtebauliche
Entwicklungsmalinahme gemal 8§ 165 ff., 235 BauGB fiir den
Bereich Ostbahnhof — Leuchtenbergring und S-Bahnhof Berg am
Laim werden fur den im Umgriff des Bebauungsplanes mit
Grunordnung Nr. 1956a liegenden Teilbereichen sowie zwei
weitere, untergeordnete Teilbereiche (siehe schraffiert
dargestellter Bereich im Ubersichtsplan, Anlage 5) eingestellt.
Anlage 5 ist Bestandteil des Beschlusses.

5. Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt,
die Teileinstellung der vorbereitenden Untersuchungen ortsiblich
bekannt zu machen.

Gesucht werden Orleanshofe
kann im RIS auch | Orleansstralie
nach

Ortsangabe Orleansstral3e (sudéstlich),

Hohe Spicherenstral3e (sudwestlich),

Bahnlinie Minchen - Rosenheim (nordwestlich),
Hohe Elsésser Stral3e (norddstlich)
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Vortrag der Referentin

Bei der Vorlage handelt es sich um den Satzungsbeschluss zur Schaffung von
Baurecht fur den Bereich Orleansstral3e (suddstlich), Spicherenstral3e (stidwestlich),
Bahnlinie Mlnchen - Rosenheim (nordwestlich) und Els&sser Stral3e (nordostlich) im
05. Stadtbezirk Au-Haidhausen.

Voraussetzung fir den Satzungsbeschluss ist, dass die Grundstiicke im
Planungsgebiet von den Bahnbetriebszwecken entlassen sind. Mit Bescheid durch das
Eisenbahn-Bundesamt ist diese gegeben.

Zustandig fur die Entscheidung ist nach Vorberatung im Ausschuss fur Stadtplanung
und Bauordnung die Vollversammlung des Stadtrates gemaf § 4 Nr. 9b der
Geschaftsordnung des Stadtrates, da mit dem vorliegenden Satzungsbeschluss
zugleich der Umgriff einer bestehenden stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme
verandert wird und es sich daher um eine Angelegenheit handelt, die die Entwicklung
der Stadt entscheidend bertihrt.

Aktuelle Situation beim geférderten Wohnungsbau

Im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1956a gelten die Verfahrensgrundséatze der
sozialgerechten Bodennutzung, die u.a. die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum
vorgeben. Anwendung findet die Fassung von 2006. Damit ist gewahrleistet, dass 20 %
Einkommensorientierte Forderung (EOF) und 10 % Munchen Modell Miete (MMM)
geschaffen wird. Davon sollen ca. 76 WE im Segment des geférderten Wohnungsbaus
entstehen.

Insgesamt entstehen auf dem neuen Areal ca. 252 neue Wohneinheiten (WE) fur ca.
605 Einwohner*innen. Davon sind ca. 76 WE gefordert.

Aufgrund der Fordermittelknappheit bei der staatlichen Einkommensorientierten
Forderung seit Ende 2024, kann fir das vorliegende Verfahren nicht ausgeschlossen
werden, dass die vorgesehenen Fordermittel nicht oder nicht in vollem Umfang
gewabhrt, zurtuickgestellt oder abgelehnt werden. Zur Sicherung der SoBoN-Ziele ist es
daher sachgerecht, eine einzelfallbezogene Handlungsbefugnis vorzusehen, vgl.
Antrag der Referentin Ziffer 3. Diese ermdglicht es, bei Eintritt der Bewilligungsphase
eine angemessene, lastengerechte Alternative mit der Planungsbegunstigten zu
erarbeiten, ohne den Satzungsbeschluss zu verzégern. Planungsrechtliche
Festsetzungen bleiben unberihrt. Ein sofortiger Vertragsnachtrag ist hierzu nicht
erforderlich; eine vertragliche Anpassung erfolgt aber bei Bedarf. Der Beschluss
bezieht sich ausschlie3lich auf das hier behandelte Bebauungsplanverfahren und die
darin beschriebene Fallkonstellation einer ausbleibenden Forderung. Er trifft keine
generelle Regelung. Etwaige kuinftige Grundsatzentscheidungen des Stadtrats bleiben
unberidhrt und sind gesondert zu treffen. Rechte oder Anspriiche Dritter werden durch
diesen Beschluss nicht begriindet; bestehende Rechtspositionen bleiben unberihrt.

Hinweis zur aktuellen Stellplatz-Satzung 2025

Durch das am 10.12.2024 vom Landtag beschlossene Erste und Zweite
Modernisierungsgesetz Bayern wurden Anderungen der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) vorgenommen. Die Anderungen der BayBO traten zweistufig in Kraft. Die
ersten Anderungen sind zum 01.01.2025 in Kraft getreten. Weitere folgten zum
01.10.2025.

Das Stellplatzrecht betreffende Anderungen traten ebenfalls am 01.10.2025 in Kraft.
Die landesgesetzliche Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen (Art. 47 BayBO
neu) ist insofern zum 01.10.2025 entfallen. Stattdessen erfolgte eine
Kommunalisierung der Stellplatzpflicht (Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO neu) mit
Anderungen in der Erméachtigungsgrundlage. Die Entscheidung, ob die Pflicht des
Stellplatznachweises besteht, obliegt damit zukiinftig der Gemeinde und ist nicht mehr
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im staatlichen Recht geregelt. Seit 02.10.2025 gilt die in diesem Zuge neu erlassene
Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Minchen.

Aufgrund dieser Neuerungen sind folgende Anderungen im Satzungstext sowie in der
Begriindung des Bebauungsplanentwurfs mit Grinordnung Nr. 1956a notwendig. Es
wird darauf hingewiesen, dass hierdurch keine inhaltlichen Anderungen zur
urspringlichen Version der Satzung vorgenommen werden.

Anderungen im Satzungstext durch Streichung und Erganzungen:
811 Kfz-Stellplatze

(1) Kfz-Stellplatze sind ausschlieflich in der Gemeinschaftstiefgarage gem. § 10
unterzubringen.

(2) Von-dent Fur Wohnnutzungen netwendige-Stellplatzen-rach-Art—47BayBO-in

(MUABI. Sondermummer 1 vom 2. Januar 2008, S 1 ff.), missen je Baugebiet 0,7 je

Wohneinheit real hergestellt werden.

Anderungen/Erganzungen in der Begriindung des Bebauungsplanentwurfs mit
Grinordnung:

4.11 Gemeinschatftstiefgarage und Kfz-Stellplatze

Die Stellplatze sind gemaf den Vorgaben der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt
Munchen herzustellen. Im Sinne des Klimaschutzes ist jedoch bei der Realisierung
neuer Bauvorhaben eine Verminderung des erzeugten motorisierten Individualverkehrs
durch alternative Mobilitatsangebote zu bertcksichtigen. Aus diesem Grunde wurde
begleitend zum Bebauungsplanverfahren ein Mobilitdtskonzept ausgearbeitet, unter
dessen Mal3gaben eine Reduzierung der herzustellenden Stellplatze auf einen Faktor
von 0,7 festgesetzt wird. Dieses stellt sicher, dass die reduzierten Stellplatze durch
alternative Mobilitatsangebote kompensiert werden. Angebotsbausteine hierfir sind
insbesondere das Carsharing, das Bikesharing, geteilte Lastenrader, - sowie weitere
Angebote.

Fir Nichtwohnnutzungen gilt die Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt
Miinchen in der Fassung vom 02.10.2025.

Vortrag wie nachstehende Satzung und Begriindung des Bebauungsplanentwurfs
(Seite 8 ff.).
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Satzungsbeschluss

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

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 1956a und die
zugehdrige Begrindung wurden am 18.09.2024 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V
14169) vom Ausschuss fiur Stadtplanung und Bauordnung gebilligt.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wurde beauftragt, den
Bebauungsplan mit Satzung und die Begriindung nach Vorliegen der
festgelegten Voraussetzungen o6ffentlich auszulegen.

Nach der Bekanntmachung im Amtsblatt der Landeshauptstadt Munchen Nr. 32
vom 20. November 2024 Seite 805, wurden die Beteiligungsunterlagen auf der
stadtischen Beteiligungsplattform BOM (bauleitplanung.muenchen.de) der
Offentlichkeit vom 29. November 2024 bis 03. Januar 2025 zuganglich gemacht.
Zudem wurden die Beteiligungsunterlagen auf der Seite
www.muenchen.de/Auslegung und in Papierform im Auslegungsraum des
Referates fur Stadtplanung und Bauordnung, Blumenstraf3e 28b, 80331 Munchen
der Offentlichkeit zur Verfiigung gestellt.

Die AuRerungen und Einwande aus der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen
der Verwaltung hierzu kénnen im Einzelnen aus der Tabelle, Anlage 4,
entnommen werden.

Stadtebauliche EntwicklungsmaBRnahme gem. 88§ 165 ff., 235
Baugesetzbuch (BauGB) fir den Untersuchungsbereich Ostbahnhof -
Leuchtenbergring und S-Bahnhof Berg am Laim

Teileinstellung der vorbereitenden Untersuchungen zur Stadtebaulichen
EntwicklungsmaBnahme nach 88§ 165 Abs. 4, 235 Abs. 1 Satz 1 BauGB

Die Vollversammlung des Stadtrates hat am 23.04.1996 die Einleitung einer
stadtebaulichen Entwicklungsmafl3nahme gemaf 88 165 ff. BauGB fur den
Bereich Ostbahnhof — Leuchtenbergring und S-Bahnhof Berg am Laim
beschlossen (siehe Anlage 5). Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung
wurde darin beauftragt, die fur den Erlass einer stadtebaulichen
Entwicklungssatzung notwendigen Voruntersuchungen durchzufiihren. Die
offentliche Bekanntgabe erfolgte im Amtsblatt Nr. 12 vom 30.04.1996.

Fir einen Teilbereich im Untersuchungsumagriff soll fur den Bebauungsplan mit
Grunordnung Nr. 1956a der Satzungsbeschluss gefasst (s. Buchstabe A) des
Vortrages und Ziffer 2 des Antrages der Referentin) und der Bebauungsplan
anschlie3end erlassen werden.

Mit dem Abschluss des stadtebaulichen Vertrages mit der Planungsbegtinstigten
kénnen die Ziele und Zwecke der Mal3nahme im Bereich des Planungsgebietes
(Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1956a, Anlage 3) ohne die férmliche
Festlegung einer Entwicklungssatzung erreicht werden. Der Auftrag des
Stadtrates vom 23.04.1996 ist bezogen auf dieses Gebiet durch die Uberplanung
mittels Bebauungsplanes und durch den Abschluss eines begleitenden
stadtebaulichen Vertrags als gleichwertig erfillt zu betrachten. Dies bedeutet,
dass der Beschluss iber die Einleitung einer stadtebaulichen
Entwicklungsmaflinahme zur Durchfiihrung von Voruntersuchungen vom
23.04.1996 im Bereich des Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 1956a wieder
aufzuheben ist.

Far zwei weitere, untergeordnete Teilbereiche, welche nicht vom Umgriff des
Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 1956a erfasst sind, soll der o0.g.
Beschluss uber die Einleitung einer stadtebaulichen Entwicklungsmafnahme
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ebenfalls aufgehoben werden. Der gemal3 § 34 BauGB genehmigte Neubau des
Birogebaudes Orleansstralie 56 entspricht dabei den Zielen der stadtebaulichen
Entwicklungsmafl3nahme an dieser Stelle Gewerbeeinheiten zu realisieren. Der
Bereich zwischen der Gleisharfe des Ostbahnhofs und der kiinftigen Bebauung
soll auf Grundlage des Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 1956a neben
einem Pflegestreifen fur die Deutsche Bahn mit einer Zone 6kologischer
Vernetzung entwickelt werden. Eine Aufrechterhaltung des Beschlusses uber die
Einleitung einer stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme ist daher nicht mehr
erforderlich.

Der Umgriff des Bereichs, fir den der Einleitungsbeschluss aufzuheben ist, ergibt
sich aus Anlage 5.

Der Einleitungsbeschluss vom 23.04.1996 fur die Ubrigen Flachen im Bereich
Ostbahnhof — Leuchtenbergring und S-Bahnhof Berg am Laim wird mit dem
vorliegenden Stadtratsbeschluss nicht aufgehoben und gilt weiterhin.

Die Satzung fur die Bezirksausschiisse sieht fur diesen Fall (Teilaufhebung eines
Einleitungsbeschlusses) keine Beteiligung des betroffenen Bezirksausschusses
vor

Der Bezirksausschuss des 05. Stadtbezirks hat einen Abdruck der Sitzungsvorlage
erhalten.

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Bickelbacher und der zustandigen
Verwaltungsbeirétin, Frau Stadtratin Burger, ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage
zugeleitet worden.
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Il. Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1. Den AuRerungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
kann nur nach MalRgabe der Ausfiihrungen unter der diesbeziiglichen Anlage 4
entsprochen werden.

2. Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1956a fur den Bereich Orleansstralle
(stidostlich), Hohe SpicherenstralRe (sudwestlich), Bahnlinie Miinchen - Rosenheim
(nordwestlich), Hohe Elsésser Strafl3e (norddstlich), mit Plan vom 26.09.2024 und
Satzungstext wird gemaf3 810 BauGB als Satzung beschlossen. Ihm wird
nachfolgende Begriindung beigegeben.

3. Fur den Fall, dass die Bewilligung von Fordermitteln zum Zeitpunkt der
Antragstellung nicht gewahrt werden kann, zuriickgestellt oder abgelehnt werden
muss, weil fir das entsprechende Wohnungsbauvorhaben keine oder nicht
ausreichende Fordermittel zur Verfliigung stehen, wird das Referat fir Stadtplanung
und Bauordnung beauftragt, mit der Planungsbegunstigten eine Alternativiosung
vertraglich zu vereinbaren, die sowohl dem Interesse der Stadt an einer adaquaten
Lastenverteilung, insbesondere bei der Schaffung von Wohnraum fir die Zielgruppen
von gefdrdertem und preisgedampftem Mietwohnungsbau einschliel3lich der
erforderlichen Infrastruktur als auch dem wirtschatftlichen Interesse der
Planungsbegunstigten Rechnung tragt und die die erforderliche Angemessenheit bei
der Gesamtbelastung gleichermaf3en sicherstellt. Dieser Beschluss prajudiziert keine
kinftigen Grundsatzentscheidungen.

4. Die vorbereitenden Untersuchungen fur eine stadtebauliche Entwicklungsmaflinahme
geman 8§ 165 ff., 235 BauGB fiur den Bereich Ostbahnhof — Leuchtenbergring und
S-Bahnhof Berg am Laim werden fir den im Umgriff des Bebauungsplanes mit
Grunordnung Nr. 1956a liegenden Teilbereichen sowie zwei weitere, untergeordnete
Teilbereiche (siehe schraffiert dargestellter Bereich im Ubersichtsplan, Anlage 5)
eingestellt. Anlage 5 ist Bestandteil des Beschlusses.

5. Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, die Teileinstellung
der vorbereitenden Untersuchungen ortsiiblich bekannt zu machen.
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Satzungstext
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 1956a

Orleansstral3e (sudostlich), Héhe Spicherenstralle
(stidwestlich), Bahnlinie Minchen - Rosenheim
(nordwestlich), H6he Elsasser Stral3e (nordostlich)

Vom

Die Landeshauptstadt Miinchen erlasst aufgrund der 88 9 und 10 Abs. 1 und 13a des Bau-
gesetzbuches (BauGB), der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(BauNVO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO), der Art. 81
und 6 Abs. 5 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und der 88 9 und 11 des Bundesnatur-
schutzgesetzes (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) fol-
gende Satzung:

§1
Bebauungsplan mit Griinordnung

(1) Fur den Bereich zwischen Hohe SpicherenstralRe (stidwestlich), Bahnlinie Minchen -
Rosenheim (nordwestlich), Hohe Elsasser Strale (norddstlich) und Orleansstrafie
(stidostlich) wird ein Bebauungsplan mit Griinordnung als Satzung erlassen.

(2) Der Bebauungsplan mit Griinordnung besteht aus dem Plan der Landeshauptstadt
Miinchen vom 26.09.2024, angefertigt vom Kommunalreferat GeodatenService
Minchenam ........................ und diesem Satzungstext.

§2

Art der baulichen Nutzung

(1) Das Urbane Gebiet (MU) besteht aus den Teilbaugebieten MU (Nord) und MU (Std).
(2) Urbanes Gebiet (MU)

a) Die nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnligungsstatten
und Tankstellen sind nicht zulassig.

b) Die nach § 6a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassigen Einzelhandelsbetriebe sind nur im
Erdgeschoss zulassig.

(3) Teilbaugebiet MU (Nord)
a) Wohnnutzung ist im Erdgeschoss nicht zuléssig.

b) Im Sidosten, am gleisseitigen Gebauderiegel, sind im Erdgeschoss ausschlieflich
Nebenanlagen und Einrichtungen zulassig, die der Wohnnutzung dienen.

c) Abdem ersten Obergeschoss ist mit Ausnahme der Kindertageseinrichtung nur
Wohnnutzung zulassig.

d) Im Teilbaugebiet MU (Nord) wird im Siidwesten im Erdgeschoss und im ersten
Obergeschoss eine Kindertageseinrichtung (Kita) mit drei Kindergarten- und drei
Kinderkrippengruppen als Gemeinbedarfsflache mit dazugehdriger Au3enspielfla-
che festgesetzt. Die AuRenspielflache ist mit einer MindestgréRe von 900 m2 im
hinweislich gekennzeichneten Bereich im unmittelbaren Anschluss an die Kinderta-
geseinrichtung anzuordnen.

e) Mobilfunkanlagen sind nicht zulassig.
(4) Teilbaugebiet MU (Sud)
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a) Wohnnutzung ist nicht zulassig.
b) Biro- und Verwaltungsnutzung ist im Erdgeschoss nicht zuldssig.
Kerngebiet (MK)

a) Die nach 8§ 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassigen Einzelhandelsbetriebe sind nur im
Erdgeschoss und mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment (geman der als
Anhang 1 beigefuigten Sortimentenliste, die Teil dieser Satzung ist) zulassig.

b) Buronutzung ist im Erdgeschoss nur an der Stichstraf3e und im Siidosten entlang
der Gleisanlagen zulassig.

c) Ausgeschlossen werden:

- Spielhallen, Parkh&user, Tankstellen,

- Vergnigungsstatten mit einem Uberwiegend auf sexuelle Animation zielenden
Angebot. Hierzu z&hlen insbesondere Stripteaselokale, Table-Dance-Bars,
Animierlokale, Kinos und Vorfiihrraume und Gelegenheiten zur Vorfihrung
von Filmen pornographischen Inhalts, Peepshows und sonstige Vorfuhr- oder
Gesellschaftsraume, deren Uberwiegender Geschaftszweck auf Darstellungen
mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist.

MaR der baulichen Nutzung

(1)

(2)

3)

(4)

()

84

Im Urbanen Gebiet (MU) darf die maximal zulassige Grundflache durch Anlagen nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO im Teilbaugebiet MU (Nord) bis zu einer Grundflache von

7.295 m? und im Teilbaugebiet MU (Sid) bis zu einer Grundflache von 1.960 m?
Uberschritten werden.

Im Kerngebiet (MK) darf die maximal zuldssige Grundflache durch Anlagen nach
8 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer Grundflache von 4.630 m2 Uiberschritten werden.

Die festgesetzte Grundflache darf in den Baugebieten fur die Anlage einer mit den
Gebauden verbundenen Stegkonstruktion um folgende Mal3e tGberschritten werden:

- im Teilbaugebiet MU (Stid) um bis zu 100 m?
- im Teilbaugebiet MU (Nord) um bis zu 370 m2.

Fir die gemalR § 16 Abs. 5 zulassigen Dachausstiege flr Aufziige, Treppenanlagen
und Abstellrdume darf die festgesetzte Geschossflache einschlielich ihrer
Umfassungswinde jeweils um bis zu 40 m? tiberschritten werden.

Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben die Flachen von Loggien, Balkone und
Balkonloggien unbericksichtigt, wenn diese aus Schallschutzgriinden verglast, nicht
beheizt und thermisch vom Wohnraum getrennt sind.

Hohenentwicklung, Wandhdhen, Héhenlage

(1)

(2)

3)

Die festgesetzten Wandhdhen (WH = Oberkante Attika) beziehen sich auf die
Hohenkote von 531,50 m tber Normalhéhennull (NHN) an der Orleansstrale.

Von den gemalR Planzeichnung festgesetzten Abgrenzungen unterschiedlicher
Hoéhenentwicklung ist eine Abweichung um bis zu 0,5 m zuldssig, wenn technische
Griunde dies erfordern und die Abweichung unter Wirdigung der nachbarlichen
Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

In den Gebauden entlang der Orleansstralde, sowie in der Stichstral3e und der
Quartiersnische ist die Oberkante des Erdgeschossful3bodens (entspricht der
Oberkante FertigfuRboden) hdhengleich an die angrenzenden ErschlieRungsflachen
anzuschlief3en.
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Im Kerngebiet (MK) und im Teilbaugebiet MU (Stid) muss die Geschosshdhe des
Erdgeschosses (Oberkante des ErdgeschossfuRbodens bis Oberkante des FuRbodens
des ersten Obergeschosses) mindestens 5,6 m und im Teilbaugebiet MU (Nord)
mindestens 4,5 m betragen.

Bauweise

(1)

(2)

3)

(4)

()

(6)

Die Bebauung innerhalb der Baulinien und Baugrenzen ist je Bauraum mit Ausnahme
der festgesetzten Durchgange durchgehend ohne Zwischenraume zu errichten.

An der norddstlichen Grenze des raumlichen Geltungsbereichs wird entlang der
Baulinien Grenzanbau festgesetzt. Im Bereich dieser Baulinien sind Fenster, Balkone
und Loggien ausgeschlossen. Davon ausgenommen ist der Hochpunkt ab dem siebten
Obergeschoss.

Im Teilbaugebiet MU (Nord) ist im Stidosten entlang der gleisseitigen Fassade ein
Gebaudeversatz Uber alle Geschosse von 1,5 m zu errichten.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Durchgénge im Teilbaugebiet MU (Nord)
mussen mit einer lichten Héhe von 4,0 m errichtet werden. Die Breite der Durchgange
muss

- fur den sudlichen Durchgang eine lichte Breite von 5,0 m,

- fur den Durchgang zwischen den Innenhdfen eine lichte Breite von
mindestens 16,0 m und

- fur den nordlichen Durchgang eine lichte Breite von 9,0 m betragen.

Von der festgesetzten Lage und Grol3e der Durchgange kann geringfligig abgewichen
werden, wenn technische Griinde oder der Gebaudegrundriss dies erfordern und die
Abweichung unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belan-
gen vereinbar ist.

Der in der Planzeichnung festgesetzte Durchgang (Treppenaufgang) im Teilbaugebiet
MU (Sud) muss mit einer lichten Breite von mindestens 5,0 m und einer lichten H6he
von mindestens 3,00 m zwischen dem geneigten Treppenlauf und der oberen
Raumabgrenzung errichtet werden. Abweichend davon muss der Zugang aus der
Quartiersnische eine lichte Hohe von mindestens 4,50 m aufweisen.

Von der festgesetzten Lage und der durchgehenden lichten Hohe des
Treppenaufgangs kann geringfligig abgewichen werden, wenn technische Griinde oder
der Gebaudegrundriss dies erfordern und die Abweichung unter Wirdigung der
nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

In den Baugebieten missen folgende Rickspringe im Erdgeschoss mit einer Tiefe von
mindestens 2,0 m und einer lichten Hohe von mindestens 4,0 m errichtet werden:

- im Teilbaugebiet MU (Nord) im stdlichen Innenhof an der gesamten Lange der
nordwestlichen Baugrenze,

- im Teilbaugebiet MU (Sud) entlang der Baugrenze zur Quartiersnische mit
einer L&nge von mindestens 4,0 m,

- im Teilbaugebiet MU (Std) zusammen mit dem Kerngebiet (MK) entlang der
Baulinien an der Orleansstral3e mit einer LAnge von mindestens 10,0 m,

- im Kerngebiet (MK) entlang der Baulinie in der Stichstraf3e mit einer Lange
von mindestens 4,0 m.

Von der festgesetzten Lage und Gro3e der Ruckspriinge kann geringfligig abgewichen
werden, wenn technische Griinde oder der Gebaudegrundriss dies erfordern und die
Abweichung unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belan-
gen vereinbar ist.
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Uberbaubare Grundstiicksfliche

(1)

(2)

3)

(4)

()

(6)

(7)

(8)

(9)

Im Teilbaugebiet MU (Nord) ist fir den im Plan festgesetzten Bereich ab dem ersten
Obergeschoss eine Uberbauung der festgesetzten Gehrechtsflache um bis zu 1,0 m
zulassig.

Im Teilbaugebiet MU (Nord) diurfen zu den Innenhdfen die Baugrenzen durch
auskragende Bauteile wie Balkone und Balkonloggien auf insgesamt maximal 40 % der
Fassadenlénge je Geschoss und je Gebaudeseite wie folgt Giberschritten werden:

- im ersten Obergeschoss bis zu 1,0 m,
- ab dem zweiten Obergeschoss jeweils halftig um bis zu 2,0 m und halftig um
bis zu 1,0 m.

Im Teilbaugebiet MU (Nord) durfen die tbrigen Baugrenzen und Baulinien, mit
Ausnahme der Baugrenze an der OrleansstralRe, ab dem ersten Obergeschoss durch
verglaste Balkone, Balkonloggien und Erker um bis zu 1,0 m auf insgesamt maximal 30
% der Fassadenlange je Geschoss und Gebaudeseite Uberschritten werden.

Im Teilbaugebiet MU (Nord) darf fur die Kindertageseinrichtung die festgesetzte
Baugrenze im Bereich der gemalR Planzeichnung hinweislich dargestellten
AulRenspielflaiche durch Terrassen in einer bedarfsgerechten Grof3e tberschritten
werden. Zudem darf die sidwestliche Baugrenze im Bereich der Kita-AulRenspielflache
zur Ausbildung eines Balkons zu Rettungszwecken auf der gesamten Lange der
Baugrenze mit einer maximalen Tiefe von 1,8 m und durch eine Fluchttreppe
Uberschritten werden.

Im Teilbaugebiet MU (Nord) und im Teilbaugebiet MU (Stid) ist aul3erhalb der
Baurdume, direkt an den Geb&uden im Sidosten entlang der Gleisanlagen und direkt
entlang der Sudostseite der festgesetzten Larmschutzwand, die Ausbildung eines
Stegs bis zu einer maximalen Tiefe von 2,0 m zulassig. Der Steg ist nur in
aufgestanderter, wasser- und lichtdurchlassiger Ausfiihrung mit einer Bodenfreiheit von
mindestens 1,5 m zulassig. Die Breite des Steges darf auf einem Drittel der Lange je
Teilbaugebiet auf bis zu maximal 4,0 m ausgeweitet werden.

In der Quatrtiersnische dirfen die Baulinien durch nicht Gberdachte bewirtschaftete
AuBenflachen (Wirtsgarten) im Zusammenhang mit einem gastronomischen Betrieb
Uberschritten werden:

- Im Teilbaugebiet MU (Nord) mit einer maximalen Grdl3e von 40 m2 und bis zu
einer maximalen Tiefe von 3,0 m.

- Im Teilbaugebiet MU (Sid) mit einer maximalen GréR3e von 110 m? und bis zu
einer maximalen Tiefe von 9,5 m.

Der Nachweis fiir die schalltechnische Vertraglichkeit ist im Baugenehmigungsverfah-
ren zu fihren.

Im Kerngebiet (MK) und im Teilbaugebiet MU (Sud) dirfen die Baugrenzen und
Baulinien durch auskragende Bauteile um bis zu 0,5 m auf insgesamt maximal 30 %
der Fassadenlange je Geschoss und Gebdudeseite Uberschritten werden.

In allen Baugebieten ist entlang der festgesetzten Baulinien auf insgesamt 30% der
jeweiligen Gebaudeseite ein Zuriicktreten von Gebaudeteilen im Erdgeschoss sowie
ab dem ersten Obergeschoss zur Ausbildung von Loggien zul&assig.

In allen Baugebieten sind Vordacher unzulassig.

(10) In allen Baugebieten ist die jeweilige Einzellange von auskragenden Bauteilen auf

maximal 4,0 m begrenzt.

(11) In allen Baugebieten dirfen die Baulinien und Baugrenzen ansonsten wie folgt

Uberschritten werden:
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im Teilbaugebiet MU (Nord) entlang der Orleansstral3e durch zwei
Einbringschéachte fir Trafos mit jeweils einer Tiefe bis zu 2,5 m und einer
maximalen Lange von 9,0 m,

entlang der sudoéstlichen Baugrenzen zur Gleisanlage durch Zuluftschachte zur
Bellftung der Tiefgarage bis zu einer Tiefe von 2,0 m auf maximal der Halfte
der Gesamtlange der jeweiligen Fassade,

entlang der Baugrenzen und Baulinien in der Quartiersnische durch
Zuluftschachte zur Bellftung der Tiefgarage bis zu einer Tiefe von 1,0 m auf
maximal einem Drittel der Gesamtldnge der jeweiligen Fassade,

im Teilbaugebiet MU (Nord) im nérdlichen Innenhof entlang der Stdseite des
nordlichen Querriegels durch Zuluftschachte zur Belliftung der Tiefgarage bis zu
einer Tiefe von 1,0 m auf maximal einem Drittel der Gesamtlange der Fassade,
im Teilbaugebiet MU (Nord) entlang der Orleansstral3e, im Sudosten zur
Gleisanlage und zur Quartiersnische ab dem ersten Obergeschoss durch
Kastenfenster zum Schallschutz um bis zu 0,5 m,

fur die nach 8 17 Absatz 2 dieser Satzung zulassigen Werbeanlagen um das
zugelassene Mald von maximal 0,8 m,

fur die nach § 20 Absatz 8 festgesetzte Fassadenbegriinung fur
Rankkonstruktionen, die mit der Fassade verbunden sind um bis zu 0,8 m
entlang der sudoéstlichen Baugrenzen zur Gleisanlage fir Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie an der Fassade um bis zu 0,5 m.

Fahrradabstellplatze

(1) Es ist mindestens ein Fahrradabstellplatz je 28,75 m? Wohnflache herzustellen.

(2) Im Teilbaugebiet MU (Nord) sind die Fahrradstellplatze im Erdgeschoss des
sudostlichen, gleisseitigen Gebauderiegels herzustellen. Bis zu 20 % der erforderlichen
Fahrradabstellplatze kbnnen auch im Untergeschoss untergebracht werden.

(3) Im Teilbaugebiet MU (Std) sowie im Kerngebiet (MK) sind die Fahrradabstellpléatze im
Erdgeschoss herzustellen. Bis zu 20 % der erforderlichen Fahrradabstellplatze kénnen
auch im Untergeschoss untergebracht werden.

(4) Im Ubrigen bleiben die Regelungen der Fahrradabstellplatzsatzung der
Landeshauptstadt Miinchen unberthrt.

§8

Flachen fir Nebenanlagen

(1) Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO sind auf3erhalb der Baurdume
ausgeschlossen, sie sind in die Geb&ude zu integrieren. Unterirdisch sind sie auch
innerhalb der Flache fur die Gemeinschaftstiefgarage zulassig.

(2) Abweichend von Absatz 1 sind folgende Nebenanlagen auch aufRerhalb der Baurdume
zulassig:

AulRenspielflaichen von Kindertagesstatten,

die nach Art. 7 Abs. 3 BayBO herzustellenden Kinderspielplatze,
offene, nicht Giberdachte Fahrradabstellplatze, welche ebenerdig und
eingangsnah anzuordnen sind:

- im MK bis zu 24 Stiick,

- im MU (Sud) bis zu 16 Stick,

- im MU (Nord) bis zu 76 Stuck.

Brunnenanlagen und deren notwendige Leitungen zur gemeinschaftlichen
energetischen Nutzung des Grundwassers.
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Ein- und Ausfahrten

(1) Ein- und Ausfahrten sind nur in den festgesetzten Bereichen gemal Planzeichnung
zulassig.

(2) AulRerhalb der festgesetzten Bereiche gemal3 Absatz 1 ist eine bis zu 4,0 m breite Ein-
und Ausfahrt zur Dienstbarkeitsflache FB6 im Bereich der Quartiersnische fir
Pflegefahrzeuge zum Unterhalt der Anlagen und der AuRenspielflache der
Kindertagesstatte zulassig.

§10
Gemeinschaftstiefgarage

(1) Die Gemeinschaftstiefgarage (GTGa) ist einschlief3lich der Tiefgaragenzu- und
ausfahrten eine Gemeinschaftsanlage fir die Teilbaugebiete MU (Nord), MU (Sud) und
das MK.

(2) Die GTGa ist nur innerhalb der festgesetzten Bauraume sowie in den
gekennzeichneten Flachen gemal Planzeichnung zulassig.
Abgesehen von der Begrenzung entlang der OrleansstralRe kann von den
Festsetzungen in Lage und Flache ausnahmsweise geringfiigig abgewichen werden,
wenn technische Griinde dies erfordern, und die Grof3e der nicht unterbauten
Grundstucksflachen nicht verringert wird und die Abweichung unter Wirdigung der
nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

(3) Inder GTGa sind Flachen fir die Ver- und Entsorgung, Fahrradstellplatze sowie
sonstige Nebenflachen wie z.B. Technik-, Lager und Abstellraume zuldssig.

(4) Tiefgaragenzu- und ausfahrten, Zu- und Ausgange sowie Notausgange sind in die
oberirdischen Geb&ude zu integrieren.

(5) Mechanische Entliftungs- und Entrauchungsanlagen sind in die Gebaude zu
integrieren und Uber das Dach des obersten Geschosses in die freie Windstromung zu
fuhren. Auf den Dachflachen, die als gemeinschaftliche Dachgarten genutzt werden,
durfen Entluftungseinrichtungen nur errichtet werden, wenn sie die Funktion der
gemeinschaftlichen Dachflachen nicht beeintrachtigen. Es ist eine ausreichende Hoéhe
von mindestens 2,5 m von Entliiftungs6ffnungen Gber dem jeweiligen Durchsto3punkt
der Dachhaut einzuhalten.

(6) Luftungsoffnungen von Tiefgaragen sind mit einem Mindestabstand von 4,5 m in alle
Richtungen zum geometrischen Mittelpunkt zu sensibel genutzten Bereichen wie z.B.
Tlren und Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen, Terrassen sowie
Kinderfreispielflachen anzuordnen.

(7) Die Decke der GTGa ist aul3erhalb von Gebauden und befestigten Flachen um
mindestens 1,2 m unter Oberkante Gelande abzusenken und entsprechend mit
fachgerechtem Bodenaufbau in gleicher H6he zu Uiberdecken.

§11
Kfz-Stellplatze

(1) Kfz-Stellplatze sind ausschliefZlich in der Gemeinschaftstiefgarage gem. § 10
unterzubringen.

(2) Fur Wohnnutzungen missen 0,7 Stellplatze je Wohneinheit real hergestellt werden.
§12
Dienstbarkeitsflichen

Mit Ausnahme der Gehrechtsflache (G) kann von der festgesetzten Lage und den Abmes-
sungen der Dienstbarkeitsflachen abgewichen werden, wenn und soweit technische oder
gestalterische Griinde dies erfordern und die Abweichung unter Wirdigung der
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nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

§13
Schallschutz

(1)

(2)

)

(4)

(5)

Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden mit schutzbediirftigen
AufenthaltsrAumen sind die in den nachfolgenden Absétzen dargestellten technischen
Vorkehrungen nach Tabelle 7 der DIN 4109, Januar 2018, Schallschutz im Hochbau
vorzusehen. Dabei ist der bauliche Schallschutz auch unter Berticksichtigung der
mittleren Maximalpegel Larmax des Guterverkehrs zu bemessen. Der hdhere
Schallschutz ist maf3gebend.

In den, gemalf3 nachfolgender Abbildung, festgesetzten Bereichen (braun
gekennzeichnet) entlang der Bahnstrecke mit Beurteilungspegeln durch Verkehrslarm
von mehr als 65 dB(A) nachts ist die Anordnung von 6ffenbaren Fenstern
schutzbeduirftiger Aufenthaltsraume von Wohnungen und Kindertageseinrichtungen
nach DIN 4109 (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer) aus Grinden des
Verkehrslarmschutzes unzulassig.

In den, gemalf3 nachfolgender Abbildung, festgesetzten Bereichen (rot gekennzeichnet)
mit Beurteilungspegeln durch Verkehrslarm von mehr als 65/60 dB(A) Tag/Nacht ist die
Anordnung von liftungstechnisch notwendigen (6ffenbaren) Fenstern schutzbedurftiger
AufenthaltsrAume nur zuléassig, wenn diese Uber ein weiteres Fenster an einer
larmabgewandten Gebaudeseite (Beurteilungspegel < 64/54 dB(A) Tag/Nacht) beliftet
werden kénnen. Abweichend von Satz 1 ist bei Wohnungen und
Kindertageseinrichtungen, bei denen mindestens die Halfte der schutzbedirftigen
Aufenthaltsrdume Uber Fenster an einer larmabgewandten Gebéaudeseite beliiftet
werden kann, die Anordnung von liftungstechnisch notwendigen (6ffenbaren) Fenstern
schutzbedurftiger Aufenthaltsraume zulassig, wenn durch Schallschutzkonstruktionen
bzw. nach DIN 4109 nicht schutzbediirftige Vorrdume (z.B. Laubengang, vorgehangte
oder mehrschalige Fassade, Schallschutzloggia) nachgewiesen werden kann, dass vor
den notwendigen Fenstern dieser Aufenthaltsrdume ein Verkehrslarm-
Beurteilungspegel von 64/54 dB(A) Tag/Nacht nicht Gberschritten wird.

Abweichend von Satz 2 sind in den betroffenen Bereichen auch solche
Schallschutzkonstruktionen bzw. nicht schutzbedurftige Vorraume zulassig
(Kastenfenster, Kaltloggien o. A.), die bei teilgedffneten Fenstern einen mittleren
Innenpegel (Lam) von nicht mehr als 30 dB(A) nachts innerhalb des Aufenthaltsraumes
sicherstellen.

In begrindeten Einzelféallen kénnen, die in Satz 2 und 3 genannten
SchutzmaRnahmen, auch ausnahmsweise bei Wohnungen und
Kindertageseinrichtungen zugelassen werden, bei denen weniger als die Halfte,
mindestens jedoch einer der schutzbedurftigen Aufenthaltsraume Uber Fenster an einer
larmabgewandten Gebaudeseite (Verkehrslarm-Beurteilungspegel < 64/54 dB(A)
tags/nachts) belliftet werden kénnen.

Die im Planteil zwischen der Bebauung in den Teilbaugebieten MU (Nord) und MU
(Sud) festgesetzte Larmschutzwand (LSW) ist in Héhe von mindestens der
anschlieBenden Gebaude und mit einem bewerteten Schalldammmalf von mindestes
R'wr= 25 dB durchgehend und ohne Zwischenraume zu errichten. Abweichend von
Satz 1 ist eine geringere Hohe zuldssig, sofern entsprechend der weiteren
Festsetzungen ein ausreichender Schallschutz fir schutzbedurftige Aufenthaltsrdume
gewadhrleistet werden kann.

Zum Schutz von Dachgartennutzungen sind gemafR nachfolgender Abbildung
Larmschutzwdnde mit einer H6he von mindestens 2,0 m (grin gestrichelt
gekennzeichnet) bzw. 2,5 m (gelb gestrichelt gekennzeichnet) iber Dachoberkante und
mit einem bewerteten Schalldammmal von mindestes R'wr= 25 dB durchgehend und
ohne Zwischenraume zu errichten.
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(7)

(8)
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Innerhalb der jeweiligen Teilbaugebiete missen die Geb&dude gemaR § 5Abs. 1
gesamthaft mit ihren festgesetzten Wandh6hen sowie die festgesetzten
Larmschutzwdnde zum Zeitpunkt der Nutzungsaufnahme wirksam errichtet sein.

In allen Baugebieten sind schutzbedirftige Burordume 0.4. an den Gebaudeseiten mit
Verkehrslarmpegeln von mehr als 64 dB(A) tags mit schallgedammten
Laftungseinrichtungen oder anderen technisch geeigneten Maflinahmen zur Beliiftung
auszustatten, sofern diese nicht tber ein Fenster an einer dem Verkehrslarm
abgewandten Geb&udeseite beliiftet werden koénnen.

Zur erforderlichen Bellftung sind bei schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen von
Wohnungen und Kindertageseinrichtungen im Sinne der DIN 4109, die Fenster
aufweisen, an denen der Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 59 dB(A) tags
oder 49 dB(A) nachts Uberschritten wird, schallgedammte Liftungseinrichtungen oder
gleichwertige MaRnahmen vorzusehen. Schallgedammte Liftungseinrichtungen oder
andere technisch geeignete Maflinahmen zur Beliiftung sind beim Nachweis des
erforderlichen Schallschutzes gegen Aul3enlarm zu berlicksichtigen und kénnen
entfallen, sofern der betroffene Aufenthaltsraum durch ein weiteres Fenster an einer
larmabgewandten Gebaudeseite, an dem ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm
von 59/49 dB(A) tags/nachts nicht tUberschritten wird, beliiftet werden kann.

Zum Schutz vor Gewerbeldrm sind in den, in der nachfolgenden Abbildung dunkelblau
gekennzeichneten, Bereichen, schutzbediirftige Aufenthaltsrdume von Wohnungen
(Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) und Kindertageseinrichtungen nur zulassig, wenn
durch baulich-technische MalRnahmen (wie verglaste Loggien, Prallscheiben,
Schallschutzerker, Vorhangfassaden, Gebaudertickspriinge, Laubengénge oder
Ahnliches) nachgewiesen werden kann, dass 0,5 m vor deren 6ffenbaren Fenstern die
Beurteilungspegel durch Gewerbelarm die maRgeblichen Immissionsrichtwerte und die
Spitzenpegelkriterien der TA Larm (vom 26. August 1998, zuletzt geéndert durch
Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017) fir Urbane Gebiete durch geeignete
Mafnahmen zur Abschirmung des Anlagenlarms nicht Gberschreiten.

(10) Die Tiefgaragenrampen sind in die Gebaude zu integrieren. Die Innenwande und

Decken der Rampen sind schallabsorbierend zu verkleiden und haben einen
Absorptionskoeffizienten von asw> 0,7 bei 500 Hz aufzuweisen. Die Einhausung der
Rampen hat ein bewertetes SchalldAmmmalf von R'wr= 25 dB aufzuweisen. Bei der
Errichtung von Tiefgaragenzu- und —ausfahrten sind larmarme Entwésserungsrinnen
sowie Garagentore zu verwenden, die dem Stand der Larmminderungstechnik
entsprechen.
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(11) Die Fassaden entlang der Orleansstral3e sind zum Schutz der Nachbarschaft im MK
und MU (Sud) mit einem Gesamt-Reflexionsverlust nach RLS-19 von mindestens DRV
= 3 dB(A) auszufiihren. Alternativ ist eine Drehung der genannten Fassaden mit einem
Winkel von mehr 5° zur Stral3enachse zulassig.

Schallschutzmafnahmen nach § 13 Abs. 2

SchallschutzmaBnahmen nach § 13 Abs. 3

SchallschutzmaBnahmen nach § 13 Abs. 9
Larmschutzwand nach § 13 Abs. 4 Satz 1
= e e | Grmschutzwand nach § 13 Abs. 5 Safz 1

Quelle: Dragomir Stadtplanung GmbH, August 2023 L&rmschutzwand nach § 13 Abs. 5 Satz 1
nach Gutachten Moéhler + Partner GmbH, August 2023

Abbildung 1 zu § 13 der Satzung

§14
Erschiitterungsschutz und sekundarer Luftschall

(1) In allen Baugebieten sind schutzbedirftige AufenthaltsrAume durch technische bzw.
konstruktive MaRnahmen so zu schuiitzen, dass hinsichtlich der
Erschutterungseinwirkungen des ober- und unterirdischen Bahn- und
StralRenbahnbetriebs die maRgeblichen Anhaltswerte der DIN 4150 Teil 2, Ausgabe
Juni 1999, eingehalten werden.



(2)

3)
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In allen Baugebieten sind fir schutzbedurftige Aufenthaltsraume hinsichtlich der
sekundéaren Luftschallimmissionen des ober- und unterirdischen Bahn- und
StralRenbahnbetriebs technische bzw. konstruktive MalShahmen vorzusehen, so dass
die gemald TA Larm, Abschnitt 6.2, i.d.F. vom August 1998 vorgegebenen
Anforderungen fur Gerauschibertragungen innerhalb von Geb&auden bzw.
Kdrperschalliibertragungen eingehalten werden. Dabei muss der Sekundarluftschall
einen Beurteilungspegel von LAFm < 35/25 dB Tag/Nacht und einen mittleren
Maximalpegel von LAFm < 45/35 dB Tag/Nacht einhalten.

Die Einhaltung der in den Absatzen (1) und (2) gestellten Anforderungen ist durch ein
erschutterungstechnisches Gutachten im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
nachzuweisen.

§15
Immissionsschutz vor verkehrsbedingten Luftschadstoffen

An den Tiefgaragenzu- und ausfahrten ist die Anordnung von 6ffenbaren Fenstern in einem
Abstand von weniger als 4,5 m unzulassig.

§ 16
Déacher, Dachaufbauten und Gemeinschaftsdachgarten

1)

)

©)

(4)

(5)

(6)

(7)

Dachaufbauten und technische Anlagen auf dem Dach sind nur zulassig, sofern sie der
Nutzung der Gebaude oder der Gemeinschaftsdachgéarten dienen.

Im Teilbaugebiet MU (Nord) darf die Grundflache von Dachaufbauten fir
Aufzugsuberfahrten und technischen Anlagen insgesamt nicht mehr als 18 % der
gesamten Dachflache tberdecken. Im Kerngebiet (MK) und im Teilbaugebiet MU (Stid)
durfen nicht mehr als 38 % der gesamten Dachflache Uberdeckt werden. Davon
ausgenommen ist die Dachflache auf Hohe des ersten Obergeschosses im Kerngebiet
(MK); diese ist von Dachaufbauten und technischen Anlagen freizuhalten.

Dachaufbauten, Dachausstiege und technische Anlagensind nur bis zu einer H6he von
3,50 m Uber dem jeweiligen Durchsto3punkt der Dachhaut zuléassig. Sie missen
mindestens um das Mal} ihrer Hohe von der AulRenkante der Fassade des darunter
liegenden Geschosses zurlicktreten. Davon abweichend missen Dachaufbauten und
technische Anlagen auf den sudéstlichen, gleisseitigen Gebauderiegeln, deren Héhe
mehr als 2,0 m betragen, nur 2,0 m von der AuRenkante der Fassade des darunter
liegenden Geschosses zurlicktreten.

Dachaufbauten und technische Anlagen sind jeweils baulich zusammenzufassen und
mit einer Einhausung in einheitlicher Gestaltung zu versehen.

Dachausstiege mit Aufztigen, Treppenanlagen und Abstellraume, die der
Freiraumnutzung von Dachflachen als Gemeinschaftsdachgarten (GDG) dienen, sind
zusatzlich zu den Flachen nach § 16 Abs. 2 zweimal im Teilbaugebiet MU (Nord) je in
einem Umfang von maximal 40 m2 Grundflache zulassig.

Auf den Flachdachern, die als GDG genutzt werden, sind zusatzlich nachfolgende
bauliche Anlagen zulassig:

- Absturzsicherungen bis zu einer H6he von 1,1 m; diese sind offen oder
transparent und ohne Riicksprung von der AufRenkante der Fassade des
darunter liegenden Geschosses auszufiihren,

- La&rmschutzwéande,

- Pergolen; diese sind mit ausdauernden Kletterpflanzen zu begriinen und
durfen mit Anlangen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie kombiniert
werden

- Einfassungen von Pflanzbeeten bis zu einer Hohe von 50 cm.

Die Flachdéacher, die als GDG genutzt werden, missen nachfolgende Anforderungen
erfullen:
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- Sie sind durchgehend nutzbar zu gestalten und missen barrierefrei
zugéanglich sein und

- auf mindestens 50 Prozent ihrer gesamten Flache intensiv begriint und
bepflanzt werden. Vegetationsschicht, Filterschicht und Drainschicht miissen
dabei eine durchwurzelbare Hohe von mindestens 45 cm aufweisen.

- Das Dach im MK tber dem 1. Obergeschoss muss fir die Bepflanzung eine
Vegetationsschicht von mindestens 80 cm aufweisen.

(8) Antennen und Satellitenanlagen sind ausschlief3lich auf den Dachern zulassig.

(9) Technische Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind ohne
Flachenbegrenzung auf allen Déachern zulassig:

- Im Kerngebiet (MK) und im Teilbaugebiet MU (Sud) sind diese auf mindestens
30% der Dachflache zu errichten

- im Teilbaugebiet MU (Nord) sind diese auf mindestens 11% der Dachflache zu
errichten.

Sie sind mit einer Dachbegriinung zu kombinieren. Diese Kombination ist flachenmafig
Ubereinander (d.h. in Form einer Dachbegriinung, die sich durchlaufend unter der je-
weiligen Anlage zur Nutzung solarer Strahlungsenergie befindet) anzuordnen. Fir die
Begriinung ist eine durchwurzelbare Mindestsubstratschichtdicke von im Mittel 20 cm,
mindestens jedoch 10 cm, (ohne Drainschicht) vorzusehen.

(10) Abweichend von Abs. 9 kann die mindestens zu errichtende Flache fir Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie auch als Einhausung von Dachaufbauten und
technischen Anlagen und an der Larmschutzwand auf dem Dach an der Gleisseite
sowie an der Fassade zur Gleisseite und als Pergolatiberdachung hergestellt werden.
Die H6hen gemal’ Abs. 3 sind dabei einzuhalten.

(11) Alle Flachdacher sind mit einer Niederschlagswasser-Retentionsschicht zu versehen.

(12) Alle Flachdacher, die nicht mit einer anderen zulédssigen Nutzung belegt sind, sind
extensiv mit einer Mindestsubstratschichtdicke von 20 cm (ohne Drainschicht) zu
begriinen.

§17
Werbeanlagen

(1) Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung im Bereich bis zum
Brustungsbereich des 1. Obergeschosses parallel zur Fassadenflache mit jeweils
folgenden maximalen Gréf3en zulassig:

- im Kerngebiet (MK) und im Teilbaugebiet MU (Std) mit einer Schrift- bzw.
Logoh6he von 0,6 m und einer Lange von 4,0 m,

- im Teilbaugebiet MU (Nord) mit einer Schrift- bzw. Logohdhe von 0,5 m und
einer L&nge von 2,0 m.

(2) Abweichend von Absatz (1) sind folgende Werbeanlagen zulassig:

- im Kerngebiet (MK) und im Teilbaugebiet MU (Suid) an der Fassadenseite
entlang der Orleansstrale je eine Werbeanlage in Form eines Schriftzugs mit
separaten Buchstaben oder Logos mit einer maximalen Héhe von 1,0 m und
einer maximalen Breite von 1,5 m im Attikabereich,

- im Kerngebiet (MK) und im Teilbaugebiet MU (Siid) an der bahnseitigen
Fassade je eine Werbeanlage in Form eines Schriftzugs mit separaten
Buchstaben oder Logos mit einer maximalen H6he von 1,2 m und einer
maximalen Breite von 5,0 m im Attikabereich,

- Werbeanlagen senkrecht zur Fassade an der Orleansstral3e, zu den
Fassaden in der Quartiersnische und der Stichstral3e jeweils im Erdgeschoss
mit einer Schrift- bzw. Logohdhe und -breite von héchstens 0,8 m.
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(3) Sie miussen sich in ihrer Anordnung, in Umfang, Gréf3e, Form, Farbgebung,
Lichtwirkung sowie Materialauswahl in die Architektur der Gebaude und in das
Stral3enbild einfiigen. Sie dirfen die Fassaden der Gebaude nicht dominieren und
missen sich der Architektur unterordnen. Fensterflachen sind von Werbeanlagen
freizuhalten.

(4) Werbeanlagen und Fassadenbeleuchtungen in Form von laufenden Schriften, Blink-
und Wechselbeleuchtung, Wechselwerbeanlagen sowie sich bewegende
Werbeanlagen und Skybeamer, Laserstrahler und &hnliche Anlagen sind nicht zulassig.

(5) Werbeanlagen und Beleuchtungen sind so zu gestalten, dass die Sicherheit und
Leichtigkeit des Eisenbahnverkehrs jederzeit gewahrleistet ist.

§18
Gelandemodellierungen, Aufschiittungen und Abgrabungen

(1) Aufschattungen und Abgrabungen werden mit Ausnahme geringfligiger
Gelandemodellierungen zum Anschluss an die Nachbargrundstiicke im Planungsgebiet
ausgeschlossen.

(2) Davon ausgenommen sind Geldndemodellierungen

- bis zu einer Hohe von 0,6 m zur Gestaltung der Aul3enspielflachen der
Kindertageseinrichtung und der Kinderspielplatze nach Art. 7 Abs. 3 BayBO,

- fur die fachgerechte Gestaltung der Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.

§19
Einfriedungen

(1) Einfriedungen oder Einzaunungen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans
ausgeschlossen. Davon ausgenommen sind Einfriedungen oder Einzaunungen als
Abgrenzung zu den Bahnanlagen oder zur ,Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft* bis zu einer maximalen Héhe von 1,80
m sowie Einz&unungen der Aul3enspielflache der Kindertageseinrichtung bis zu einer
maximalen H6he von 1,50 m.

(2) Die nach Absatz 1 zulassigen Einfriedungen und Einz&unungen sind offen und ohne
durchgehenden Sockel herzustellen. Einfriedungen oder Einzadunungen als
Abgrenzung zu den Bahnanlagen oder zu den ,Flachen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft* sind mit einer Bodenfreiheit von
mindestens 10 cm auszufiihren, Einzaunungen der Kita-AufRenspielflachen mit einer
Bodenfreiheit von maximal 8 cm.

§20
Grinordnung

(1) Die Bepflanzung und Begriinung der Freiflachen ist entsprechend den
planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans mit
Griunordnung herzustellen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Baume,
Straucher und Kletterpflanzen sind in der darauffolgenden Pflanzperiode gleichwertig
nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den festgesetzten Giteanforderungen zu
entsprechen. Notwendige Zugange und Zufahrten sind von den
Begriinungsfestsetzungen ausgenommen. Fir nicht bebaute Flachen innerhalb der
Baugrenzen gelten die angrenzenden grinordnerischen Festsetzungen entsprechend.

(2) In den nicht unterbauten Flachen der Innenhéfe des Teilbaugebiets MU (Nord) sind
10 standortgerechte Laubbaume gem. Festsetzung durch Planzeichen zu pflanzen.
Davon sind 50 % grof3e Laubbaume (Endwuchshdhe > 20 m) zu pflanzen.

(3) Im Teilbaugebiet MU (Nord) sind in den Innenhéfen zusétzlich zu den geman
Festsetzung durch Planzeichen zu pflanzenden Baumen mindestens 12 mittelgrol3e,
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standortgerechte Baume (Endwuchshéhe 10 - 20 m) oder Kleinb&dume (Endwuchshéhe
< 10 m) zu pflanzen. Der Anteil kleiner Baume darf héchstens 50% betragen.

(4) Im Kerngebiet (MK) sind auf der Freiflache tber dem ersten Obergeschoss
14 mittelgrof3e, standortgerechte Baume (Endwuchshdhe 10 - 20 m) oder Kleinbaume
(Endwuchshéhe < 10 m) zu pflanzen.

(5) In der Quartiersnische sind 14 mittelgrof3e und in der Stichstraf3e 10 mittelgrof3e
(Endwuchshéhe 10-20 m), standortgerechte Baume zu pflanzen.

(6) Die zu pflanzenden Baume mussen zum Zeitpunkt der Pflanzung folgender
Mindestpflanzqualitdt entsprechen: Stammumfang (StU) 20 - 25 cm.

(7) Bei Pflanzung von Baumen in Belagsflachen ist eine durchwurzelbare, spartenfreie
Mindestflache vorzusehen:

- BeigroRen Baumen (Endwuchshohe > 20m) von 24 mz?,
- bei mittelgrof3en Ba&umen (Endwuchshéhe 10 - 20 m) von 12 m?,
- bei kleinen Baumen (Endwuchshdhe < 10 m) von 6 m2.

Ausnahmsweise sind auch tberdeckte Baumscheiben zuléassig, sofern diese aus ge-
stalterischen oder funktionalen Grunden erforderlich sind und der langfristige Erhalt der
Baume durch geeignete technische Mal3inahmen gewahrleistet wird.

(8) Die in der Planzeichnung festgesetzten Fassadenbereiche sind ab dem ersten
Obergeschoss bis einschlie3lich des vierten Obergeschosses auf mindestens 30 %
ihrer Flache mit ausdauernden, hochwiichsigen, standortgerechten, rankenden oder
schlingenden Kletterpflanzen zu begrinen und dauerhaft zu erhalten.

(9) Die Bepflanzung, auf der zu begriinenden und zu bepflanzenden Flachen in der
Stichstral3e, darf eine H6he von 80 cm nicht Uberschreiten.

(10) Die Belagsflachen der Gehrechtsflachen entlang der Orleansstralie sind bis zur
Hauskante entsprechend dem angrenzenden Gehweg zu gestalten.

(11) Befestigte Flachen sind nur in dem Umfang zulassig, in dem sie fur eine
funktionsgerechte Grundstiicksnutzung erforderlich sind. Sie sind barrierefrei zu
gestalten und soweit funktional moglich wasserdurchlassig herzustellen.

(12) Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen auf den
Baugrundstiicken ist oberflachlich und unter Nutzung der Filterwirkung des Bodens zu
versickern. Eine Versickerung tber Rigolen bzw. Sickerschachte ist zulassig.

(13) Die begriinten Flachen auf den Baugrundstiicken sind als gemeinschaftlich nutzbare
Freiflachen herzustellen, die Anlage von ebenerdigen Wohnungsgéarten wird
ausgeschlossen.

(14) Die Freiflachen der Teilbaugebiete MU (Std) und MU (Nord) in der Quartiersnische
sind als zusammenhéngende Platzflache zu gestalten.

(15) Der im Teilbaugebiet MU (Stid) nach § 6 Abs. 6 zulassige Wirtsgarten darf innerhalb
der zu begriinenden und bepflanzenden Flache errichtet werden.

(16) Die gemalR Art 7 Abs. 3 BayBO herzustellenden Kinderspielplatze sind innerhalb des
Baugebiets nachzuweisen.

(17) Von den grunordnerischen Festsetzungen kann in Lage und Flache geringfligig
abgewichen werden, soweit die Abweichung griinordnerisch vertretbar ist, die
Grundzuge der Planung nicht beriihrt werden und die Abweichung unter Wirdigung
nachbarlicher Interessen jeweils mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.



8§21

Seite 21 von 85

Griinordnung auf Flachen mit besonderen EntwicklungsmaBnahmen

(1)

(2)

Der in der Planzeichnung als ,Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft” festgesetzte Bereich ist als Trockenlebensraum fiir
xerothermophile Arten anzulegen.

Innerhalb der ,Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft ist auf einem 5 m breiten Streifen angrenzend an die Bahnanlagen
eine geschlossene Vegetationsdecke dauerhaft zu verhindern.

§ 22
Vogel- und Insektenschutz

(1)

(2)

Im gesamten Planungsgebiet ist bei gro3flachigen Glaselementen (ab 3 m?),
Larmschutzwanden, Absturzsicherungen, Ubereckverglasungen und Fensterbandern
den Belangen des Vogelschutzes Rechnung zu tragen. Diese sind in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehérde so zu gestalten, dass die Gefahr von Vogelschlag
vermieden wird. Dies ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Fur AuRenbeleuchtungen sind ausschlief3lich nichtfAngige Beleuchtungsanlagen
zulassig, die aufgrund der Wellenlange, der Farbtemperatur, der Leuchtpunkthdhe, des
Abstrahlwinkels und der Ausrichtung des Lichtstrahls fir nachtaktive Tiere unschadlich
sind.

Es sind reflexionsarme Photovoltaik- und Solarthermiekollektoren zu verwenden. Die
Anlagenelemente miissen dem neuesten Stand des Insektenschutzes bei PV-Anlagen
entsprechen.
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§ 23
In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1956a tritt mit der Bekanntmachung geman
§ 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Am

gez.
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Anhang 1zu § 2 Abs. 5 a)

Zentrenrelevante Sortimente:
Antiquitaten, Kunstgegenstande
Sanitatswaren
Baby- und Kinderartikel
Brillen und -zubehdr, optische Erzeugnisse
Blcher
Biromaschinen, EDV, Telekommunikation
Elektrogerate (,weil3e Ware"), Leuchten
Fahrrader
Foto, Fotozubehor
Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren, Silberwaren
Lederwaren
Musikinstrumente, Musikalien
Oberbekleidung, Wasche, Strimpfe, sonstige Bekleidung
Haus- und Heimtextilien, Stoffe, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
Schuhe
Spielwaren
Sport- und Campingartikel
Uhren, Schmuck
Unterhaltungselektronik (,braune Ware")

Nahversorgungsrelevante Sortimente:
Arzneimittel
Blumen (Schnittblumen)
Drogeriewaren, Parfum, Kosmetika
Lebensmittel: Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren, Naturkost
Papierwaren, Birobedarf, Schreibwaren, Schulbedarf
Wasch- und Putzmittel
Zeitungen, Zeitschriften

Nicht zentrenrelevante Sortimente:
Autozubeh6r, -teile,- reifen
Motorradzubehdr, -teile, -reifen (inkl. Motorradbekleidung)
Badeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse
Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren
Boote und Zubehor
Brennstoffe, Holz und Holzmaterialien, Kohle, Mineral6lerzeugnisse
Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbelage
Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen
Mobel, Kiichen
Zooartikel, Tiere, Tiernahrung und -pflege
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Begriindung des Bebauungsplans mit Griinordnung
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Planungsanlass und Beschlusslage

Entlang der Bahnlinie Miinchen-Rosenheim nérdlich des Ostbahnhofs stehen nach
Verlagerung der ehemaligen bahnbetrieblichen Nutzungen Flachen fir eine
stadtebauliche Neuordnung zur Verfiigung. Vor dem Hintergrund des anhaltend
hohen Bedarfs an Wohnraum und dem stadtentwicklungsplanerischen Ziel, in
zentraler Lage und vom 6ffentlichen Personennahverkehr optimal erschlossenen
Bereichen Gewerbeflachen anzubieten, soll das Areal, welches eines der wenigen
noch vorhandenen Brachflachen im inneren Stadtgebiet der Landeshauptstadt
darstellt, einer adaquaten Nutzung zugefuihrt werden; dies trotz schwieriger
stadtebaulicher Rahmenbedingungen.

Mit Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 30. 01 2008
(Sitzungsvorlage Nr. 02-08/ V 11428) wurde der bereits bestehende
Aufstellungsbeschluss Nr. 1956 vom 28.07.2004 (Sitzungsvorlage Nr. 02-08/V
04564) auf den Bereich sudlich des Haidenauplatzes bis zum Ostbahnhof mit
seinen Planungszielen, erweitert. Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung
wurde beauftragt, fur den Gesamtbereich einen Bebauungsplan mit Griinordnung
aufzustellen und den Flachennutzungsplan durch Berichtigung anzupassen.

Anderungen und Verzégerungen in Planung und Bau der 2. Stammstrecke fiihrten
dazu, dass erst im Jahr 2020 ein stadtebaulicher und landschaftsplanerischer
Wettbewerb als nicht offenes kooperatives Verfahren als Grundlage fur die weitere
Uberplanung des sudlich des Haidenauplatzes gelegenen Bereichs durchgefiihrt
wurde. Mit Beschluss des Ausschusses fir Stadtplanung und Bauordnung vom
03.02.2021 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26/V 02353) hat der Stadtrat das
Wettbewerbsergebnis zur Kenntnis genommen und die Verwaltung beauftragt, den
Bebauungsplan auf Grundlage des ersten Preises im beschleunigten Verfahren
(gemafR § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4
BauGB) aufzustellen.

Der vorliegende Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1956a umfasst den sudlichen
Teilbereich der Flache entlang der Orleansstral3e siidlich des Haidenauplatzes, fir
den die Freistellung von Bahnbetriebszwecken gem. § 23 AEG bereits
weitestgehend erfolgt ist (siehe dazu auch Kapitel 2.8 Rechtliche Ausgangslage).
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Ausgangssituation
Lage im Stadtgebiet, Gré3e und Eigentumsverhaltnisse

Das Gebiet liegt im 5. Stadtbezirk Au-Haidhausen zwischen dem Haidenauplatz
und dem Ostbahnhof. Im Westen wird es von der Orleansstral3e begrenzt, im
Osten von den Gleisanlagen des Bahnhof Minchen Ost mit den S-Bahn-Gleisen
und der Bahnlinie Minchen — Rosenheim.

Das Gebiet wird in zwei Entwicklungsabschnitten (1. EA und 2. EA) realisiert.
Aufgrund der BaumafRnhahmen und Baustelleneinrichtungsflachen im
Zusammenhang mit der 2. Stammstrecke kann der 2. EA erst zu einem spateren
Zeitpunkt umgesetzt werden und ist nicht Gegenstand dieses Bebauungsplans.
Der 1. EA nimmt in etwa die Halfte des gesamten Gebiets in Anspruch und
erstreckt sich vom Ostbahnhof bis nordlich der Spicherenstral3e und stellt das
Planungsgebiet dar.

LT o =y ]
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Abbildung 1: 1. und 2. Entwicklungsabschnitt (EA) (Dragomir Stadtplanung GmbH
Mérz 2023, Grundlage ©LHM)

Das Planungsgebiet hat eine Gro3e von ca. 2,1 ha und umfasst die Grundstuicke
mit den Flurnummern 18278/9, 18278/25, 18278/28, 18278/29 (Teilbereich),
18278/33, 18278/34, 18278/35, 18278/38, 18278/43, 18278/46, 18278/47,
18278/48, 18278/49, 18278/50, 18278/52, 18278/53 18278/54, 18278/55,
18278/56 18281, 18281/2, 18281/5, 18281/6, 18281/7, 18281/8, 18281/9 und
16528/1 (Teilbereich).

Das Grundsttick mit der Flurnummer 16528/1 (StraRenverkehrsflache
Orleansstral3e) befindet sich im stadtischen Eigentum. Alle tibrigen Grundsticke
im Umgriff befinden sich im Eigentum der Orleanshdfe GmbH & Co KG.
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Stadtebauliche Bestandsanalyse

Planungsgebiet

Das Planungsgebiet wurde lange Zeit durch die Deutsche Bahn AG (DB InfraGO AG)
und ihre historischen Vorgangerinnen als Rangierbahnhof und zur Zollabfertigung
genutzt. Seitdem das Gelande aus der bahnbetrieblichen Nutzung entlassen ist,
befinden sich auf einem Grol3teil der Flache die Fahrzeugabstellflachen eines Kfz-
Handels. Der stidliche Teil des Planungsgebiets wird derzeit als Parkplatz,
Baustelleneinrichtungsflache und als temporéarer Standplatz fir Containeranlagen der
S-Bahn Miinchen und der Bundespolizei genutzt. Gebaude sind auf dem Gelande
nicht mehr vorhanden.

Umgebung

Unmittelbar sidwestlich des Planungsgebiets befindet sich ein neu errichtetes
finfgeschossiges Birogebaude, an das sich in Richtung Ostbahnhof weitere
bestehende Buro- und Geschéftsgebaude mit unterschiedlichen gewerblichen
Nutzungen anschlief3en.

Das Empfangsgebaude des Ostbahnhofs, welcher ein wichtiges Drehkreuz fir den
oOffentlichen Nah- und Fernverkehr Miinchens darstellt, liegt in ca. 300 m Entfernung.

Durch seine Nahe zum westlich gelegenen Stadtteilzentrum Haidhausen verfugt das
Planungsgebiet tiber eine gute Anbindung an diverse Versorgungsangebote und
zentrale Funktionen.

Unmittelbar nordwestlich der Orleansstral3e schlief3t zwischen Orleansplatz und
Spicherenstral3e eine durchgéngige griinderzeitliche Blockrandbebauung an, die
Uberwiegend aus vier- bis finfgeschossigen Wohngeb&uden mit zum Teil kleinen
gewerblichen Einheiten in den Erdgeschossen besteht. Die Kornigkeit des
Blockrands wird durch die Aneinanderreihung von gebietstypischen Grundstticks-
bzw. Gebaudebreiten gepragt. Nordlich der Spicherenstral3e schliel3en mehrere
groRRere Hotelkomplexe entlang der Orleansstral3e mit fiinf Geschossen an.

Sudostlich des Planungsgebiets liegen die weitlaufigen Gleisanlagen der Bahnlinie
Munchen — Rosenheim. Durch diese Lage des Planungsgebiets im
stadtebaulichen Kontext von Haidhausen und entlang der Bahn wird dem Gebiet
die Aufgabe der Ausformulierung einer neuen Stadtkante zugesprochen. Das
Planungsgebiet markiert zudem die Stadteinfahrt am Ostbahnhof.

Das Planungsgebiet ist zuklnftig von der Tunnelréhre fur die 2. Stammstrecke
zwischen Ostbahnhof und Leuchtenbergring betroffen, wird jedoch nur in einem
kleinen Teilbereich in der norddstlichen Ecke und in grof3er Tiefe tangiert.

In norddstlicher Richtung schlief3t der Haidenauplatz an. Im StrafRenbereich
befindet sich eine kombinierte Tram- und Bushaltestelle. Nordostlich des
Haidenauplatzes (Knotenpunkt Berg-am- Laim-Straf3e / Orleansstral3e /
Grillparzerstral3e / Kirchenstral3e) befindet sich ein Blirokomplex mit finf
Geschossen.
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ErschlieBung
Verkehrliche ErschlieBung

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Planungsgebiet ist iber den Ostbahnhof sehr gut an den 6&ffentlichen
Personennahverkehr sowie den Fernverkehr angebunden. Neben der U-Bahnlinie
halten hier auch alle S-Bahn-Linien. Zusatzlich besteht Anbindung zur Trambahn
sowie diversen Buslinien, Nachtlinien und Expressbus-Linien. Der Bahnhof
Munchen Ost wird auf3erdem von Zugen des Regional- und Fernverkehrs
angefahren.

An der Haltestelle Haidenauplatz, in ca. 300 m Entfernung in Richtung Norden,
stehen ebenfalls die Trambahn sowie diverse Buslinien zur Verfiigung.

Motorisierter Individualverkehr

Die verkehrliche ErschlieRung des Planungsgebiets erfolgt derzeit von der
Orleansstral3e aus lUber zwei Grundstiickszufahrten auf Hohe der Elsasser Stral3e
und ndrdlich der Spicherenstral3e. Diese erlauben aufgrund der mittigen
Trambahngleise nur das ErschlieRungsprinzip ,rechts-rein, rechts-raus*.

Uber die OrleansstraRe und die Berg-am-Laim-StrafRe ist das Planungsgebiet an
das Primarnetz gem. Verkehrsentwicklungsplan 2006 und damit an den
Innsbrucker Ring (BundesstralRe 2 R) und die KreillerstraRe (Bundesstral3e 304)
angeschlossen. Damit liegt das Planungsgebiet direkt an ortlichen
Hauptverkehrsstral3en mit mal3gebender Verbindungsfunktion, womit eine gute
verkehrliche Anbindung sichergestellt ist.

Die Verkehrszahlen im Bestand wurden aufgrund der zu erwartenden
Verzerrungen durch die Corona-Pandemie nicht zum Zeitpunkt der Erstellung des
Verkehrsgutachtens erhoben, sondern basieren auf Zahlungen aus den Jahren
2014 und 2017 sowie den Werten aus dem Verkehrsmodell Analyse 2018 der
Landeshauptstadt Miinchen. In der Orleansstral3e ergibt sich daraus ein
durchschnittliches werktagliches Verkehrsaufkommen (DTVw) von ca. 17.000 bis
ca. 19.300 Kfz pro 24 Stunden. Auch die Auslastung der umliegenden
Knotenpunkte im Bestand wurde der Analyse 2018 entnommen. Hier zeigt sich,
dass insbesondere an den nordlich gelegenen Knotenpunkten Einsteinstraf3e und
Berg-am-Laim-Straf3e in den Spitzenstunden bereits im Bestand die Qualitatsstufe
QSV E mit mittleren Wartezeiten erreicht ist. Sudlich des Planungsgebiets, im
Bereich des Orleansplatzes und am Knotenpunkt Rosenheimer Stral3e, liegt die
Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs in der Morgenspitzenstunde bei C (stabiler
Verkehrszustand), in der Abendspitzenstunde verschlechtert sich dieser

geringfugig.
Im Planungsumgriff sind auf der stidlichen Stral3enseite der Orleansstral3e keine
oberirdischen Parkplatze im 6ffentlichen Raum vorhanden.

FuR- und Radverkehr

Entlang der Orleansstral3e verlauft neben dem 2,5 m breiten Baumgraben im
Planungsgebiet ein Rad- und Gehweg mit jeweils ca. 2,0 m Breite. Rad- und
Gehweg verschmaélern sich im Norden vor dem Haidenauplatz aufgrund der
beengten Platzverhaltnisse und der Boschung auf zusammen ca. 3,0 m. Auf der
Nord-West-Seite der Orleansstral3e wird der Radverkehr ab dem Haidenauplatz
bis zum Orleansplatz auf der Fahrbahn gefuhrt. Der Gehweg hat eine Breite von
2,5m.

Aulerhalb des Planungsumgriffs, direkt stdlich des neuen Gebaudes
Orleansstral3e 56 verlauft eine Rampe (FI.Nr. 18288/5) zur Fuf3- und
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Radunterfihrung unter den Bahngleisen in Richtung Friedenstral3e auf der
Ostseite des Bahnkdrpers. Diese ist Teil des ausgeschilderten Radnetzes der LH
Munchen fir die Anbindung der 6stlichen Stadtteile an die Innenstadt. Die
Unterfuhrung und der Radweg entlang der Orleansstraf3e sind im
Verkehrsentwicklungsplan Radverkehr als Hauptroute ausgewiesen. Aus diesen
Grunden ist der Abschnitt des Radwegs zwischen der Unterfiihrung und dem
Orleansplatz als Zwei-Richtungs-Radweg freigegeben.

Technische Infrastruktur

Das Planungsgebiet kann tber die OrleansstralRe an das Leitungsnetz der
stadtischen Versorgungstrager angeschlossen werden. Die Versorgung mit Strom,
Erdgas und Wasser sowie die Abwasserentsorgung und der Anschluss an das
Telekommunikationsnetz sind damit sichergestellt.

Sudwestlich des Planungsgebiets verlauft im Bereich der Fuf3- und
Radwegeunterfihrung eine Fernwarmeleitung, uber die das Planungsgebiet an
das Fernwarmenetz der Stadtwerke Munchen (SWM) angeschlossen werden
kann.

Innerhalb des Planungsgebiets selbst verlaufen keine libergeordneten
Leitungstrassen.

Soziale Infrastruktur / Einzelhandel

Westlich der OrleansstralRe befinden sich im angrenzenden Stadtquartier
Haidhausen verschiedene soziale Einrichtungen und Bildungseinrichtungen. Der
urséchliche Bedarf an Betreuungsplatzen durch eine Kindertageseinrichtung muss
aufgrund der Auslastung der vorhandenen Standorte im Planungsgebiet selbst
gedeckt werden. Zusténdige Sprengel-Grundschule des Planungsgebiets ist die
Grundschule an der Flurstrafl3e. Ein zusatzlicher Schulstandort wird durch den
urséchlichen Bedarf nicht ausgel6st. Zur Sicherstellung der Versorgung sind
gegebenenfalls eine Umsprengelung oder andere schulorganisatorische
MaRnahmen zum Zeitpunkt der Realisierung vorzunehmen. Das Bildungsangebot
wird durch weiterfihrende Schulen und der Katholischen Stiftungshochschule in
Haidhausen erganzt. Im Umkreis von etwa 1.000 m befinden sich das Alten- und
Service Zentrum Haidhausens sowie zwei Pflegeheime.

Im Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Minchen ist das Stadtteilzentrum
Haidhausen als eines der flachenmaRig grof3ten bestehenden Stadtteilzentren
festgeschrieben. Das Planungsgebiet liegt nicht innerhalb dieses Bereichs, grenzt
jedoch unmittelbar an den 6stlichen Rand der im Zentrenkonzept dargestellten
Flache an.

Im stdwestlich benachbarten Geb&dudekomplex am Orleansplatz befinden sich
diverse Einzelhandelsbetriebe, Dienstleistungs- und Gastronomieangebote.
Entlang der Orleansstrafl3e und in der Umgebung des Haidenauplatzes besteht ein
Angebot an Gastronomie und kleinteiligem Einzelhandel.

Das kinftige Planungsvorhaben kann in die vorhandenen Strukturen im Bereich
Einzelhandel und Dienstleitungen sowie in die soziale Infrastruktur integriert
werden. Lediglich im Bereich der Kindertageseinrichtungen muss der ursachliche
Bedarf an Krippen- und Kindergartenpléatzen im Planungsgebiet gedeckt werden.
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Griin- und Freiraumplanerische Situation

Naturhaushalt

Naturraum und Topografie, Bodenverhaltnisse

Das Planungsgebiet ist nahezu eben. Es liegt innerhalb des Naturraums der
Munchner Schotterebene auf einer pleistoz&nen L6Rlehm-Zunge und auf einer
Meereshdhe von durchschnittlich ca. 531,5 m Normalhéhennull (NHN). Es befindet
sich auf der sogenannten Fohringer Hochterrasse dstlich der Isar, bestehend aus
Hochterrassenschotter sowie L6} und Lehm. Naturliche ausgepragte
Reliefstrukturen fehlen. Durch die friiheren Nutzungen und Bebauungen sind die
naturlichen Bodenverhaltnisse anthropogen tberformt.

Versiegelung

Abgesehen von den Randbereichen entlang der Bahn und der Orleansstral3e ist
das Areal grof3tenteils versiegelt. Im norddstlichen Teil befindet sich ein
geschlossener Asphaltbelag, im stidwestlichen Bereich eine Kombination aus
Asphalt- und Schotterflachen. Der Anteil der im Bestand versiegelten Flachen
betréagt im Planungsgebiet inklusive der anteiligen StraRenverkehrsflache ca.

85 %.

Im Stral3enraum der Orleansstral3e sind Fahrbahn und Fahrradweg asphaltiert, der
Gehweg ist mit Miinchner Gehwegplatten hergestellt. Der ca. 2,5 m breite
Baumgraben entlang der Orleansstral3e ist als offene Rasenflache hergestellt.

Hydrologie

Unter dem Geléande liegt der oberste Grundwasserleiter (GWL) aus quartaren
Kiesablagerungen. Die Unterkante (UK) des quartaren Grundwasserleiters liegt im
Durchschnitt bei ca. 518,0 mNN. Der mittlere Grundwasserflurabstand betragt ca.
10 m (Mittlerer Grundwasserstand MW: 521,0 mNN). Das Grundwasser im Umfeld
des Planungsgebiets flie3t von Stidosten nach Nordwesten und mit Gradienten
zwischen 0,25 % bis 0,35 %.

Um den Einfluss einer Tiefgarage mit bis zu drei Untergeschossen auf die quartare
Grundwasserstromung vorab zu untersuchen, wurde ein hydrologisches
Gutachten angefertigt. Daraus geht zusammenfassend hervor, dass die geplante
und mit ihrer Stockwerkszahl auf die ortlichen Gegebenheiten ausgelegte
Tiefgaragenbebauung im Planungsgebiet den sehr gut durchlassigen quartéren
Grundwasserleiter an keiner Stelle vollstandig absperrt. Anstromendes
Grundwasser kann die bauliche Anlage somit weitestgehend um- bzw.
unterstromen. Im Sudosten des Bauwerks entsteht ein Grundwasseraufstau (max.
16 cm), welcher sich weitgehend im Bereich der Gleisanlagen der Deutschen
Bahn bewegt und im Rahmen des wasserrechtlichen Verfahrens behandelt wird.

Eine mogliche Wechselwirkung mit dem geplanten Tunnel der 2. Stammstrecke ist
in diesem ersten Entwicklungsabschnitt nicht zu erwarten, da in Richtung
Sudwesten die geplanten Rohren unter das Quartar abtauchen.

Das Areal befindet sich (gemaf’ Kartendarstellung im Bayernatlas) nicht in einem
hochwassergefahrdeten Bereich. Oberflachengewéasser sind nicht vorhanden.

Klima und meteorologische Verhéaltnhisse

Das Planungsgebiet weist laut Stadtklimaanalyse aufgrund der hohen baulichen
Dichte und dem hohen Versiegelungsgrad in der Umgebung im Bestand eine
wenig gunstige bis ungunstige bioklimatische Situation auf. Es liegt an einer
Ubergeordneten Ventilationsbahn entlang der Bahngleise, hat fur sich betrachtet
jedoch keine besondere stadtklimatische Bedeutung, die einer Bebauung
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entgegenstehen wirde. Eine Ermittlung der Windrichtungshaufigkeit im Rahmen
des Gutachtens zur Lufthygiene zeigt ein deutliches Maximum aus westlicher
Richtung. Die mittlere Windgeschwindigkeit innerhalb des Planungsgebiets betragt
zwischen 0,3 m/s an der Orleansstraf3e und 1,1 m/s in der Nahe der Gleise.

Flora und Fauna

Vegetation und Biotopfunktion

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs der
Baumschutzverordnung der Landeshauptstadt Minchen. Im Umgriff befinden sich
keine naturschutzfachlich geschitzten Flachen.

Entlang der Orleansstral3e befindet sich innerhalb des offentlichen StralRenraums
in einem eigenen Baumgraben zwischen Fahrbahn und Rad- bzw. Gehweg eine
sehr dominante und straf3enbildprdgende Baumreihe. Dabei handelt es sich,
neben einigen Neupflanzungen mit geringen Stammumféangen, grof3teils um
Linden- und Ahornbestand mit Stammumfang von bis zu 223 cm; im Mittelwert ca.
170 cm.

Auf dem Planungsgebiet befindet sich noch weiterer Baumbestand, etwa auf Hohe
der SpicherenstralRe, bestehend aus sechs Steineichen und einer Winterlinde. Drei
dieser Baume weisen Stammumféange von tber 80 cm auf und sind damit gemafr
der Baumschutzverordnung der Landeshauptstadt Miinchen geschutzt.

Auf einem ca. 8 - 15 m breiten Streifen entlang der Bahnanlagen im Sudosten des
Planungsgebiets dominiert eine Ruderalpflanzengesellschaft aus u.a. Wilder
Mohre (Daucus carota subsp. carota), WeiRem Steinklee (Melilotus albus),
Rosmarin-Weidenréschen (Epilobium dodonaei), Goldrute (Solidago), jungen
Weiden (Salix sp.), Rotem Hartriegel (Cornus sanguinea), Johanniskraut
(Hypericum perforatum), Schmetterlingsflieder (Buddleja davidii) und Nachtkerzen
(Oenothera spec.).

Artenschutz

Zur Ermittlung des tatsachlichen und potenziellen Vorkommens
gemeinschaftsrechtlich geschiitzter Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie), und moglicher Auswirkungen des Vorhabens aus
artenschutzrechtlicher Sicht, wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(saP) durchgefuhrt. Die faunistischen Kartierungen ergaben, dass das
Planungsgebiet nur gelegentlich kurz von einigen Fledermausarten als Jagdrevier
genutzt oder Uberflogen wird. Hinweise auf Quartiere oder stark frequentierte
Flugkorridore ergaben sich nicht. Reptilienarten konnten im Untersuchungsgebiet
nicht festgestellt werden.

Insgesamt wurden wahrend der Untersuchungen sieben weit verbreitete
Vogelarten angetroffen: Hausrotschwanz, Amsel, Kohimeise, Haussperling,
Bachstelze, Mauersegler und Rabenkréhe. Ein sicherer Brutnachweis ergab sich
nur fir den Hausrotschwanz und die Rabenkrahe. In den Linden entlang der
Orleansstral3e wird das Vorkommen von Bruthdhlen vermutet. Brutvorkommen
saP-relevanter Arten wurden nicht festgestellt.

Im Planungsgebiet wurden diverse Insektenarten erfasst. Darunter die nach
BNatSchG besonders geschitzten (jedoch nicht saP-relevanten)
Heuschreckenarten Blaufliigelige Odlandschrecke und Blaufliigelige
Sandschrecke. Bei den Schmetterlingen konnten ausschlief3lich weit verbreitete
und haufige Arten kartiert werden. Von den zehn angetroffenen Wildbienenarten
steht die Grol3e Erdhummel auf der Roten Liste der besonders geféahrdeten Arten.

Waéhrend das Planungsgebiet insgesamt fur Fledermause und Végel nur
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untergeordnete und fur Reptilien derzeit keine Bedeutung hat, sind die ruderal
gepragten Teilflachen entlang der Bahnanlagen von hoher naturschutzfachlicher
Bedeutung fur Heuschrecken und mittlerer Bedeutung fur Wildbienen.

Erholung und Freiflachensituation

Das Planungsgebiet weist derzeit aufgrund seiner Nutzung als Kfz-Verkaufsflache
und Baustelleneinrichtungsflache der DB InfraGO AG keine Flachen fur
Erholungsnutzung auf. Hinsichtlich der Versorgung mit 6ffentlichen Griin- und
Freiflachen weist der Stadtteil Haidhausen insgesamt deutliche Defizite auf.

Der Hypopark sowie der Haidenaupark als nachstgelegene 6ffentliche Griinflachen
befinden sich in ca. 300 m Entfernung im Nord-Westen des Planungsgebiets und
sind Uber die Elsasser Stralle bzw. die Spicherenstralie erreichbar. Die
Grunanlagen an der FlurstralRe befinden sich in ndrdlicher Richtung in ca. 500 m
Entfernung. In ca. 900 m Entfernung im Nord-Westen befindet sich die Grinflache
am Johannisplatz rund um die Kirche St. Johann Baptist.

Vorbelastungen

Verkehrslarm

Das Planungsgebiet unterliegt durch seine rdumliche Position zwischen den
Gleisanlagen und der Orleansstral3e mit Kfz-Verkehr und Trambahn erheblichen
Larmimmissionen aus dem Stral3en- und Schienenverkehr.

Gemal den Ergebnissen des Schallgutachtens treten im Prognose-Nullfall die
hdchsten Verkehrslarmpegel entlang der Bahnstrecke mit bis zu 75/71 dB(A)
Tag/Nacht auf. Entlang der Orleansstral3e betragen die Beurteilungspegel durch
Verkehrslarm bis zu 74/67 dB(A) Tag/Nacht. Die Grenzwerte der
Gesundheitsgefahrdung fir eine Wohnnutzung sowie fiir Buronutzung werden
demnach deutlich tGberschritten.

Anlagenlarm

Relevante Anlagenlarmimmissionen gehen von den Hotel- und Freischankanlagen
entlang der Orleansstral3e sowie dem benachbarten Geb&udekomplex am
Orleansplatz mit diversen Einzelhandelsbetrieben, Dienstleistungs- und
Gastronomieangeboten sowie von den Bahnbetriebsanlagen auf dem Gleisfeld,
den Abstellanlagen der S-Bahn und der Verladestation Auto-Reisezug am
Ostbahnhof aus und wirken auf das Planungsgebiet ein.

Die Beurteilungspegel des zu bertcksichtigen Anlagen-/Gewerbelarms betragen
im Planungsgebiet bis zu 53/50 dB(A) Tag/Nacht. Somit werden die
Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Kerngebiete von 60/45 dB(A) bzw. fur
Urbane Gebiete von 63/45 dB(A) tagsiiber eingehalten und nachts um bis zu

5 dB(A) uiberschritten. Ursachlich fiir die Uberschreitung sind die Abstellanlagen
der S-Bahn (DB-Abstellanlage).

Erschiitterung | sekundarer Luftschall

Aufgrund der Lage des Planungsgebiets unmittelbar an den Gleisanlagen, der
Trambahntrasse und der kiinftigen unterirdischen 2. Stammstrecke sind
Vorbelastungen durch Erschitterungen auf dem gesamten Areal vorhanden.

Elektromagnetische Immissionen
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Aufgrund der raumlichen Néhe zu den ober- und unterirdischen Bahnanlagen am
Munchner Ostbahnhof und zur Trambahn auf der Orleansstraf3e wurden die
elektrischen und magnetischen Felder untersucht. Dabei wurden auch die
zukunftigen Einwirkungen der geplanten 2. Stammstrecke beriicksichtigt.

Luftschadstoffbelastung

Die lufthygienische Situation im Planungsgebiet wird neben der allgemeinen
Hintergrundbelastung vor allem durch die verkehrsbedingten Immissionen aus
dem umliegenden Strafl3ennetz und die windklimatische Situation gepréagt. Die
Hintergrundbelastung mit Luftschadstoffen fir die Gesamtstadt, insbesondere
bezogen auf die Werte fur Stickstoffdioxid (NO:) und Schwebstaub (PM:ound
PMzs), ist im Verlauf der letzten Jahre deutlich zuriickgegangen. Zur Beurteilung
der Luftschadstoffbelastung wurde ein Gutachten angefertigt.

Altlasten und Kampfmittel

Es sind derzeit keine Altlasten auf dem Areal bekannt und keine
Altlastverdachtsfalle verzeichnet. Allerdings sind im Gutachten Teilbereiche
aufgrund der langjahrigen bahnspezifischen Nutzung als Flache mit schadlichen
Bodenveranderungen gekennzeichnet. Gegebenenfalls erforderliche MaRnahmen
sind in der begleitenden Grundvereinbarung abschlieend geregelt.

Das Vorkommen von Kampfmitteln auf dem Gelande kann aufgrund der
raumlichen Nahe zu den Bahnanlagen und zum Ostbahnhof nicht ausgeschlossen
werden. Entsprechend sind vor der Durchfiihrung von Bodenarbeiten aller Art
Kampfmittelsondierungen mit geeigneten technischen Verfahren durchzufiihren.

Schutzzonen fiir Bahnanlagen

Entlang der gleisseitigen Grenze des Planungsgebiets verlauft eine derzeit noch
luftverlegte Speiseleitung der DB InfraGo AG. In der zugehdrigen
Leitungsschutzzone dirfen im Abstand von 7 m von der Leitungsachse keine
Gebaude oder hohere Einbauten errichtet werden. Zusétzlich durfen im Bereich
der Schutzzonen der Leitungsmasten innerhalb von 5 m Abstand zum
Mastfundament keine baulichen oder sonstigen Maflinahmen durchgefiihrt werden,
die die Standsicherheit der Masten geféahrden kénnten. Die Schutzzonen werden
bertcksichtigt.

Im Bereich der Gleisschutzzone des zum Planungsgebiet nachstgelegenen
Gleises (Gleis 311) ist ein Streifen von 6 m von hoherem Bewuchs und Gehdlzen
freizuhalten. In einem Sicherheitsabstand von 3,3 m zur Gleisachse sind keine
Einbauten erlaubt.

Bauliche Einschrankungen durch die im Bau befindliche 2. Stammstrecke

Der Grof3teil der Bautatigkeiten im Zusammenhang mit der 2. Stammstrecke findet
im Bereich des zukunftig geplanten zweiten Entwicklungsabschnitts statt. Dennoch
ergeben sich auch im Geltungsbereich des Bebauungsplans wahrend der
Bauphase temporare bauliche Einschrankungen.

Auf den Grundstiicken entlang der Bahngleise muss im Bereich der Flurnummern
18278/34, 18278/54, 18278/56 und 18278/38 ein 5,0 m breiter Streifen als
Baustral3e zur Verfiigung gestellt werden. Fir An- und Abtransporte der Baustoffe
und Anlagenteile wird zudem eine Zu- und Ausfahrt in die Orleansstral3e
gegeniber der Elsésser Stral3e erforderlich. Die Transportwege dirfen nicht
beeintrachtigt werden.

Allerdings kann aufgrund einer privatrechtlichen Vereinbarung zwischen DB
InfraGO AG und der Planungsbegiinstigten eine Ubergangszone, die ca. 4,0 m
Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplans hinausreicht, fir bauzeitliche
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Maflinahmen wie Verbauten oder LArmschutzwande von der Planungsbegtinstigten
genutzt werden.

Der bisher gtiltige Planfeststellungsbeschluss gemaf 8 18 AEG fiir das Vorhaben
.Neubau einer 2. Stammstrecke Miinchen, Planfeststellungsabschnitt (PFA) 3 neu,
Munchen-Ost, Bereich westliches Isarufer bis dstlich S-Bahnhof Leuchtenbergring
mit Haltepunkt Ostbahnhof (tief)“ wurde durch die Rechtskraft des
Planfeststellungsabschnitt PFA 3 Ost, Aktenzeichen: 651pps/002-2019#002 ,PFA
3 Ost der 2. Stammstrecke Minchen* (Bahn-km 107,853-110,711 der Strecke
5547 Bhf Munchen Laim-Muinchen Leuchtenbergring Bft in der Landeshauptstadt
Munchen) am 29.12.2023 ersetzt. Der Umgriff des PFA3 Ost ist in der folgenden
Abbildung dargestellt.

==

Abbildung 2: Planfeststellungsumgriff und bahnrechtlich gewidmete Fldchen (Dra-
gomir Stadtplanung GmbH Mérz 2023, Grundlage ©LHM)
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Planerische Ausgangslage

Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Das Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung
als Bahnflache dargestellt. Uberlagert wird das Planungsgebiet von der in der
integrierten Landschaftsplanung aufgenommen Darstellung ,Mal3nahme zur
Verbesserung der Griinausstattung“. Entlang der Orleansstral3e ist eine lineare
Signatur firr ,Alleen” dargestellt. Hierbei handelt es sich um die in Teilen vorhandene
Baumreihe entlang des westlichen Planungsumgriffs. Westlich der Orleansstral3e
schliel3en ein allgemeines Wohngebiet und im ndrdlichen Teil ein Kerngebiet an.
Nach Stuid-Osten schlieRen Bahnflachen an, die von der landschaftsplanerischen
Darstellung ,libergeordnete Grinbeziehung” Giberlagert werden. Daran anschlie3end,
auf der gegeniiberliegenden Seite der Bahnanlagen, erstrecken sich
Gewerbegebiete sowie ein kleines Kerngebiet an.

2023, Grundlage ©LHM)

Planfeststellungsbeschluss zur 2. Stammstrecke

Das Planungsgebiet liegt nach wie vor im Einwirkungsbereich des
Planfeststellungsbeschlusses zur 2. Stammstrecke. Da der ndrdliche Teilbereich
noch auf absehbare Zeit durch Baustelleneinrichtungsflachen und bauliche
Mafnahmen im Zusammenhang mit dem Bau der 2. Stammstrecke in Anspruch
genommen wird, wurde das Planungsgebiet zwischen Ostbahnhof und
Haidenauplatz in zwei Entwicklungsabschnitte aufgeteilt. Auf die Ausfihrungen unter
Ziffer 2.6 bzw. 2.8. Einschréankungen durch die in Bau befindliche 2. Stammstrecke
wird verwiesen.
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Bisherige Planungsverfahren

Das Planungsgebiet war seit dem Jahr 1996 mit der eingeleiteten stéadtebaulichen
Entwicklungsmaf3nahme fur die von Bahnnutzung freigewordenen Flachen im
weitreichenden Umfeld des Ostbahnhofes mehrfach Gegenstand von
stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerben. Mit einem
gutachterlichen Planungsverfahren 2006 wurde die stadtebauliche Entwicklung
konkretisiert und der bestehende Aufstellungsbeschluss fir den nérdlich
gelegenen Bebauungsplan Nr. 1956 auf das Planungsgebiet erweitert.

Erhebliche Verzégerungen bei Planung und Genehmigung der 2. Stammstrecke
fuhrten dazu, dass fur das Planungsgebiet erst seit dem Jahr 2016 die
Voraussetzungen fur die Durchfuhrung der kommunalen Bauleitplanung vorliegen.
Mit dem vorrangigen Planungsziel, trotz schwieriger stadtplanerischer
Rahmenbedingungen einen nicht nur unwesentlichen Teil des Planungsgebiets fur
Wohnnutzung zu entwickeln, wurde im Jahr 2020 ein weiterer stadtebaulicher und
landschaftsplanerischer Wettbewerb durchgefiihrt. Der aus dem
Wetthewerbsergebnis weiterentwickelte stadtebauliche Entwurf (Masterplan) fiir das
Planungsgebiet und seinen ndrdlichen Anschluss dient als Grundlage fiir die
Aufstellung des Bebauungsplans mit Griinordnung (Siehe Kapitel 4.1 Stadtebauliche
und Landschaftsplanerische Grundidee / Masterplan).

Rechtliche Ausgangslage

Planungsrecht

Das Planungsgebiet ist derzeit planungsrechtlich nach § 34 BauGB in Verbindung mit
§ 8 BauNVO zu beurteilen.

Rechtsverbindliche Bebauungspldne im Umfeld

Sudwestlich besteht auf3erhalb des Planungsumgriffs der Bebauungsplan mit
Grunordnung Nr. 1707 Kirchen-, Spicheren-, Orleans-, Balan-, Rabi-, Franziskaner-,
Stein-, Keller-, Innere Wiener Stral3e, Sckell-, Max-Plank- und Schlof3stral3e, der die
Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften im Bestand regelt. Die Anderung
dieses Bebauungsplans ist mit Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
2171 angekindigt. Im Suden, im Bereich des Geb&udes des Ostbahnhofs, liegt der
Bebauungsplan Nr. 1367 Ostbahnhofgelénde bis zur Rosenheimer Stralie,
Orleansplatz und Orleansstral3e, der die Zulassigkeit und Nutzungsbeschrénkungen
des Kerngebiets am Orleansplatz sowie eine Gemeinbedarfsflache
.Berufshbildungszentrum Fachoberschule® im Eckbereich Orleansplatz/Orleansstral3e
regelt. Im Nordwesten grenzt der Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 1878
Orleans-, Spicheren-, Elsdsser und Kirchenstral3e an das Plangebiet. Dieser setzt
direkt angrenzend eine 6ffentliche Verkehrsflache sowie eine Kerngebietsnutzung
fest.

Denkmalschutz

Im Planungsgebiet selbst befinden sich keine denkmalgeschitzten Gebaude. Es
grenzt im Bereich der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache an das Ensemble
Ostbahnhofviertel. Das im Nord-Westen angrenzende Griinderzeitviertel Haidhausen
ist das bedeutendste Beispiel des geometrischen Stadtebaus der Griinderzeit in
Miinchen und steht deshalb als Ganzes unter Ensembleschutz. Innerhalb des
Viertels befinden sich darliber hinaus zahlreiche Baudenkmaler, unter anderem die
dem Planungsgebiet gegeniiberliegenden Gebaude in der Orleansstraf3e 69 und
Gebaude in der Elsasser Straf3e. Bei diesen Baudenkmalern handelt es sich um
Mietshauser im Stil des Renaissancebaus. In den dahinter anschlieRenden
Hofstrukturen befinden sich weitere Gebaude, die in der Denkmalliste der
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Landeshauptstadt Miinchen aufgenommen sind.

Es befinden sich keine Bodendenkmaler im Planungsgebiet oder daran angrenzend.

Satzungen und Verordnungen der Landeshauptstadt Miinchen

Satzungen und Verordnungen der Landeshauptstadt Miinchen haben weiterhin
Gultigkeit und sind im Rahmen der Baugenehmigung zu beachten.

Grundstiicke mit bahnrechtlichen Bindungen

Die ehemals zu Bahnzwecken genutzten Flurstiicke innerhalb des Geltungsbereichs
sind groRtenteils bereits von Bahnbetriebszwecken freigestellt. Lediglich die
Grundstuicke mit den Flurnummern 18278/34, 18278/43, 18278/54, 18278/56 und
18278/38 im nordostlichen Bereich des Planungsgebiets unterliegen gemaf dem
Allgemeinen Eisenbahngesetz (AEG) noch Bahnbetriebszwecken und stehen daher
nicht uneingeschrankt fur eine Uberplanung zur Verfiigung.

Im Zusammenhang mit den Baumaf3nahmen zur 2. Stammstrecke soll im Bereich
der Flurnummern 18278/34, 18278/54, 18278/56 und 18278/38 eine Baustralde der
DB InfraGO AG zur Andienung der Baustellenbereiche weiter nordlich verlaufen. Auf
der Flurnummer 18278/38 steht zudem der Mast 10-7 der gleisseitig verlaufenden
Bahnstromleitung. Langfristig ist fiir die DB InfraGO AG nur ein Pflegeweg von 5,0 m
Breite freizuhalten (vgl. Kapitel 4.12. Dienstbarkeitsflachen).

Die weiterhin Bahnbetriebszwecken unterliegenden Flachen mit den Flurnummern
18278/34, 18278/54, 18278/56 und 18278/38 werden so Uberplant, dass die
Festsetzungen mit den Bahnbetriebszwecken konform sind bzw. die
Festsetzungen zur Flache mit besonderen Entwicklungsmafnahmen (siehe
Kapitel 4.19.2) erst zu einem spéteren Zeitpunkt wirksam werden, wenn die Flachen
nicht mehr ihre Funktion als Baustral3e erfullen mussen.

Im Zusammenhang mit dem Bahnbetrieb sind im Bereich des Planungsgebiets im
Grundbuch Dienstbarkeiten zugunsten der DB InfraGO AG bzw. der DB Energie
GmbH eingetragen.

Darunter fallen entlang der bahnorientierten Grundstiicksseite Geh- und
Fahrrechte zu Oberleitungsmasten, zu Signalkabeltrégen und zur 5kV-
Speiseleitung. Damit verbunden sind ein Einfriedungsduldungs-, ein
Immissionsduldungs-, ein Kabelanlagen-, ein Starkstromkabel-, ein
Telekommunikationslinien- sowie ein Eisenbahntunnelrecht.
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Planungsziele

Far das Planungsgebiet werden folgende planerische Ziele fir Stadtebau, Freiraum
und Verkehr verfolgt:

Stadtebauliche Ziele

Entwicklung eines innerstadtischen vielfaltigen Quartiers mit Biros und
Wohnungsangeboten fiir unterschiedliche Bevolkerungs- und
Einkommensgruppen

Ausbilden einer charakteristischen Stadtkante zwischen der Orleansstral3e und
der Bahntrasse unter Beriicksichtigung des Mal3stabes der Strukturen
Haidhausens einerseits und der Bedeutung als Stadteinfahrt zum Ostbahnhof
andererseits

Schaffung einer Nutzungsmischung aus Wohnen, Dienstleistung, Blironutzung,
Einzelhandel, Gastronomie sowie Integration einer Kindertageseinrichtung (Kita)
in das Planungskonzept

Schaffung eines qualitatvollen Quartierzugangs und Errichtung unterirdischer
ErschlieBungsflachen als Voraussetzung fir ausreichende Flachenangebote
zum Bau larmresistenter Baustrukturen

Schaffung einer larmresistenten Hofstruktur zu den dstlich gelegenen
Bahngleisen und zur Orleansstralie

Entwicklung eines stadtebaulichen Konzepts im Sinne der Nachhaltigkeit und
der Energieeffizienz mit der Zielsetzung eines moglichst klimaneutralen
Quartiers

Freiraumplanerische Ziele

weitestgehender Erhalt und Integration des Baumbestands entlang der
Orleansstrafie

innovative Lésungsansatze fiir vielseitig nutzbare, differenziert und qualitatvoll
gestaltete gemeinschatftliche Grun- und Freiflachen mit Erholungs- und
Aufenthaltsqualitat unter anderem in Form von Dachgérten

Schaffung einer guten bioklimatischen Aufenthaltsqualitét in den Innenhéfen
Schaffung von attraktiven Fuf3wegeverbindungen innerhalb des Planungsgebiets
Schaffung einer qualitatvollen und moglichst stérungsfreien Zone 6kologischer
Vernetzung entlang der Bahnlinie

Integration von Klimaanpassungsmal3nahmen sowie Mafinahmen zum
nachhaltigen Regenwassermanagement nach dem Schwammestadt-Prinzip zur
Forderung des naturnahen Wasserhaushaltes (inkl. Verdunstung)

Verkehrsplanerische Ziele

Verbesserung fur den Ful3- und Radverkehr durch einen breiteren Geh- und
Zweirichtungsradweg entlang des Planungsgebiets

Verbesserung der Ful3- und Radwegequerung tber die OrleansstralRe und
Anbindung nach Haidhausen

Unterbringung der Stellplatze in einer Gemeinschaftstiefgarage und deren
Anbindung Uber zwei getrennte Zu- und Ausfahrten

Reduzierung der oberirdischen Verkehre durch weitestgehende Belieferung
der Kita, des kleinteiligen Einzelhandels und der Millentsorgung tber die
Tiefgarage

Erstellung eines Mobilitatskonzeptes zur Starkung der Nutzung des OPNV
und des Ful3- und Radverkehrs
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Planungskonzept

Abbildung 4: Masterplan Gesamtareal (TELEINTERNETCAFE GmbH mit Treibhaus
Landschaftsarchitektur, Februar 2023)

Stadtebauliche und landschaftsplanerische Grundidee | Masterplan

Der Bereich zwischen Ostbahnhof und Haidenauplatz wird (unter dem Namen
Orleanshéfe) in zwei Abschnitten entwickelt. Der aus dem Wettbewerbsentwurf
entwickelte Masterplan sichert eine einheitliche stadtebauliche und
landschaftsplanerische Grundidee fur die Entwicklung des gesamten Areals. Die
abschnittsweise Realisierung war bereits im Wettbewerb Grundvoraussetzung.
Damit einhergehend ist die Sicherstellung einer separaten ErschlieBung sowie die
selbststandige, abschnittsbezogene Lésung von beispielsweise
immissionsschutzrechtlichen Herausforderungen in beiden
Entwicklungsabschnitten.

Die neue Bebauung soll als vielfaltiger Stadtbaustein entwickelt werden, der
sorgféltig in den bestehenden Kontext von Haidhausen eingebettet wird. Das
stadtebauliche Konzept reagiert auf die hohen Larmeinwirkungen der Umgebung,
ohne dabei das Areal abzuschirmen. Ziel ist ein durchlassiges Quartier, das im
menschlichen Maf3stab ausformuliert wird und lebendige Schnittstellen zur
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Nachbarschaft aufweist. Gegliederte Baukdrper, vielfaltige Freiraumangebote und ein
kleinteiliger Nutzungsmix sollen zu einem alltagstauglichen Quartier mit kurzen
Wegen und lebendigen Stadtrdumen beitragen. Der stadtebauliche Entwurf aus
Hofstrukturen mit der dazwischenliegenden Quartiersnische sowie die
ausdifferenzierte Héhenentwicklung geben dem Quartier seinen Rahmen. Die
geplante Ausgestaltung von Einzelgebduden innerhalb der Hofstruktur sorgt fuir
eine gestalterische Vielfalt im Quartier und nimmt die Kérnigkeit der
Umgebungsbebauung auf.

Bebauung und Nutzung

Der stadtebauliche und landschaftsplanerische Entwurf sieht Blockstrukturen mit
larmgeschitzten Innenhdéfen vor. Den Quartiersauftakt am Ostbahnhof und am
Haidenauplatz (2.EA) bildet jeweils ein Gewerbeblock. Im zentralen Bereich wird ein
Geflige aus drei Wohnblécken mit zwei integrierten Kindertageseinrichtungen
verortet. Pro Entwicklungsabschnitt wird ein Standort realisiert. Eine durchgehende,
Uberhohte Erdgeschosszone mit gewerblichen, sozialen und quartiersbezogenen
Nutzungen soll die kommunikative Schnittstelle zwischen Geb&aude und Freiraum
bilden und fur ein attraktives, urbanes Lebensumfeld sorgen. Eine verspringende
Bebauungskante soll zur Gliederung der Bebauungsstruktur und zu einer
Verzahnung mit dem Stadtraum beitragen. Ein differenziertes Hohenspiel wird
eingesetzt, um eine abwechslungsreiche Silhouette auszubilden. Die
Hohenentwicklung orientiert sich im Wesentlichen an den H6hen der Umgebung. Am
Haidenauplatz (2. EA), im Kreuzungsbereich Berg-am-Laim-Stral3e und
Orleansstral3e, entsteht ein Hochpunkt (zwolf Geschosse), welcher den Auftakt des
Quartiers in Richtung Norden markiert. Der Hochpunkt beachtet dabei die
Ausrichtung an der Achse der 6stlichen Berg-am-Laim-Strafl3e, um die Wirkung der
StralRenachse und die Sicht auf die Kirche St. Johann Baptist nicht zu
beeintrachtigen. Eine Beeintrachtigung der Wirkung von bestehenden baulichen
Hochpunkten ist nicht auszumachen. Markante Bereiche im neuen Quartier werden
durch weitere niedrigere Hochpunkte betont, Staffelgeschosse unterstiitzen ein
kleinteiliges Erscheinungsbild in der Horizontalen wie Vertikalen.

Freiraum

Die Freirdume werden als vernetztes Freiraumgertst konzipiert, welches fur den
Charakter des Quartiers pragend ist. Auf unterschiedlichen Ebenen sollen vielfaltige
Angebote verortet werden, sodass im dichten und urbanen Kontext qualitatvolle
grune Erholungs- und Aufenthaltsorte entstehen. Ein besonderes Freiraumelement
stellen die beiden sogenannten Quartiersnischen (1. + 2. EA) dar. Dieser zwischen
Orleansstral3e und Gleisanlagen durchgesteckte Freiraum férdert spannungsvolle
Blickbeziehungen zwischen Orleansstral3e und Gleisanlagen und verknlpft das Areal
mit der Nachbarschaft. Die stdliche Quartiersnische wird als 6ffentlich zugénglicher,
mit Baumen Uberstellter, nachbarschaftlicher Begegnungsort gestaltet und durch
angrenzende Erdgeschossnutzungen wie z.B. kleinteiligen Einzelhandel und
Gastronomie aktiviert. Innerhalb dieser Quartiersnische soll zudem ein dauerhafter
Erinnerungsort fiir die Widerstandsgruppe Weif3e Rose mit einem Teilstiick des
rickgebauten ,Weil3e-Rose-Zauns" verortet werden. In der Quartiersnische kann ein
angemessener Erinnerungsort mit der Moglichkeit zum Innehalten ausgebildet
werden.

Die Innenhdéfe sollen als larmgeschitzte, intensiv begriinte und gemeinschatftlich
nutzbare Freirdume eine besondere Aufenthaltsqualitat fir die Bewohnerschaft
aufweisen. Nicht unterbaute Bereiche in den Wohnhofen sollen eine nachhaltige
Bepflanzung mit Grol3baumen ermdglichen und einen griinen Charakter der Hofe
fordern. Auf den Gebauden soll eine grofl3zligige, gemeinschaftlich genutzte
Dachlandschaft gestaltet werden, die das ebenerdige Freiraumangebot um
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zusétzliche, gut besonnte und larmgeschitzte Flachen erweitert.

Aufgrund der stadtebaulichen Dichte und des Grundstiickszuschnitts sind im
Planungsgebiet keine 6ffentlichen Griinflachen vorgesehen. Um die 6ffentliche
Grun- und Freiflachenversorgung zu gewéhrleisten, werden
KompensationsmalRnahmen im raumlichen Zusammenhang mit dem
Planungsgebiet realisiert. Es ist geplant, auf3erhalb des Planungsgebiets die
vorhandene offentliche Grinflache am Johannisplatz aufzuwerten, aktuellen
Nutzer*inneninteressen anzupassen, zu erweitern und gendergerecht neu zu
gestalten.

Entlang des Gleiskorpers wird eine Zone 6kologischer Vernetzung (ZOV)
vorgesehen, um einen extensiven Vegetationsstandort entlang der Bahnanlagen zu
entwickeln mit der daflr typischen Flora, die einen Lebensraum fir xerothermophile
Fauna darstellt und so den Biodiversitatsaspekt in das Gesamtkonzept einbindet.

Der wertvolle Baumbestand entlang der Orleansstraf3e wird weitgehend erhalten und
in die Planung integriert. Zusatzliche Begriinungsmafinahmen in den Gehwegen und
Sitzelemente steigern die Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum.

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Quartiers erfolgt tiber eine unterirdische
ErschlieBungsachse. Hiertiber werden nicht nur die Stellplatze fir das gesamte
Quartier erschlossen, sondern auch weitere ErschlieBungsnotwendigkeiten wie
Hol- und Bringverkehre der Kita, Besucher*innenverkehre und die Millentsorgung
abgewickelt. Die Tiefgarage wird tUber zwei Zu- und Ausfahrten erschlossen. Mit
Realisierung des 2. EA folgt eine dritte Zufahrt. Innerhalb des 1. EA wird in der
Tiefgarage ein Uberhang an Stellplatzen hergestellt, der fir den zukiinftigen
Stellplatznachweis des 2. EA herangezogen werden soll. Bei der Ausgestaltung
der Verkehrsflachen im Bereich des 2. EA wurden die derzeit geltenden
verkehrsplanerischen Belange hinsichtlich Fu3- und Radverkehr sowie ein
barrierefreier Ausbau der Tram- und Bushaltestelle beriicksichtigt. Innerhalb des
Quartiers sind alle Wege fu3laufig erschlossen. Die Erreichbarkeit mit dem
Fahrrad z.B. zu den Fahrradabstellplatzen wird im Quartier durch kurze und damit
attraktive Anbindungen gewabhrleistet.

Art der Nutzung

Zentrales Ziel der Planung ist die Schaffung eines urbanen Stadtquartiers, welches
mit seiner Nutzungsvielfalt und -dichte der gut integrierten Lage und der
verkehrsinfrastrukturell hervorragenden Anbindung des Planungsgebiets optimal
gerecht wird.

Das Planungsgebiet wird in die Gebietskategorien Urbanes Gebiet (MU) und
Kerngebiet (MK) aufgeteilt, wobei im MU der Schwerpunkt der Nutzung auf
Wohnen liegt, wahrend im MK vor allem gewerbliche Nutzungen vorherrschen. Die
Abgrenzung der Baugrundstiicke stellt dabei sicher, dass die Grundstiicke
selbststandig bebaubar sind und insbesondere keine Abhangigkeiten in Bezug auf
die Abstandsflachen bestehen.

Zur Belebung des o6ffentlichen Raums soll die Erdgeschosszone im gesamten
Planungsgebiet vorrangig mit aktiven gewerblichen Nutzungen, insbesondere
Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistung, belegt werden. Um betriebliche
Ablaufe wie z.B. Anlieferung und Kundenverkehr zu erleichtern und die
gewlnschte Nutzungsmischung im neuen Quartier sicherzustellen, sind diese im
gesamten Planungsgebiet in den Obergeschossen und in den Untergeschossen
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ausgeschlossen. Ausgeschlossen werden grundsatzlich bestimmte Arten von
Vergnugungsstéatten sowie Spielhallen, da diese dem gewiinschten
Gebietscharakter eines stadtbildpragenden Wohn- und Geschaftsquartiers nicht
entsprechen sowie dem Schutz der Wohnnutzung zuwiderlaufen.

Im MU soll der norddstliche Baukdrper vorrangig dem Wohnen mit den
dazugehorigen sozialen Infrastrukturen dienen, wahrend der studwestliche
Teilbereich im direkten Anschluss an das angrenzende MK ausschlieflich fur
Biros und sonstige gewerbliche Nutzungen vorgesehen ist. Entsprechend wird
das MU in die zwei Teilbaugebiete MU (Nord) und MU (Sud) gegliedert, um die
unterschiedlichen Anforderungen der jeweils vorherrschenden Hauptnutzung
differenziert berticksichtigen zu kdnnen. Durch diese Aufteilung kann zudem ein
vertraglicher Ubergang zwischen dem nutzungsintensiven Gebiet um den
Ostbahnhof in eine vom Wohnen gepragte Nutzung geschaffen werden sowie in
den beiden Teilbaugebieten spezifische Festsetzungen zu deren Ausgestaltung
getroffen werden.

Wohnen wird im Teilbaugebiet MU (Nord) erst ab dem ersten Obergeschoss
zugelassen. Damit wird zum einen die Wohnqualitat und die dafir notwendige
Einhaltung der Privatsphéare in dieser belebten Wohnlage sichergestellt und zum
anderen unzureichende Wohnverhéltnisse in den stark von Immissionen und
Verschattung betroffenen Geb&udebereichen ausgeschlossen. Um
wohnungsbezogene Raumlichkeiten (Gemeinschaftraume, Nebenanlagen) in der
N&ahe der dazugehdrigen Wohnungen zu verorten und vertraglich im Geb&aude
unterzubringen, sind diese stattdessen im Erdgeschoss entlang der gleisseitigen
Gebauderiegel anzuordnen.

Zur Deckung des ursachlichen Bedarfs und des Umgebungsbedarfs an
Betreuungspléatzen ist im Teilbaugebiet MU (Nord) eine Kita mit 3 Kinderkrippen-
und 3 Kindergartengruppen mit 1.180 m? Geschossflache und dazugehdrender
AulRenspielflache im Umfang von 900 m? zu integrieren. Diese ist im Erdgeschoss
und ersten Obergeschoss angeordnet, um im Erdgeschoss insbesondere zur
Orleansstral3e, wie bereits beschrieben, weiterhin einen belebten dffentlichen
Raum gestalten zu kdnnen. Aufgrund der Anforderungen an die Zuganglichkeit in
direkter Zuordnung zur im Plan dargestellten Au3enspielflache ist die Kita im
gréReren der beiden Wohnhofe anzuordnen. Der Bring- und Holverkehr wird tber
die Tiefgarage abgehandelt, da oberirdisch keine Flachen fiir Stellplatze im
offentlichen StralRenraum zur Verfigung gestellt werden kénnen.

Mobilfunkanlagen werden im Teilbaugebiet MU (Nord) ausgeschlossen, da diese
den geringen Freiflachen und deren hohen Anforderungen an die Freiraumqualitat
fur die Wohnnutzung entgegenstehen.

Im Teilbaugebiet MU (Sud) wird die Biro- und Verwaltungsnutzung im
Erdgeschoss ausgeschlossen, um die Quartiersnische durch aktive Nutzungen
entsprechend ihrer Funktion zu bespielen. Neben dem bereits genannten
Einzelhandel und der Gastronomie gehtéren dazu auch sonstige gewerbliche
Nutzungen, die dem Quartier zugutekommen (z.B. eine Quartierszentrale). Um die
eingangs beschriebene Nutzungsverteilung zu gewéhrleisten, ist Wohnnutzung im
Teilbaugebiet MU (Stid) unzulassig. Diese Aufteilung der Nutzungen sichert einen
vertraglichen stadtebaulichen Ubergang und die Unterteilung in unterschiedlich
wahrnehmbare Abschnitte, die zu einer Adressausbildung beitragen. Durch die
Festsetzungen fir Nicht-Wohnnutzungen im MU wird ein Nicht-
Wohnnutzungsanteil von ca. 30% erreicht und damit eine vielseitige
Nutzungsmischung, die dem Gebietscharakter gerecht wird.

Im stdwestlichen Bereich des Planungsgebiets wird ein MK festgesetzt mit einem
Schwerpunkt auf gewerbliche Nutzungen. Hier kénnen in unmittelbarer Nahe zum
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Ostbahnhof und damit hervorragend an den 6ffentlichen Nahverkehr und sonstige
stadtische Infrastrukturen angebundene Arbeitsplatze geschaffen werden. Das MK
ermoglicht zudem im Erdgeschoss die Ansiedlung eines grof3flachigen
Einzelhandelsbetriebs zur Ergdnzung des wohnortnahen
Nahversorgungsangebots des neuen Stadtquartiers und der ndheren Umgebung.
Um die bestehenden zentrenrelevanten Angebote im angrenzenden
Stadtteilzentrum Haidhausen zu sichern und dauerhaft zu starken, sind im MK nur
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment zulassig.
Eine Buronutzung ist im MK im Erdgeschoss nur in der nicht offentlich wirksamen
StichstralRe und entlang der Gleisanlagen zulédssig, um entlang der Orleansstral3e
sich dem Stral3enraum 6ffnende und belebende Nutzungen unterzubringen.

Aufgrund der stadtebaulich prominenten innerstadtischen Lage, den hohen
Anspriichen an das Erscheinungsbild und die Qualitat des Wohn- und
Arbeitsumfelds sowie um zusétzliche Immissionsbelastungen zu vermeiden, sind
Tankstellen im MK ausgeschlossen. Ebenso sind Parkhauser ausgeschlossen, da
die zentral gelegene und gut angebundene Fléache vollstéandig fur attraktive
Nutzungen zur Verfugung stehen soll und keine zusétzlichen oberirdischen
Larmbelastungen erzeugt werden sollen.

MaR der Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird in den Baugebieten jeweils tber die
Festsetzung einer zulassigen Grundflache (GRZ), Festsetzungen zur maximalen
Geschossflache (GFZ), zur Anzahl der Vollgeschosse sowie durch die Festsetzung
von Wandhohen geregelt. Es soll bewusst eine hohe bauliche Dichte ermoglicht
werden, um die zentral gelegenen und stadtebaulich gut integrierten Flachen
maglichst effizient zu nutzen.

Um die ErschlieBungsflachen fir das Planungsgebiet, die erforderlichen Stellplatze
fur PKW und Fahrréder sowie sonstige Anlagen und Einrichtungen, z.B.
Anlieferbereiche, Flachen fir Milltonnen und zur Millentsorgung durch die AWM,
flachensparend und ohne Beeintrachtigung der Freianlagen unterzubringen, sind
diese vollstandig in der Tiefgarage angeordnet. Aus diesem Grund ist eine
weitgehend vollstédndige Unterbauung des Planungsgebiets erforderlich. Um dies
zu ermdglichen, wird fir die Baugebiete eine Uberschreitung der GR durch
Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO zugelassen, die im MU uber die
Uberschreitungsmadglichkeiten nach BauNVO hinausgeht. Die Uberschreitung ist
unter anderem deshalb vertretbar, weil das Planungsgebiet bereits im Bestand
weitgehend versiegelt ist. Eventuell nachteilige Auswirkungen des hohen
Versiegelungs- und Nutzungsgrades sollen durch geeignete griinordnerische
Festsetzungen, unter anderem zur Begriinung der Dachflachen, zur erhéhten
Uberdeckung der Tiefgarage, zur Freihaltung von Teilbereichen von Unterbauung
zur Pflanzung von Grof3baumen und der Einrichtung einer Zone 6kologischer
Vernetzung gemindert werden (vgl. Kapitel 4.19 Grianordnung). Die Unterbringung
der ErschlieBungsanlagen in der Tiefgarage ermdglicht zudem die Ausbildung
einer Hofstruktur fur die Wohnbebauung, die gesunde Wohnverhéaltnisse trotzt der
hohen Immissionsbelastung ermgglicht.

Zur Realisierung einer bodennahen Stegkonstruktion entlang der Gebaude auf
Seite des Gleisfeldes, die als zusatzliche attraktive Wegeverbindung fir das
Quartier dient, darf die festgesetzte Grundflache in den Teilbaugebieten des
Urbanen Gebiets MU (Nord) und MU (Sud) zusétzlich in geringem Umfang
Uberschritten werden.

Um die Nutzung der Dachflachen als Dachgarten nicht in Konkurrenz zu nutzbaren
Wohnflachen zu setzen, bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache im
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Teilbaugebiet MU (Nord) zwei zulassige Dachausstiege zur barrierefreien
ErschlieBung der gemeinschaftlich nutzbaren Dachflachen unbericksichtigt.
Neben den beiden zulassigen Dachausstiegen kdnnen die gemeinschatftlich
genutzten Dachflachen Uber Austritte aus héherliegenden Geschossen erreicht
werden.

Loggien, Balkone und Balkonloggien, die aus Schallschutzgriinden verglast
werden mussen, bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache unbertcksichtigt,
wenn sie nicht beheizt und thermisch vom Wohnraum getrennt sind. Es soll damit
sichergestellt werden, dass das festgesetzte Hochstmali an zulassiger
Geschossflache in Anbetracht der knappen Bauraumausweisung dem Angebot
von nutzbarer Wohnflache zugutekommit.

Die Orientierungswerte fir die Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung
werden sowohl im MK als auch im Teilbaugebiet MU (Siid) eingehalten. Fir das
Teilbaugebiet MU (Nord) werden die Orientierungswerte der GFZ berschritten.
Die hohe Dichte im Teilbaugebiet MU (Nord) wird durch geeignete
Erholungsflachen in den Innenhéfen bzw. auf dem Dach ausgeglichen. Nachdem
die Zone Okologischer Vernetzung nicht Teil des Baugrundstuicks ist, wurde diese
bei der Ermittlung der GRZ und GFZ nicht mit eingerechnet.

Baugebiet |Nettobau- |GF max. GFZ max. |GR max. GRZ max.
land 8§ 19Abs.2 |§19Abs. 2
BauNVO BauNVO
MK 4.754 mz 10.250 m? 2,16 2.950 m? 0,62
MU (Sud)  [2.021 m? 4.950 m? 2,45 1.050 m? 0,52
MU (Nord) [8.111 m? 28.150 m? |3,47 4.700 mz 0,58

Hohenentwicklung, Wandhdhen, Héhenlage

Die jeweils festgesetzte Anzahl an Vollgeschossen orientiert sich entlang der
Orleansstral3e an der Traufhthe der ndheren Umgebung. Dartiber hinaus sollen,
als Teil des stadtebaulichen Grundkonzepts, an ausgewdahlten Ecksituationen der
Hofgebaude stadtebauliche Dominanten gesetzt werden. Hier wird punktuell eine
héhere Geschosszahl von bis zu acht Vollgeschossen ermdglicht. Im vorwiegend
fur Wohnnutzung vorgesehenen Teilbaugebiet MU (Nord) ist unter anderem aus
Larmschutzgrinden entlang der Bahn eine héhere Bebauung mit sieben
Vollgeschossen festgesetzt. Zur Gewahrleistung des Larmschutzes in den
Innenhofen ist die Geschossigkeit tberwiegend als zwingendes Mal} festgesetzt.
Um das stadtebaulich gewtinschte variable Hohenspiel der Baukorper noch zu
verstarken, werden in Teilabschnitten entlang der Orleansstraf3e und zum Innenhof
Festsetzungen zur Ausbildung von Riickspriingen in einer Tiefe von 2,0 m
getroffen.

Um in der weiteren Planung eine gewisse Flexibilitdt bei der Grundrissplanung
oder aus anderen technischen Grinden zu gewahrleisten, kann von der
festgesetzten Abgrenzung unterschiedlicher Héhenentwicklung abgewichen
werden. Die neben der Anzahl der Vollgeschosse festgesetzten Wandhdhen
beziehen sich auf den festgesetzten Hohenbezugspunkt an der Orleansstral3e
531,5 m NHN. Die jeweilige Wandhohe entspricht der Oberkante der Attika. Durch
das Festsetzen der Hochstmalie der Wandhdhen wird der sensiblen Lage in
unmittelbarer N&he zum unter Ensembleschutz stehenden Grunderzeitviertel
Haidhausen Rechnung getragen und auf3erdem eine differenzierte
Hohenentwicklung sowohl zur Orleansstral3e als auch zur Gleisseite sichergestellt.
Die unterschiedlichen Wandhdhen der Hochpunkte ergeben sich aus den
erforderlichen Belichtungsmadglichkeiten in der Quartiersnische.
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Um entlang der Orleansstral3e und in der Quartiersnische ein einheitliches
stadtebauliches Bild der Erdgeschosszone zu generieren, wird eine
Mindestgeschosshohe fir das Erdgeschoss festgesetzt, mit der zudem
ausreichende Hohen fur die gewunschten urbanen Nicht-Wohnnutzungen
ermoglicht werden. Im MK und im Teilbaugebiet MU (Sud) werden damit die
erforderlichen Raumh6hen der dortigen Nutzungen ermdglicht und nach allen
Installationen eine lichte Raumhohe von mindestens 3,7 m erreicht.

Im Teilbaugebiet MU (Nord) wird durch die Festsetzung ebenfalls eine ausreichend
hohe lichte Raumhohe sichergestellt, die die festgesetzten Nicht-Wohnnutzungen
im Erdgeschoss ermadglichen.

Im Sinne eines barrierefreien Anschlusses an die ErschlieBungsflache und um
unattraktive Anschlussstellen zu vermeiden, sind entlang der Orleansstraf3e und in
der Stichstral3e und der Quartiersnische die Oberkanten des
Erdgeschossful3bodens, welcher der Oberkante Fertigful3boden entspricht,
hohengleich Gber der angrenzenden Erschlielungsflache anzuschlieRen.

Bauweise

Die vorgesehene Baustruktur ermdglicht eine effiziente Nutzung der
innerstadtischen Flachen im Sinne der nachhaltigen Innenentwicklung und schafft
gleichzeitig die Grundlagen fur die Ausgestaltung eines qualitatvollen und raumlich
differenzierten Wohn- und Arbeitsumfeldes.

Auf dem schmalen Grundstiick werden geméafR Planzeichnung knappe Bauraume
definiert. Dies begriindet sich zum einen in der dadurch sichergestellten
ausreichenden Breite fir den Ful3- und Radverkehr entlang der Orleansstral3e
sowie der Ausbildung eines naturschutzfachlich notwendigen, mindestens 12,0 m
breiten Streifens als Abstand zur Bahn inklusive einem 2,0 m breiten Streifen zum
Unterhalt der Fassade. Im Sinne einer attraktiven und ausreichend
dimensionierten Gestaltung der Quartiersnische und der Stichstral3e sowie
ausreichend grof3er Hofe, welche vielseitige Nutzungsanspriiche abdecken, sind
die Baurdume auch in Richtung Norden und Siiden eng um die vorgeschlagenen
Baukdrper gezogen, lediglich ein geringer Spielraum erméglicht es, in der
Realisierung flexibel auf die Grundrissgestaltung reagieren zu kénnen. Der Versatz
der Baugrenze am gleisseitigen Baukdrper im MU (Nord) ist ein stadtebaulich
wichtiges, die Abwicklungslénge der Randbebauung gliederndes
Architekturelement. Es wird daher an der Gleisseite etwa mittig des sidlichen
Innenhofs ein zwingender Geb&audeversatz festgesetzt.

Die Bauraumtiefen bzw. die dadurch definierten maximalen Gebaudetiefen
betragen im Teilbaugebiet MU (Nord) und damit im Bereich des Wohnungsbaus in
der Regel 12,5 m. Davon abweichend betragt die Gebaudetiefe an den
Eckpunkten 16,0 m bzw. 17,5 m sowie im Nord-Westen entlang der Orleansstralle
im Erdgeschoss nur 10,0 m und in den Obergeschossen bis zu 11,0 m. Durch die
Regelgebaudetiefe von 12,5 m kann bei der Grundrissplanung mit
durchgesteckten Wohnungen gearbeitet werden, die eine larmabgewandte Seite
der Wohnungen in Richtung Innenhof gewahrleistet. Durch die aus Baugrenzen
und Baulinien definierte Hofstruktur kdnnen larmgeschiitzte Wohnbereiche und
wohnungsnah nutzbare Freirdume fur die Bewohner*innen geschaffen werden.

Um sicherzustellen, dass die Anforderungen an Larmschutz und der private
Charakter der Freiflachen in den Innenhofen zuverléssig gewahrt bleiben, ist die
Bebauung innerhalb der Baufenster ohne Zwischenrdume zu errichten. Um den
nahtlosen Anschluss an den fur den zweiten Bauabschnitt und die spatere
Fortfihrung der geschlossenen Bebauung vorzubereiten, ist zudem an der
norddéstlichen Grenze des raumlichen Geltungsbereichs, mit Ausnahme des
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funfgeschossigen Querriegels, Grenzanbau vorgesehen. Die betreffende Grenze
ist im Rahmen der Neuordnung und Zusammenfassung der Grundstiicke zu einem
Baugrundstiick neu zu bilden.

Um die raumliche und funktionale Durchlassigkeit der Hofe fur die Bewohner*innen
und die Durchfahrbarkeit fir den Unterhalt der Kitafreiflachen zu gewéhrleisten,
werden mehrere Durchgéange an den Querriegeln festgesetzt. Die grof3e lichte
Breite des Durchgangs zwischen den beiden Hofen im Teilbaugebiet MU (Nord)
sichert eine optische Verbindung der beiden Hofe und tragt so zu einem
grol3ziigigen Freiraumempfinden bei. In diesem Durchgang kdnnen
Spielmoglichkeiten im Sinne der wohnungsnahen Spielplatze entsprechend Art. 7
der Bayerischen Bauordnung hergestellt werden. Aul3erdem kénnen durch diesen
grol3ziigigen Durchgang weitere Erholungsflachen im Quartiersinneren gesichert
und Begegnungsraume zwischen den Hofen geschaffen werden. Damit sowohl die
Bewohner*innen des Teilbaugebiets MU (Nord) als auch Beschéftigte und
Besucher*innen im MK auf den Uberbauten Innenhof des MKs gelangen kdnnen,
wird eine ausreichend grol3e, attraktive Treppenanlage festgesetzt. Die
differenzierten Maf3gaben in den Festsetzungen dienen dazu, den
Treppenaufgang mit einem einladenden und offenen Charakter auszubilden.

AulRerdem ist im Teilbaugebiet MU (Nord) zur Sicherung eines direkten Zugangs in
den Innenhof auf der Nordseite entlang der Kitafreiflache ein Rucksprung im
Erdgeschoss herzustellen. Eine ausreichend grof3e Bewegungsfreiheit ist durch
die festgesetzte Mindestbreite gewahrleistet. Mit diesem Rucksprung ist
sichergestellt, dass die Bewohner*innen des Geb&uderiegels entlang der
Einz&unung der Kitafreiflache die Kinderspielflachen im Innenhof ohne die
Nutzung der 6ffentlichen Verkehrsflache erreichen kénnen.

Zur Ausbildung von Orten des Ankommens und als Offnung und Einladung in das
Quartier werden im MK und im Teilbaugebiet MU (Sud) Rucksprunge festgesetzt.
Fur eine moégliche Unterbringung von Fahrradstellplatzen, zur Nutzung als
grof3ziigiger Witterungsschutz und um eine stadtebauliche Wirkung auf das
Raumgefiuhl bei der hohen stadtebaulichen Dichte zu erreichen, werden
Mindestmal3e fur die Tiefe und Lange der Rickspriinge festgesetzt. Durch die
Unterbringung von Fahrradern in diesen Rickspringen wird der anschlieRende
Freiraum von dieser Nutzung entlastet und kann der Erholungsnutzung dienen.
Die genaue Lage wird nicht festgesetzt, um Freirdume in der Ausgestaltung der
weiteren Planung zu lassen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Auf Grund der hohen baulichen Dichte im Planungsgebiet generell und
insbesondere in den Innenhoéfen des Teilbaugebiets MU (Nord), die eine Vielzahl
an Nutzungen und Funktionen abbilden missen, werden differenzierte
Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache getroffen. Diese dienen der
bestmoglichen Ausnutzung der zur Verfiigung stehenden FreirAume sowie der
Wohnqualitat vor allem in den larmgeschitzten Innenhéfen unter Wahrung der
stadtebaulich gewiinschten Struktur und der bendtigten Belichtung aller Bereiche.
Aus diesem Grund werden Auskragungen von Bauteilen in LAnge und Breite
begrenzt. Dabei werden gesonderte Festsetzungen in den Innenhéfen fur das
erste Obergeschoss getroffen, um die Belichtungsverhéltnisse in der
Erdgeschosszone nicht zusétzlich zu belasten. Ab dem zweiten Obergeschoss
sind in den Innenhdéfen im Teilbaugebiet MU (Nord) wiederum Auskragungen mit
groBerer Tiefe zulassig, um larmgeschiitzte, private Freibereiche entwickeln zu
koénnen.

Ebenso wird im Teilbaugebiet MU (Nord) die Uberschreitung der Baugrenzen und
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Baulinien nach auf3en in der Tiefe und der Breite beschrankt, um insbesondere zur
Orleansstral3e und zur Quartiersnische einen luftigen und offenen dffentlichen und
halbéffentlichen Raum zu gewéhrleisten.

Die Baugrenze entlang der Orleansstral3e im MU (Nord) kann ab dem ersten
Obergeschoss uberschritten werden. Mit der Freihaltung dieser Erdgeschosszone
wird eine Aufweitung des o6ffentlichen Raumes an dieser Stelle dennoch gesichert.

Um eine vielseitig gut nutzbare Freiflache fir die Kita zu sichern, ist im Bereich der
hinweislich in der Planzeichnung dargestellten Kitafreiflache die Uberschreitung
der Baugrenze fur Terrassen in einer bedarfsgerechten GroR3e zulassig. Um in der
Grundrissgestaltung maglichst flexibel zu sein und die Rettung aus dem ersten
Obergeschoss sicherzustellen, darf die Baugrenze zur Ausbildung eines Balkons
zu Rettungszwecken und durch eine Fluchttreppe Uberschritten werden.

Entlang der Gleisanlage dirfen die Baugrenzen im MU (Sid) und MU (Nord) durch
einen Steg Uberschritten werden. Dieser dient der gleisseitigen Durchquerung des
Gebiets, kann langfristig eine Verbindung zwischen den Quartiersnischen der
beiden Entwicklungsabschnitte darstellen und ermdglicht Ein- und Ausblicke auf
die Gleisanlage. Um die Funktion des Biotopverbundsystems nicht negativ zu
beeinflussen, werden Festsetzungen zur Ausgestaltung des Stegs getroffen. Zur
Ausbildung von barrierefreien Rampen, zur Anbindung an die Gebaude und
funktionalen Abwicklung ist eine Uberschreitung der festgesetzten Regelbreite in
Teilbereichen zulassig.

Um die Belebung und Nutzung der Freiflachen im Bereich der Quartiersnische zu
fordern, durfen Baulinien in der Quartiersnische durch nichtiiberdachte
Terrassenflachen fur bewirtschaftete AuRensitzbereiche (Wirtsgéarten) im
Zusammenhang mit einem Gastronomiebetrieb Uberschritten werden. Um die
Quartiersnische tberwiegend fiir die Nutzung der Bewohner*innen des Quartiers
zur Verfiigung zu stellen, ist die Uberschreitung durch eine festgesetzte maximale
Terrassenflache begrenzt.

Im MK und im Teilbaugebiet MU (Sud) kénnen die Baugrenzen ebenfalls durch
geringflgig auskragende Bauteile iberschritten werden. Die zulassige
Uberschreitung soll zudem insbesondere architektonische Moglichkeiten zur
Gliederung und Strukturierung der Fassaden eréffnen.

Um zusatzliche private Freiflachenangebote zu ermdéglichen, darf zur Ausbildung
der Loggien im gesamten Planungsgebiet von der Baulinie zuriickgetreten werden.

Entlang der festgesetzten Baulinien ist in allen Baugebieten ein Zurlicktreten von
Gebaudeteilen im Erdgeschoss zugelassen, um die Ausbildung von
witterungsgeschiitzten Eingangsbereichen zu ermdglichen. Hiermit kann eine
belebte und abwechslungsreiche Gestaltung der Baustruktur erreicht werden. Auf
Grund der Mdglichkeit bzw. der Festsetzung von Riickschnitten im Erdgeschoss in
den Eingangsbereichen und fir eine einheitliche Gestaltung der Erdgeschosszone
sind Vordéacher im Planungsgebiet ausgeschlossen.

Die jeweilige Einzellange von auskragenden Bauteilen ist dabei begrenzt, um eine
zu gleichférmige Fassadengestaltung und eine negative rAumliche Wirkung auf
den o6ffentlichen Raum zu verhindern.

An den larmexponierten Seiten des Teilbaugebiets MU (Nord) dirfen Baulinien und
Baugrenzen durch Kastenfenster zum Schallschutz Gberschritten werden, da diese
zur Sicherung gesunder Wohnverhéltnisse in den Wohnungen beitragen.

AulRerdem sind Einbringschéchte fur Trafoanlagen und Zuluftschéachte zur
Bellftung der Tiefgarage in geregeltem MalRe aul3erhalb des Bauraumes zulassig.
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Die gemal Satzung zulassigen senkrecht zur Fassade laufenden Werbeanlagen
sowie zur Verringerung von Ruckstrahlflachen und als AnpassungsmafRnahme
gegen den Klimawandel sind Rankkonstruktionen zur Realisierung der
festgesetzten Fassadenbegriinung und Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie ebenfalls in geregeltem Umfang aul3erhalb der Baurdume
zulassig. Zur Erweiterung des Angebots von Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie sind diese ebenfalls an der Fassade aul3erhalb des Bauraums
bis zu einer begrenzten Tiefe zulassig.

Zur Realisierung des Erinnerungsortes ,Weil3e Rose” im Bereich der
Quartiersnische ist eine bauliche Anlage aul3erhalb der festgesetzten Baurdume
zulassig. Hiermit wird ein geeigneter Ort und Rahmen geschaffen, um an die
Widerstandsgruppe zu erinnern. Der Zaun entlang der Orleansstralie, welcher im
Hintergrund eines der bekanntesten Fotos der Gruppe zu sehen ist, kann auf
Grund der angestrebten Entwicklung nicht erhalten werden. Durch die Versetzung
eines Teilstlicks des Zauns in die Quartiersnische wird jedoch ein Ort des
Innehaltens geschaffen.

AulRRerhalb der Bauraume wird eine Wertstoffsammelstelle im Bereich der
StichstralRe ermdglicht, die der Entsorgung im Quartier dient.

Fahrradabstellplatze

Ein gut erreichbares, attraktives Fahrradabstellplatzangebot fir alle Baugebiete
bildet eine tragende Saule fur die Akzeptanz und dadurch stetige Nutzung des
Fahrrads.

Hierzu gehdren grofRteils wettergeschitzte Fahrradabstellplatze, die méglichst
einfach erreichbar sind und unterschiedlichen Anforderungen der Nutzerschaft
Rechnung tragen. Das Spektrum umfasst einerseits Nutzergruppen, die fir
madglichst sichere, abschlieBbare und geschiitzte Stellplatze auch etwas weitere
Wege in Kauf nehmen, daneben Stellplatze fur Personen, die anstelle eines Autos
mehrere Fahrrader besitzen, die ebenfalls untergebracht und gleichzeitig mit
relativ geringem Zeitaufwand zuganglich sein sollen. Hierzu gehéren
beispielsweise junge Familien, die Lastenfahrrader und Kinderanhénger
wohnungsnah und mit ausreichendem Bewegungsraum nutzen wollen. Damit die
Abstellplatze ohne gréReren Zeit- und Kraftaufwand genutzt werden kdnnen,
sollen die unterzubringenden Fahrradabstellplatze vorzugsweise in den
bahnseitigen Erdgeschossbereich integriert werden.

Besonderes Augenmerk gilt den Fahrrad- und Lastenradabstellplatzen fiir die
Kindertageseinrichtung. Diese sollen getrennt von den Stellplatzen der
Wohnungen oberirdisch und eingangsnah angeordnet werden kénnen.

In den Baugebieten ist fir Wohnnutzungen je Baugrundstiick mindestens ein
Fahrradstellplatz je 28,75 m? Wohnflache herzustellen. Dies wird abweichend von
der Fahrradabstellplatzsatzung der Landeshauptstadt Miinchen vom Oktober 2020
festgesetzt, in der fur Wohnnutzung ein Fahrradabstellplatz je 40 m? vorgesehen
ist. Grund hierfir ist, dass wegen des Mobilitatskonzepts nur 0,7 der notwendigen
Kfz-Stellplatze fir den Wohnungsbau hergestellt werden mussen. Wenn aufgrund
eines zusatzlichen Mobilitdtskonzepts im Bauantragsverfahren die Kfz-
Stellplatzzahl weiter reduziert wird, ist die Zahl der Fahrradabstellplatze
entsprechend anzuheben. Abgesehen von dieser abweichenden Regelung bleiben
die Regelungen der Fahrradabstellplatzsatzung (FabS) der Landeshauptstadt
Munchen unberuhrt.

Der nachzuweisende Gesamtbedarf, der sich aus den Fahrradabstellanlagen fir
das Wohnen und aus den jeweils anzusetzenden Stellplatzschlisseln fir
Nichtwohnnutzungen ergibt, ist Uberwiegend ebenerdig innerhalb der Gebaude



4.8.

4.9.

Seite 50 von 85

integriert. Ein geringer Anteil darf jedoch im Untergeschoss untergebracht werden.
Die Fahrradabstellanlagen sind im Erdgeschoss des gleisseitigen Gebauderiegels
MU (Nord) nachzuweisen, damit diese gut erreichbar und bequem nutzbar sind.
Zusatzlich sollen Lademdglichkeiten fur Pedelecs und Stellplatze fir Lastenrader
bereitgestellt werden.

Die in 8 5 Abs. 1 der FabS definierte leichte und verkehrssichere Erreichbarkeit der
Stellplatze ist gegeben, wenn befahrbare Fahrradrampen mit einer Neigung von
maximal 6% geplant werden. Zudem mussen die Rampen breit genug und baulich
geeignet sein, um Fahrrader mit Anhangern bzw. dreirddrige Fahrrader zu
schieben. Alternativ zur Rampe kann die verkehrssichere, leichte und damit
zugleich barrierefreie Erreichbarkeit auch durch einen ausreichend grof3
dimensionierten Lastenaufzug oder eine Bikesafe-Anlage sichergestellt werden.

Nebenanlagen

Um trotz der stadtebaulich gewtinschten hohen Nutzungsdichte der Baugebiete
eine hochwertige Gestaltung und hohe Aufenthaltsqualitat der Freiflachen zu
ermoglichen, sind erforderliche Nebenanlagen auf3erhalb der Bauraume
ausgeschlossen und tberwiegend innerhalb der Geb&dude oder unterirdisch
innerhalb der Flache fur die Gemeinschaftstiefgarage unterzubringen.

Die Nebenanlagen in den AuR3enspielflaichen der Kita und die nach Art. 7 Abs. 3
der Bayerischen Bauordnung zu errichtenden Kinderspielplatze dirfen, um ihren
Zweck zu erfiillen, in den ausschliel3lich auRerhalb der Baurdume gelegenen
Freianlagen errichtet werden.

Eine zuséatzliche Ausnahme bilden insgesamt 116 Fahrradabstellplatze inklusive
Angebote fur Lastenrader, welche oberirdisch auf3erhalb der Baurdume errichtet
werden konnen. Darunter fallen die Kurzzeitstellplatze fur Einzelhandel und die
Kita sowie Besucher*innenstellplatze fur Wohnungen, welche flr das kurzzeitige
Abstellen von Fahrrddern sowie aus Griinden der praktischen und komfortablen
Nutzbarkeit in der Nahe der jeweiligen Eingangsbereiche hergestellt werden.
Diese sind offen und ohne Uberdachung auszufiihren, um den
freiraumplanerischen Grundziigen einer offenen Gestaltung der Innenhofe
entsprechen zu kénnen und damit keine baulichen Elemente die Hofe zusatzlich
einschranken. Da im 6ffentlichen Stral3enraum der Schlissel von 1 Besucher-
Fahrradabstellplatz je 10 Wohneinheiten gemaf Beschluss der Vollversammlung
der Landeshauptstadt Miinchen ,Gesamtkonzeption Fahrradparken in Minchen*
(Sitzungsvorlagen Nr. 14-20 / V 08684) vom 23.01.2019 aufgrund der zur
Verfigung stehenden Flachen nicht erreicht werden kann, wird das Angebot
innerhalb des Quartiers auf diese Weise an geeigneter Stelle unterbracht werden.

Im Planungsgebiet sind zur energetischen Nutzung des Grundwassers und damit
einer nachhaltigen Energieversorgung des Quartiers, Brunnenanlagen und deren
notwenige Leitungen auch auf3erhalb des Bauraumes zulassig.

Abstandsflachen; Belichtung und Besonnung

Die erforderlichen Abstandsflachen im Planungsgebiet sind gemaf Art. 6 Abs. 5
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) fur Urbane Gebiete und Kerngebiete

(0,4 H) eingehalten, um unter Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
eine dichte und der urbanen Umgebung angemessene Bebauungsstruktur zu
ermoglichen. Ausnahme bildet die Anschlussstelle des Teilbaugebiets MU (Nord) in
Richtung Norden, an der Grenzbebauung vorgeschrieben ist.
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Um unabhéangig von der Einhaltung der Abstandsflachen die Besonnungssituation
insbesondere in den Innenhdfen detailliert zu prifen, wurde eine
Verschattungsuntersuchung durchgefiihrt. Dabei zeigt sich, dass nicht alle
Fassaden im Planungsgebiet an den Beurteilungstagen (01. Februar und 21.
Méarz) gemanR der DIN EN 17037 in Ganze eine ausreichende Besonnung von
mindestens 1,5 Stunden erfahren. (Abbildung 5)
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Abbildung 5: Bereiche, in denen eine lichttechnische Untersuchung erforderlich ist
(Dragomir Stadtplanung GmbH Mé&rz 2023 nach Gutachten Mohler + Partner GmbH,
Mérz 2022)

Da im Erdgeschoss, mit Ausnahme der Kita, keine im Sinne der DIN EN 17037
beurteilungsrelevanten Nutzungen (Aufenthaltsraume von Wohnungen)
vorgesehen sind, ist vor allem das 1. OG sorgféltig zu betrachten. Die detaillierte
Untersuchung der kritischen Teilabschnitte kommt zu dem Ergebnis, dass in den
meisten Fallen tber eine geeignete Grundrissorientierung sichergestellt werden
kann, dass mindestens ein Raum einer Wohneinheit und die Kita eine
ausreichende Besonnung erfahrt. Fur die Bereiche der geplanten Bebauung, die
Uber keine Fassade ausreichend besonnt werden, sollte eine
Tageslichtuntersuchung durchgefiihrt werden, um eine ausreichende
Tageslichtversorgung der Innenrdume nachzuweisen. Die geplante Kita im
Erdgeschoss und ersten Obergeschoss verfiigt laut Untersuchung tber
Fassadenanteile mit ausreichender Besonnung. Bei der Grundrissgestaltung ist
darauf zu achten, dass die Spielrdume der Kita ihre Fenster an Fassaden haben,
die ausreichend besonnt werden.

Verkehrskonzept | verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Planungsgebiets durch den motorisierten Individualverkehr
erfolgt Uber die sogenannte (private) StichstralRe, welche die gemeinschaftliche
Tiefgarage an die Orleansstral3e anbindet. Die Tiefgaragenausfahrt am
nordwestlichen Ende des Planungsgebiets, oberhalb der Einmiindung
Spicherenstral3e, ist direkt an die Orleansstrafe angebunden. Auf Grund des
Gleiskorpers der Trambahn in der Orleansstral3e ist an dieser Ausfahrt
ausschlieBlich die Verkehrsbeziehung im Rechtsfahrsinn méglich. Von der
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StichstralRe aus sind alle Fahrbeziehungen méglich. Der Quellverkehr wird
gleichm&Rig auf diese zwei Tiefgaragenausfahrten verteilt und hat kaum
Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes
Orleansstral3e/Elsasser Straf3e. Im Rahmen des Verkehrskonzepts und der
Erarbeitung des Masterplans als Gesamtkonzept (1. EA + 2. EA) wurde bereits die
verkehrliche ErschlieBung des 2. EA Uber die Tiefgarage beriicksichtigt.

Far die Abwicklung des Kfz-Verkehrs werden keine neuen 6ffentlichen
StralRenverkehrsflachen ausgewiesen. Sie erfolgt ausschlief3lich auf privaten
Flachen.

Das induzierte Verkehrsaufkommen fiir das Planungsgebiet betragt werktags
ca. 1.550 Kfz/24h. Die mangelnde Verkehrsqualitéat an den umliegenden
Knotenpunkten wird nicht durch das Bauvorhaben verursacht, da schon im
Prognosenulifall die Kapazitatsgrenzen tberschritten sind.

Durch den Einbezug des Knotenpunkts Orleansstrafl3e/Elsasser Straf3e in den
Umgriff des Plangebiets und die dort vorgesehenen verkehrsplanerischen
Maflinahmen kann auch der Ful3- und Radverkehr sicher abgewickelt werden.

Verkehrsflachen

Die im Bereich der Orleansstralle festgesetzte dffentliche Verkehrsflache teilt sich
hinweislich in den auf 3,0 m zu verbreiternden Baumgraben fir die bestehende
stralRenbegleitende Baumreihe sowie einen jeweils 3,5 m breiten Gehweg- und
Zweirichtungsradweg. Der Zweirichtungsradweg dient vorrangig der verkehrlichen
Anbindung des Planungsgebiets an den Kreuzungsbereich
OrleansstralRe/Elséasser Stral3e und ermdglicht eine direkte Anbindung des
Planungsgebiets an die Ful3- und Radwegunterfiihrung in Richtung Friedenstralle
sowie an den Ostbahnhof.

Um einen abwechslungsreichen und qualitétvollen 6ffentlichen Stral3enraum tber
ca. 230 m Lange entlang der OrleansstralRe sicherzustellen, zur Erhéhung der
Biodiversitat im Stralenraum sowie um die Versickerung von Regenwasser zu
ermaoglichen, ist die Anordnung von Pflanzbeeten als gliederndes Element in
Teilbereichen der 6ffentlichen Verkehrsflache vorgesehen. Im Bereich des MKs
und des Teilbaugebiets MU (Sud) grenzt an die 6ffentliche Verkehrsflache eine
5,0 m breite private Flache an, die auf einer Breite von 3,5 m mit einem Gehrecht
belegt ist. Dadurch ist entlang des Pflanzbeets eine von der Offentlichkeit
uneingeschrankt nutzbare ausreichende funktionale Breite des Gehwegs
gesichert. Diese angrenzende private Belagsflache ist in einem Zug mit dem
offentlichen Geh- und Zweirichtungsradweg sowie den Pflanzbeeten herzustellen,
um eine durchgangige Benutzbarkeit sicherzustellen. Im Teilbaugebiet MU (Nord)
befindet sich das Pflanzbeet im gestalteten Vorbereich fiir einen im Zuge spaterer
Umbaumafnahmen der Orleansstral3e einrichtbaren FulRgéngeribergang als
zweites Entrée ins Quartier entlang des Riicksprungs des Bauraumes im Bereich
der Baugrenze. Auch hier schlief3t sich eine 5,0 m breite private Flache an, welche,
in einer Breite von 3,5 m mit einer Dienstbarkeit belegt, einen ausreichend breiten
Bewegungsraum als Gehrecht fur die Allgemeinheit zwischen Pflanzbeet und
Hauskante sichert. Im dazwischenliegenden Abschnitt wird auf die Integration von
Pflanzbeeten im Stral3enraum verzichtet.

Zur Versorgung des Quartiers ist es aul3erdem abweichend von den
Standardvorgaben der Landeshauptstadt Minchen moglich, Fernwarmeleitungen
unter Pflanzbeeten und der 6ffentlichen Gehflache zu fuhren

Ebenfalls in den Geltungsbereich aufgenommen wird der Knotenpunkt an der
Elsasser StralRe. Uber den Knotenpunkt Elsésser Strae/Orleansstrale wird die
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StichstralRe an das offentliche Stral3ennetz angeschlossen, sodass der Quell- und
Zielverkehr in die bzw. aus der StichstralRe zugefihrt werden kann. Ein
Linksabbieger von der Orleansstral3e in die Stichstral3e kann mangels fehlender
Flachenverfiigbarkeit in der Orleansstrale sowie zur Aufrechterhaltung der OPNV-
Beschleunigung in der OrleansstrafRe nicht berticksichtigt werden. Alle weiteren
Fahrbeziehungen sind moglich. Mit jeweils beidseitig angelegten Ful3- und
Radverkehrsfurten ist ein sicheres Queren der Orleansstralie sichergestellt. Somit
dient dieser Knotenpunktausbau der funktional notwendigen und sicheren
Anbindung des Quartiers an das Offentliche Stral3ennetz fur alle
Verkehrsteilnehmer*innen und ist dahingehend zwingend erforderlich. Er wird
vollsignalisiert ausgefihrt, das heil3t, dass jede Zufahrt und Furt signalisiert wird.

Gepruft wurde daruber hinaus, ob auch ein Ausbau des Knotenpunkts
Spicherenstral3e/Orleansstral3e zur sicheren Querung fur Ful3ganger*innen und
Radfahrer*innen aus dem Planungsgebiet notwendig ist. Obgleich dieser Ausbau
aus verkehrsplanerischer Sicht im Hinblick auf Verkehrssicherheit notwendig ist,
findet dieser aufgrund immissionsschutzrechtlicher Vorgaben unter den aktuellen
Rahmenbedingen im Bebauungsplan keinen Niederschlag. Im Zuge eines Umbaus
der Orleansstral3e zugunsten einer verbesserten Radinfrastruktur zusammen mit
dem Umbau der Kreuzung Haidenauplatz nach Fertigstellung der

2. Stammstrecke besteht jedoch weiterhin die Moglichkeit, im Rahmen eines
Gesamtkonzeptes fur diesen Stralenabschnitt den Knotenpunkt
Spicherenstral3e/OrleansstralRe vollumfanglich auszubauen, um hier zusatzlich
eine sichere Erschliel3ung des Planungsgebiets fur den Ful3- und Radverkehr zu
ermaoglichen.

Zu- und Ausfahrten | ErschlieBung der Baugebiete

Zur ErschlielBung des Planungsgebiets werden zwei Zu- bzw. Ausfahrten zur
Orleansstral3e festgesetzt. Die Stichstral3e am sudwestlichen Rand des
Planungsgebiets ist Teil des privaten Baugrundstiicks und tbernimmt den Grol3teil
der internen ErschlieBungsfunktion. Neben der Erschlie3ung aller unterirdisch
angeordneten Kfz-Stellplatze werden tber diese der Anlieferungsverkehr fur das
gesamte Quatrtier, die Zufahrt fur die Mullabfuhr, der Wertstoffsammelstelle und die
Zufahrt von Pflegefahrzeugen der DB InfraGO AG abgewickelt. Dartiber hinaus
Ubernimmt sie in untergeordnetem Umfang auch bereits bestehende
ErschlieBungsfunktionen fiir die sidwestlich an das Planungsgebiet angrenzenden
Grundstiicke auf3erhalb des Planungsgebiets. Die StichstralRe muss demnach eine
Vielzahl an Funktionen aufnehmen. Die Befahrbarkeit mit unterschiedlich grof3en
LKWs wurde geprtift und kann auf dem zur Verfigung stehenden Raum abgebildet
werden. Der erzeugte Verkehr bzw. die Fahrbeziehungen, welche in der
StichstraRe aufgenommen werden muissen, sind auf privatem Grund
verkehrstechnisch abwickelbar.

Pflegefahrzeuge, insbesondere zum Unterhalt der Freiflache der Kita sowie der
gesamten Gebaudeanlage samt Freiflachen, dirfen auch auf3erhalb der als Ein-
und Ausfahrt festgesetzten Bereiche auf der dinglich gesicherten Fahrrechtsflache
in der Quartiersnische auf das Grundstlck zu- und abfahren. Zum Schutz des
Baumbestandes der bestehenden Baumallee ist die Breite der Zufahrt auf 4,0 m
beschrankt. Hierfir missen in der baulichen Umsetzung MafRnahmen getroffen
werden, um die Ein- und Ausfahrt nicht berechtigter Fahrzeuge in die
Quartiersnische und die Hofe zu verhindern.

Gemeinschaftstiefgarage und Kfz-Stellplatze
Die Stellplatze sind gemaf den Vorgaben der Stellplatzsatzung der
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Landeshauptstadt Miinchen herzustellen. Im Sinne des Klimaschutzes ist jedoch
bei der Realisierung neuer Bauvorhaben eine Verminderung des erzeugten
motorisierten Individualverkehrs durch alternative Mobilitatsangebote zu
bertcksichtigen. Aus diesem Grunde wurde begleitend zum
Bebauungsplanverfahren ein Mobilitatskonzept ausgearbeitet, unter dessen
MaRgaben eine Reduzierung der herzustellenden Stellplatze fur Wohnnutzung auf
einen Faktor von 0,7 pro Wohneinheit festgesetzt wird. Dieses stellt sicher, dass
die reduzierten Stellplatze durch alternative Mobilitatsangebote kompensiert
werden. Angebotsbausteine hierfur sind insbesondere das Carsharing, das
Bikesharing, geteilte Lastenrader, - sowie weitere Angebote.

Fir Nichtwohnnutzungen gilt die Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Miinchen
in der Fassung vom 02.10.2025.

Aufgrund der bestehenden Baumallee entlang der Orleansstral3e und der
notwendigen Fahrbahnflachen sowie der hohen Funktions- und Nutzungsdichte in
der Stichstral3e sind keine Parkpléatze fiir Besucher*innen, 6ffentliche Liefer- oder
Ladezonen und Kurzzeitparkplatze fiir den Bring- und Holverkehr der Kita im
offentlichen StralRenraum moglich. Somit ist dieses Angebot in der
Gemeinschaftstiefgarage zu bericksichtigen und es sind mindestens vier Bring-
und Holstellplatze fur die Kita sowie zu jeder Tageszeit zugangliche Stellplatze fir
Besucher*innen vorzusehen. Die Gemeinschaftstiefgarage Gibernimmt dabei die
Funktion einer Art Quartiersgarage, in der sdmtliche Stellplatzverpflichtungen
sowie Bedarfe, die der Offentliche Straldenraum zum Teil abdeckt, bundelt. Somit
entsteht ebenerdig ein weitestgehend MIV-freies Quatrtier.

Alle erforderlichen Stellplatze sind auf Grund der geringen Flachenverfigbarkeit
und zu Gunsten attraktiver Freiraume in einer Gemeinschaftstiefgarage
unterzubringen. Anhand einer tberschlagigen Ermittlung des Stellplatzbedarfs
unter Zugrundelegung typischer Kennwerte und Nutzungsmischungen fiir die
festgesetzten Baugebietstypen MU und MK konnte gezeigt werden, dass sich
unter Annahme der nachfolgend dargestellten Reduktionsmdglichkeiten fir das
Planungsgebiet der resultierende Stellplatzbedarf im Planungsgebiet in einer
Gemeinschaftstiefgarage nachweisen lasst. Die mit der Festsetzung zur
Begrenzung der Gemeinschaftstiefgarage maximale Ausdehnung wird durch
Anforderungen aus dem Planungsgebiet wie aus dem weiteren Umfeld bestimmit.
Sie bildet zusammen mit ihren Zu- und Ausfahrten eine gemeinschaftliche Anlage
fur die Teilbaugebiete MU (Nord), MU (Stid) und das MK. Neben der Abdeckung
der Stellplatzbedarfe aus dem 1. EA werden in der Gemeinschaftstiefgarage auch
Stellplatze des Burokomplexes Orleansstraf3e 56 und der Gebaude am
Orleansplatz 9 und 10-12 untergebracht. Zudem wird in der Tiefgarage des 1. EA
ein Uberhang an Stellplatzen hergestellt, der fiir den Stellplatzbedarf aus dem 2.
EA, der auf Grund der Unterbauung durch die 2. Stammstrecke nur eingeschrankt
herstellbar ist, herangezogen werden kann.

Zur Schaffung von unterbauungsfreien Standorten fur die nachhaltige Pflanzung
von GrofRbaumen ist die Gemeinschaftstiefgarage nur in den in der Planzeichnung
gekennzeichneten Flachen zuldssig. Eine Abweichung in der Lage und Flache
kann nur unter bestimmten Voraussetzungen erfolgen. Dabei muss die Grol3e der
nicht unterbauten zusammenhangenden Flache gewdahrleistet bleiben.

Um die Freiraumqualitat im Baugebiet nicht zu beeintrachtigen und méglichst
wenig oberirdische Verkehrsflachen zu schaffen, erfolgt auch die Millentsorgung
in Abstimmung mit dem Abfallwirtschaftsbetrieb Minchen tber die
Gemeinschaftstiefgarage. Dabei fahrt das Mullfahrzeug tber die Stichstral3e in die
Tiefgarage ein. Die Ausfahrt des Miillfahrzeugs erfolgt tber die
Tiefgaragenausfahrt oberhalb der Spicherenstralie.
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Innerhalb der Gemeinschaftstiefgarage sind aul3erdem Flachen fir die Belieferung
der Kita und sonstige Nebenanlagen, Fahrradabstellplatze, Technik- und
Lagerraume, AbstellrAume oder Bereiche zur Anlieferung, auch fiir den Kurier-
Express-Paket-Dienst, zulassig. Zielsetzung ist dabei die Abwicklung dieser
Verkehre innerhalb der Gemeinschaftstiefgarage, um die zur Verfigung stehenden
ebenerdigen Freiflachen fur die Erholung zu nutzen.

Die Gemeinschaftstiefgaragenzu- und -ausfahrten, Zu- und Ausgéange sowie
Notausgange sind aus Grinden der gestalterischen Qualitdt und, um die
ebenerdigen Freiflachen nicht weiter einzuschranken, jeweils in die Geb&ude zu
integrieren.

Die Entliftung der Gemeinschaftstiefgarage ist aus freiraumplanerischen,
gestalterischen und immissionsschutzrechtlichen Griinden durch bauliche und
technische Vorkehrungen nur tiber das Dach der darliberliegenden Gebaude
zulassig. Sie sind in die freie Windstromung abzuleiten. Im Bereich von
Dachgérten durfen Entluftungen nur dann errichtet werden, wenn sie deren
Funktion nicht beeintrachtigen. Damit ist sichergestellt, dass die gemeinschaftlich
genutzten Dachflachen nicht in ihrer Erholungs- und Aufenthaltsfunktion
beeintrachtigt werden. Mit der Festsetzung eines Mindestabstands von
Zuluftéffnungen der Gemeinschaftstiefgarage zu sensiblen Bereichen soll die
Beeintrachtigung der Nutzbarkeit des Freiraums durch stérende bauliche
Einrichtungen sowie Gerausch- und Geruchsentwicklung vermieden werden. Die
Luftungsoffnungen dirfen nur errichtet werden, wenn sie fur die technische
Bellftung der Gemeinschaftstiefgarage nétig sind und haben einen
Mindestabstand zu schutzbedurftigen AufenthaltsrAumen einzuhalten.

Damit eine qualitatvolle, nachhaltige, klimaresiliente Freiflachengestaltung erfolgen
kann, sind die Decken der Gemeinschaftstiefgarage auf3erhalb von Gebauden,
Zufahrten und Zugéngen um mindestens 1,2 m unter Oberkante Gelande
abzusenken und mit ebenso hohem fachgerechtem Bodenaufbau zu Gberdecken.
Daruber hinaus leistet der Bodenaufbau einen wesentlichen Beitrag zur Retention
des Niederschlagswassers. In den beiden Innenhdfen im MU (Nord) gibt es zudem
zwei Aussparungen (20 m x 21 m und 12,5 m x 15 m), die nicht mit der
Gemeinschaftstiefgarage unterbaut sind. Hier ist eine nachhaltige Bepflanzung mit
GroRRBbaumen maglich, die bei spateren Arbeiten an der Decke der
Gemeinschaftstiefgarage nicht gefallt werden miissen.

Dienstbarkeitsflachen

Entlang der Orleansstral3e ist im Bereich der zuriickspringenden Baugrenze im
Teilbaugebiet MU (Nord) und im Bereich der Baulinie im MK und Teilbaugebiet MU
(Sud) die Ergéanzung und Verbreiterung des offentlich zugénglichen StraRenraums
durch eine 3,5 m breite Gehrechtsflache auf dem Baugrundstuick vorgesehen.
Damit wird die Moglichkeit erdffnet, einen ausreichend dimensionierten Gehweg
fur den FulRverkehr sicher zu stellen und eine abwechslungsreiche und klimatisch
und 6kologisch wirksame Gestaltung des Stral3enraumes durch Pflanzflachen
umzusetzen. Aufgrund der Tiefgaragenunterbauung ist in diesen Bereichen die
Ausweisung einer Offentlichen StraRenverkehrsflache nicht méglich.

Die Gehrechtsflache zieht sich aulerdem in die Quatrtiersnische hinein, um so die
Durchgangigkeit bis zu den privaten Grinflachen sicherzustellen. Dieses Gehrecht
zu Gunsten der Allgemeinheit sichert die Zuganglichkeit der Quartiersnische als
halbdffentlicher Bereich. Eine zweite Gehrechtsflache in der Quartiersnische vor
der Treppenanlage des Teilbaugebiets MU (Sid) sichert die Zuganglichkeit des
Innenhofes zugunsten der Beschéftigten und Besucher*innen des MKs und der
Bewohner*innen des Teilbaugebiets MU (Nord).
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Die Stichstral3e ist mit mehreren beschrankten Fahrrechten dinglich zu sichern. Im
Bereich bis zur Ein- und Ausfahrt der Gemeinschaftstiefgarage sind die
beschréankten Fahrrechte (FB1) und (FB2) zugunsten der Bewohner*innen,
Beschaftigten, Kund*innen, Besucher*innen und sonstigen Anlieger*innen der
Teilbaugebiete MU (Nord) und MU (Sud) sowie zugunsten des
Abfallwirtschaftsbetriebs Muinchen zur Mullentsorgung dinglich zu sichern.

Die Fahrrechte FB 1, FB 3 und FB 5 dienen der Befahrung durch
Wartungsfahrzeuge der DB InfraGO AG zur Wartung und Pflege der Flachen und
technischen Anlagen entlang der Gleise.

Die Fahrrechte FB 1, FB 3 und FB 4 sind als Anlieferungsflache und Rettungsweg
fur die Gebaude aul3erhalb des Planungsgebiets OrleansstralRe 56, Orleansplatz 9
und Orleansplatz 11 zugunsten deren Anlieger*innen sowie zu Rettungszwecken
dinglich zu sichern, um die Abwicklung dieser Anliegen tber die Stichstral3e
sicherzustellen. Dies ist erforderlich, da dies schon heute nicht auf den
entsprechenden eigenen Grundstiicken der Gebaude abgewickelt werden kann.

Dinglich zu sichern ist zudem eine Zufahrts- und Durchfahrtsmdglichkeit Giber die
Quartiersnische durch die Innenhofe des Wohnblocks im MU (Nord). Das
Fahrrecht fiir einen beschrankten Personenkreis FB 6 ist zugunsten des
Baureferats Gartenbau der Landeshauptstadt Minchen herzustellen, um den
Austausch des Spielsands der 6ffentlichen Kita sowie weiterer Pflegearbeiten
mithilfe der dafiir vorgesehenen Fahrzeuge zu ermdglichen.

/

Abbildung 6: Dienstbarkeiten (Dragomir Stadtplanung GmbH September 2023)

Das Fahrrecht (FB2) wird entsprechend der Abbildung 7 im Untergeschoss
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weitergefuhrt (FB2 UG), die Lage der Fahrrechtsflache ergibt sich aus der
funktional méglichen ErschlieBung innerhalb der Tiefgarage. Dies ist erforderlich,
um die Befahrung der Gemeinschaftstiefgarage tber alle Baugrundstiicke im
Planungsgebiet hinweg rechtlich zu sichern, da sonst der Anlieger*innen- und
Besuchsverkehr der Teilbaugebiete tiber Fremdgrund erschlossen wére.

September 2023)

Um im Rahmen der weiteren Planung und Grundrissentwicklung noch einen
gewissen Spielraum fur derzeit noch nicht absehbaren Anpassungsbedarf zu
erhalten, kann unter bestimmten Voraussetzungen abgewichen werden.

4.13. Immissionsschutz

In der schalltechnischen Untersuchung wurden die Ein- und Auswirkungen der
zukUnftigen Verkehrs- und Anlagengerdusche auf und durch das geplante
Vorhaben prognostiziert und mit den Anforderungen an den Schallschutz im
Stadtebau entsprechend der DIN 18005, 16. BImSchV und TA Larm beurteilt.

Methodisch betrachtet das Gutachten in erster Linie die Verhéltnisse im 1. EA,
bertcksichtigt aber in der Gesamtbeurteilung bereits die zukunftige Situation nach
Herstellung beider EAs.

4.13.1. Schutz vor Verkehrslarm

Das Planungsgebiet unterliegt Verkehrslarmeinwirkungen der angrenzenden
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Stral3en, insbesondere der Orleansstralie sowie der Gleisanlagen des Miinchner
Ostbahnhofs. Nach Realisierung der Planung treten die hchsten
Verkehrsgerauschpegel an den Plangeb&auden entlang der Bahnstrecke mit bis zu
75 dB(A) tagsuber und bis zu 71 dB(A) nachts auf. Entlang der Orleansstralie
treten Beurteilungspegel durch Verkehrsgerausche von bis zu 71/64 dB(A)
Tag/Nacht auf.

Entsprechend der in der Landeshauptstadt Miinchen gangigen Praxis wird die
Schutzbedurftigkeit von Kerngebieten wie bei sonstigen schalltechnischen
Regelwerken (TA Larm, 16. BImSchV) entsprechend derjenigen von
Mischgebieten eingestuft. Fir Urbane Gebiete existieren keine Orientierungswerte
(ORW) in der DIN 18005, so dass aufgrund der Vergleichbarkeit die ORW flr
Mischgebiete von 60/50 dB(A) Tag/Nacht herangezogen werden. Die
Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete von 60/50 dB(A) Tag/Nacht
werden entlang der Bahnstrecke um bis zu 15/21 dB(A) und entlang der
OrleansstralR3e um bis zu 11/14 dB(A) Tag/Nacht Gberschritten.

Fir Freispielflachen von Kindertageseinrichtungen wird in der Landeshauptstadt
Munchen der Orientierungswert der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete
tagsiiber von 55 dB(A) herangezogen. In den Innenhdfen wird der
Orientierungswert eingehalten und z.B. in der Quartiersnische tberschritten.

Allgemeines

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 16. BImSchV in der Regel einen gewichtigen Hinweis
dafir darstellt, dass einer Abwagung keine grundsatzlichen schalltechnischen
Gesichtspunkte entgegenstehen und (noch) gesunde Wohnverhaltnisse vorliegen.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BimSchV betragen fiir Kerngebiete und fur
Urbane Gebiete 64/54 dB(A) Tag/Nacht. Seitens der Landeshauptstadt Minchen
werden Verkehrslarm-Beurteilungspegel von bis zu 65/60 dB(A) Tag/Nacht als
Obergrenze fur den Abwagungsspielraum in der Stadtentwicklung bei
Verkehrslarmimmissionen an Fenstern schutzbeduirftiger Aufenthaltsrdume von
Wohnungen (Wohnraume, Schlaf- und Kinderzimmer) herangezogen
(Auslosewerte der Landeshauptstadt Miinchen).

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den Schallschutz von
AuRenbauteilen (Wande, Fenster usw.) aus der DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau“ ergeben. Aufgrund des Art. 13 Abs. 2 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) und der Bayerischen Technischen Baubestimmungen (BayTB), Ausgabe
April 2021, ist die Bauherrenschaft verpflichtet, die hierfur erforderlichen
MaRnahmen nach dem Kapitel 7 der DIN 4109-1, Januar 2018, im Rahmen der
Bauausfuihrungsplanung zu bemessen. Die Larmpegelbereiche nach DIN 4109
werden nicht festgesetzt, sondern lediglich die Anwendung der DIN 4109. Im
Rahmen der Bauausfuihrungsplanung sind bei der Dimensionierung des
Schalldamm-Malies der Aul3enbauteile insbesondere beim Zusammenwirken von
Gewerbe- und Verkehrslarm die Nebenbestimmungen zu bertcksichtigen.
Informativ wird in den geplanten Geb&auden auf Grundlage des berechneten
Verkehrslarms entlang der Bahnstrecke der Larmpegelbereich VII nach Tabelle 7
der DIN 4109-1, Januar 2018, erreicht. Entlang der Orleansstral3e ist der
Larmpegelbereich VI zu erwarten.

Beim Schienenlarm ist das gesunde Wohnen abhangig von Aufwachreaktionen der
Bewohner*innen im Nachtzeitraum. MafRgebend sind hierfur im vorliegenden Fall
nicht die Mittelungspegel des Verkehrslarms, sondern kurzzeitige Gerauschspitzen
von einzelnen Zugvorbeifahrten des Guterzugverkehrs und die Haufigkeit des
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Auftretens dieser Gerduschspitzen. Aufgrund der Lage des Plangebiets
unmittelbar angrenzend an die Bahnstrecke und aufgrund des zu erwartenden
Guterzugaufkommens ist zumindest in Teilbereichen des Plangebiets mit
relevanten mittleren Maximalpegeln des Giterzugverkehrs zu rechnen. Deshalb
sind im Einwirkungsbereich der Bahnstrecke bei der Auslegung des baulichen
Schallschutzes die mittleren Maximalpegel zu bertcksichtigen. Der bauliche
Mindestschallschutz nach DIN 4109 darf dabei nicht unterschritten werden.

In den Bereichen des Plangebiets mit Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV kann der erforderliche Schallschutz durch den baulichen
Mindestschallschutz gemaf DIN 4109-1 hergestellt werden und dartiber
hinausgehende, besondere SchallschutzmaRnahmen sind nicht erforderlich.

In den Bereichen des Plangebiets mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV und/oder mit Uberschreitungen der Vorsorgewerte der
Landeshauptstadt Miinchen miissen weitergehende aktive und/oder passive
Schallschutzmanahmen getroffen werden, die Giber die Mindestanforderungen
zum Schallschutz von Au3enbauteilen nach

DIN 4109-1 hinausgehen.

SchallschutzmafRnahmen Aufenthaltsraume

Ein Abriicken von der Bahnstrecke und von den Stral3en sowie die Errichtung von
aktiven Schallschutzmafinahmen sind im vorliegenden Fall keine geeigneten
Mafinahmen. Die planungsrechtlich festgeschriebene Bautypologie reagiert auf die
Verkehrslarmeinwirkungen, indem eine abschirmende Bebauung mit
larmgeschitzten Innenhdfen erméglicht werden soll, die in der Quartiersnische
durch eine Larmschutzwand erganzt wird. Fir larmgeschitzte Innenhofe ist es von
Bedeutung, dass die Gebaude mit einer Mindesth6he gemaf3 Bebauungsplan
errichtet und nicht niedriger gebaut werden. Dies wird entsprechend festgesetzt.

In den Bereichen des Plangebiets mit Beurteilungspegeln durch Verkehrslarm von
mehr als 65 dB(A) nachts ist die Anordnung von 6ffenbaren Fenstern
schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume von Wohnungen nach DIN 4109 (Wohn-,
Schlaf-, Kinderzimmer) aus Grunden des Verkehrslarmschutzes unzulassig.
Betroffen davon sind die Fassaden entlang der Bahnstrecke (vgl. Bereiche mit
brauner Linie in der Abbildung in der Satzung). Entlang der Bahnstrecke muss
daher durch eine (strikte) Grundrissorientierung, d.h. Anordnung aller
schutzbediirftigen Aufenthaltsraume (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer; Kiichen, die
nicht ausschlie3lich der Zubereitung von Speisen dienen) an die larmgeschiitzten
Gebéaudeseiten reagiert werden. Durchgesteckte schutzbedirftige
Aufenthaltsrdume, die Uber die Innenhofseite bellftet werden, sind moglich. Die
Orientierung von nicht schutzbedurftigen Raumen (Bad, raumlich vom
Wohnzimmer getrennte Kiiche ohne Essbereich) zur Bahn ist ohne zusatzliche
SchallschutzmalRnahmen moglich. Die erreichbare Schalldammung bei d6ffenbaren
Fenstern ist begrenzt, so dass der Schallschutznachweis gegen Auf3enlarm im
vorliegenden Fall nicht mehr ohne Weiteres gefiihrt werden kann. Die
Berechnungsergebnisse zeigen, dass die mal3geblichen AuRenlarmpegel nach
DIN 4109 (Nacht-Beurteilungspegel + 10 dB(A) + 3 dB(A)) bis zu 84 dB(A) entlang
der Bahnstrecke (2 Larmpegelbereich VII) betragen. Daher kann der erforderliche
Mindest-Schallschutz nach DIN 4109 fir schutzbedurftige Aufenthaltsraume
(Schlaf-, Kinderzimmer) entlang der Bahn auch fir Fenster, die nur der Belichtung
dienen, nur durch ,sehr gute* Schallschutzfenster (Kastenfenster) in
untergeordneter Grol3e (ca. 0,2 m?) hergestellt werden. Dies ist im Detail abhangig
von den geometrischen Verhaltnissen (GrofRe beschallte AuR3enflache, GroRRe
Grundflache des Raumes usw.). Vorgelagerte Loggien zur Bahnseite sind denkbar
und maoglich, sofern diese mit einer geschlossenen, fugendichten Festverglasung
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geschutzt werden, eine technisch aufwendige, kontrollierte Belliftung der Loggien
erfolgt und schallschluckende Decken vorgesehen werden. Der Feuchte- und
Warmeschutz ware zu beachten.

In den Bereichen des Plangebiets mit Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV (> 64/54 dB(A) Tag/Nacht) und mit Uberschreitung der
Vorsorgewerte der Landeshauptstadt Minchen (> 65/60 dB(A) Tag/Nacht) muss
durch Grundrissorientierung schutzbedurftiger Aufenthaltsraume von
Wohnnutzungen (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer) an die dem Larm abgewandten
Gebaudefassaden reagiert werden.

Davon betroffen sind die Fassaden entlang der Orleansstral3e, der Stichstraf3e und
der Quartiersnische sowie Teilfassaden der oberen Geschosse an den
Hochpunkten (vgl. Bereiche mit roter Linie in der Abbildung in der Satzung). Ist die
oben beschriebene Grundrissorientierung aus Grunden der Grundrissgestaltung
nicht generell moglich, so miissen Fenster von schutzbedurftigen
Aufenthaltsrdumen durch spezielle Schallschutzkonstruktionen bzw. nach DIN
4109 nicht schutzbedurftige Vorrdume (verglaste Loggien, vorgehangte Fassaden,
Schallschutzerker, Kastenfenster o. A.) so geschiitzt werden, dass vor deren
luftungstechnisch notwendigen Fenstern die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV von 64/54 dB(A) tags/nachts nicht tiberschritten werden.

Bei der Grundrissgestaltung ist zu beachten, dass mindestens die Halfte der
schutzbedirftigen Aufenthaltsrdume jeder Wohnung Uber Fenster an einer
larmabgewandten Gebaudeseite bellftet werden kann. Bei 6ffenbaren Vorbauten
darf die Schalldammung des Vorbaus bei der Ermittlung des Schalldamm-Males
der inneren Begrenzungsbauteile nicht berticksichtigt werden. Zudem ist zu
beachten, dass alle schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume eine Moglichkeit zur
naturlichen Bellftung aufweisen mussen. Die kontrollierte Wohnraumbeliftung ist
nicht ausreichend. Eine Bellftung ,Raum Gber Raum* ist nicht moglich, da dies
nicht dem erforderlichen Standard fir Wohnnutzung entspricht. In den betroffenen
Bereichen sind auch solche Schallschutzkonstruktionen bzw. nicht
schutzbedurftige Vorraume zulassig (Kastenfenster, Kaltloggien o. A.), die bei
teilgedffneten Fenstern einen mittleren Innenpegel (Lam) von nicht mehr als 30
dB(A) nachts innerhalb des Aufenthaltsraumes sicherstellen.

In den Bereichen des Plangebiets mit Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV fir MU/MK (> 64/54 dB(A) Tag/Nacht), jedoch mit
Unterschreitung der Vorsorgewerte der Landeshauptstadt Miinchen (< 65/60 dB(A)
Tag/Nacht) kann der notwendige Schallschutz fur schutzbedurftige
Aufenthaltsrdume von Wohnungen (Kinder-, Schlaf-, Wohnzimmer) durch passive
MaRnahmen, d. h. durch ein ausreichendes Schallddmm-Maf3 der Aul3enbauteile
wie Fenster, Dach usw. in Verbindung mit fensterunabhangigen Liftungen
hergestellt werden. Fensterunabhéngige Liftungsmoglichkeiten werden
notwendig, da die Schalldammung der Auf3enbauteile nur wirksam ist, solange die
Fenster geschlossen sind. Insbesondere wahrend der Nacht, in der Stof3liftung
nicht maoglich ist, muss eine Belliftung der Raume auch bei geschlossenen
Fenstern gewahrleistet sein, wenn die Hohe des AulRenlarmpegels auch ein
zumindest teilweises Offnen der Fenster unmoglich macht. Ausnahmen hiervon
konnen zulassig sein, wenn die betroffenen Raume uber ein Fenster an einer dem
Verkehrslarm abgewandten Gebdudeseite beliftet werden kdnnen. Im Sinne einer
hoheren Wohnqualitéat wird fir Wohnnutzungen festgesetzt, dass
fensterunabhéngige Liftungsmdglichkeiten bereits ab Verkehrslarm-
Beurteilungspegeln von 59/49 dB(A) Tag/Nacht (= Immissionsgrenzwert der 16.
BImSchV fur Wohngebiete) vorzusehen sind.

Fir Buronutzungen existieren eine Vielzahl technischer Moglichkeiten, wie zum
Beispiel Schallschutz-Kastenfensterkonstruktionen ggf. in Verbindung mit
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schallgeddmmten Liftungseinrichtungen, die einen ausreichenden Schallschutz im
Inneren und damit gesunde Arbeitsverhaltnisse ermdglichen. Insoweit kann ein
ausreichender Schallschutz durch technische MaZnahmen an den Gebauden
entsprechend den Anforderungen der bauaufsichtlich eingefthrten DIN 4109 durch
passive SchallschutzmalRnahmen hergestellt werden (ausreichendes Schalldamm-
Mal der AulRenbauteile). Die erforderliche Belliftung kann bei Burordumen durch
eine kontrollierte Zwangsbeliftung oder durch StoR3liftung sichergestellt werden.
An den Fassadenseiten mit Verkehrslarmpegeln von mehr als 65 dB(A) tags
missen Birordume mit larmexponierten Fenstern mit einer mechanischen
BellUftungseinrichtung ausgestattet werden. Ein Verzicht auf Bironutzungen an
Fassaden mit Beurteilungspegeln durch Verkehrslarm > 65 dB(A) tags ist nicht
erforderlich.

Schallabschirmende Bauweise - Baureihenfolge

Im Plangebiet stellt die geplante Bebauung entlang der Bahnstrecke und
Orleansstral3e eine wesentliche Schallabschirmung fir die Fassaden und
Freibereiche der Innenhdfe dar. Die Errichtung der jeweiligen Gebaude muss
innerhalb der Teilbaugebiete zeitgleich erfolgen bzw. darf eine Nutzungsaufnahme
(auch in Teilbereichen) erst erfolgen, wenn im gesamten Teilbaugebiet alle
Gebaude und Gebaudeteile mit ihrer schallabschirmenden Wirkung errichtet sind.

Entlang der nordéstlichen Plangebietsgrenze treten sehr hohe Verkehrslarm-
Beurteilungspegel > 65 dB(A) nachts auf, solange der 2. EA noch nicht realisiert
ist. Fir die Ubergangszeit bis zur Errichtung des 2. EAs kdnnen Loggien errichtet
werden, die mit einer geschlossenen, fugendichten Festverglasung geschiitzt
werden, die eine technische, kontrollierte Beluftung erhalten und in denen
schallschluckende Decken vorgesehen werden. Der Feuchte- und Warmeschutz
ist zu beachten. Nach Errichtung des 2. EAs und schalltechnischer Abschirmung
dadurch kénnen die Loggien zurtickgebaut werden und die schutzbedurftigen
Aufenthaltsrdume an der Nordostseite des 1. EAs kdnnen direkt Gber 6ffenbare
Fenster bellftet werden.

Schallschutzmafnahmen Frei- bzw. Dachflachen

Durch die Geb&udeabschirmungen ist ein ausreichender Schutz fiir die
festgesetzten schutzbedirftigen Frei- und AuRenwohnbereiche Flachen mit
Aufenthaltsqualitét, Kinderfreispiel) im ebenerdigen Bereich der Innenhdéfe
gegeben. Vor der Abschirm-/Randbebauung, d.h. entlang der Orleansstral3e und
entlang der Bahnstrecke, muss auf die Errichtung von ungeschutzten Kinderspiel-,
Frei- und AuRenwohnbereichen verzichtet werden, da der erforderliche
Schallschutz mit verhaltnismaligem Aufwand nicht hergestellt werden kann.
Aufgrund der Larmsituation und aufgrund der Dichte im Plangebiet ist es
erforderlich, die kinftigen Dacher als Aufenthaltsflachen/Freibereiche nutzen zu
kénnen. Fir die Dachnutzungen wird festgesetzt, dass eine Schallabschirmung
Uber die gesamte Lange des jeweiligen Gebaudeteils mit einer Larmschutzwand
mit einer HOhe von h = 2,5 m bzw. h = 2,0 m und einem Schallddmmmalf tber
Dachoberkante zu errichten ist, um auf dem tberwiegenden Teil der Freiflachen
sowohl den Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir MU/MK von 64 dB(A)
tagsiiber als auch den von der Landeshauptstadt Minchen an Aufenthaltsflachen
im AufRenbereich von bis zu 59 dB(A) einzuhalten (vgl. Bereiche mit gelb bzw. griin
gestrichelter Linie in der Abbildung in der Satzung). Nachts entsteht auf
Freibereichen keine Betroffenheit.

Zum Schutz der Freiflachen und der Gebaudefassaden innerhalb der
Quartiersnische wird entlang der Bahnstrecke eine gebaudehohe Larmschutzwand
zwischen den Gebauden festgesetzt. Eine geringere Hohe ist zulassig, sofern
entsprechend der weiteren Festsetzungen ein ausreichender Schallschutz fur
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schutzbediirftige Aufenthaltsraume gewéhrleistet werden kann.

Bei einer Hohe der Larmschutzwand von mindestens h = 4 m wird innerhalb der
Quartiersnischen (ebenerdiger Bereich, Berechnungshdhe h = 2,0 m tber
Gelande) der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir MK/MU von 64 dB(A)
tagsuber in der nordwestlichen Halfte an der Orleansstrafl3e um bis zu 2 dB(A)
Uberschritten und mittig sowie in der sudostlichen Halfte zur Bahnanlage
eingehalten. Die erh6hten Anforderungen der Landeshauptstadt Miinchen an
Kinderfreispielflachen tagsuber werden in der Quartiersnische in der
nordwestlichen Halfte an der Orleansstral3e tberschritten, so dass eine Situierung
lediglich in der stidgstlichen Halfte der Quartiersnische erfolgen kann.

Bei einer Hohe der Larmschutzwand von mindestens h = 13 m wird eine mittlere
Pegelreduzierung fur die Immissionsorte innerhalb der Quartiersnische von > 3
dB(A) tags und nachts erreicht. Im ebenerdigen Freibereich zeigt sich, dass eine
gebdudehohe LArmschutzwand gegentiber einer 4 m hohen Ausfihrung keine
wesentliche Verbesserung fir die Freibereiche innerhalb der Quartiersnische
erwarten lasst.

Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Das Planvorhaben fiihrt durch Fassaden- und Wandreflexionen, durch
Abschirmungen aufgrund der Planbebauung sowie aufgrund der Anderung von
Verkehrsmengen zu einer Anderung der Verkehrslarmsituation in der
Nachbarschatft.

Bei einem Vergleich von Prognose Plan- und Nullfall fur den 1. EA treten entlang
der Orleansstral3e an wenigen Standorten rechnerisch Pegelerh6hungen von bis
zu +0,1 dB(A) bei kiinftigen Verkehrslarm-Beurteilungspegeln von bis 73/65 dB(A)
Tag/Nacht auf. Relevante Pegelerhéhungen, im Sinne der 16. BImSchV sind dies
Verkehrslarmpegel ab 70/60 dB(A) Tag/Nacht, ergeben sich tagstiber an sechs
Gebauden (Elsdsser Stral3e 36, Orleansplatz. 6a, Orleansstral3e 51, 53, 81-83, 85)
und nachts an einem Gebaude (Orleansstralie 81-83).

Im Zuge der Bauleitplanung sollen vorhabenbedingte Verscharfungen der Immissi-
onssituation soweit méglich vermieden oder vermindert werden. Es wurde die Aus-
wirkung einer reflexionsmindernden Fassadenausfiihrung der Plangebdude ent-
lang der Orleansstral3e untersucht, mit dem Ergebnis, dass eine geringe
Verbesserung durch eine reflexionsmindernde Fassade im MK und MU(Sud) er-
reicht werden kann. Es wird daher festgesetzt, dass die straf3enseitigen Fassaden
des MK und MU (Sud) entlang der Orleansstral3e reflexionsmindernd mit einem
Reflexionsverlust von mindestens DRV = 3,0 dB auszufuhren sind. Damit kbnnen
fassaden- und geschossweise Verbesserungen/Optimierungen erreicht werden.
Da eine absorbierende Fassade wirtschaftlich und gestalterisch nicht ohne weite-
res umsetzbar ist, konnen die Fassaden und Reflexions-/Fensterflachen des MK
und des MU (Sud) entlang der Orleansstral3e alternativ zur absorbierenden Fas-
sade auch zur Stral3enachse gedreht ausgefiihrt werden, wobei ein Winkel von
mehr als 5° erreicht werden muss. Die verbleibenden minimalen Pegelerh6hungen
trotz Festsetzung einer schallabsorbierenden oder gedrehten Fassade sind nicht
wahrnehmbar. Au3erdem zeigt ein Vergleich des Prognose Planfalls mit dem Ana-
lysefall 2018, dass aufgrund der Geschwindigkeitsreduzierung auf der Orleans-
stralRe von 50 km/h auf 30 km/h keine relevanten Pegelerh6hungen auftreten. Auf-
grund der bereits im Analysefall 2018 bestehenden Vorbelastung kann davon
ausgegangen werden, dass die betroffene Nachbarschaft bereits tber ausrei-
chend dimensionierte Aul3enbauteile verfugt.

Schutz vor Anlagenlarm

Anlagen au3erhalb des Planungsgebiets (Vorbelastung)
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Die Beurteilungspegel durch Anlagen-/Gewerbelarm betragen bis zu 53/50 dB(A)
Tag/Nacht im 1.EA. Somit werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir
Kerngebiete von 60/45 dB(A) bzw. fir Urbane Gebiete von 63/45 dB(A) Tag/Nacht
im Tageszeitraum eingehalten und nachts um bis zu 5 dB(A) im 1. EA
uberschritten. Ursachlich fiir die Uberschreitungen ist die Abstellanlage der DB
InfraGO AG fur Bahnfahrzeuge (DB-Abstellanlage).

Relevante kurzzeitige Geréauschspitzen konnen mit Ausnahme bezuglich der
DB-Abstellanlage ausgeschlossen werden. Beim Betrieb der DB-Abstellanlage
sind kurzzeitige Gerauschspitzen durch das Luftausblasventil mit
Schallleistungspegel bis zu Lwa,max = 107,9 dB(A) zu erwarten, so dass der
erforderliche Mindestabstand zur Einhaltung des nachtlichen
Spitzenpegelkriteriums nicht eingehalten wird und Uberschreitungen von bis zu 9
dB(A) nachts auftreten.

Innerhalb der von Uberschreitungen der Anforderungen der TA Larm betroffenen
Bereiche durfen an den zum Larm orientierten Geb&udeseiten keine
Immissionsorte im Sinne der TA Larm, d.h. keine 6ffenbaren Fenster von
schutzbedirftigen Aufenthaltsr&umen nach DIN 4109 (Wohn-, Schlaf-,
Kinderzimmer), entstehen (vgl. Bereiche mit brauner Linie in der Abbildung in der
Satzung). Dies sollte primér durch eine strikte Grundrissorientierung erfolgen,
indem Fenster schutzbedurftiger AufenthaltsrAume zu den L&rm abgewandten
Gebaudefassaden orientiert werden. Neben der Grundrissorientierung kommen
Festverglasungen, die nur der Belichtung und nicht der Bellftung dienen, oder
baulich-technische MalRhahmen in Frage (Prallscheiben, mehrschalige
Wandkonstruktionen Festverglasungen, Laubengangerschlielungen, verglaste
Loggien usw.), so dass 0,5 m vor den 6ffenbaren Fenstern schutzbedirftiger
R&aume die mafigeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm und das
Spitzenpegelkriterium zuverlassig eingehalten werden (vgl. Bereiche mit blauer
Linie in der Abbildung in der Satzung). Die erforderliche Pegelreduzierung betragt
bis zu 9 dB(A) und ist durch MalRnahmen fir alle schutzbedurftigen
Aufenthaltsrdume dauerhaft zu gewdahrleisten.

Weiterhin ist die LA&rmschutzwand zwischen den Gebauden im Baugebiet MU
gebdudehoch auszufuhren, um Anlagenl&rmkonflikte in der Quartiersnische
ausschlieRen zu kdnnen. Dies wird entsprechend festgesetzt (vgl. Bereiche mit
turkis gestrichelter Linie in der Abbildung in § 13 der Satzung). Um fir den
weiteren Planungsprozess flexible Losungen finden zu kénnen, kann von einer
gebaudehohen Larmschutzwand abgewichen werden, wenn entsprechend den
weiteren Festsetzungen ein ausreichender Schallschutz gewéhrleistet werden
kann.

Anlagen-IGewerbelarm — Anlagen innerhalb des Plangebiets
(Zusatzbelastung)

Innerhalb des Plangebiets sind als Zusatzbelastung gewerbliche Nutzungen (Bdiro,
Verwaltung mit Anlieferungen) und Infrastrukturnutzungen
(Kindertageseinrichtungen, Gemeinschaftstiefgaragen) vorgesehen, die zu
relevanten Anlagengerauschen im Plangebiet und in der schutzbedurftigen
Nachbarschatft fuhren konnen.

Die schalltechnische Vertraglichkeit der Zusatzbelastung mit der schutzbediirftigen
Nachbarschaft innerhalb und auf3erhalb des Plangebiets kann hergestellt werden,
wenn eine Nachtnutzung (22-6 Uhr) von AulRengastronomieflachen und
Nachtanlieferungen ausgeschlossen werden. Zudem mussen Lkw-Anlieferungen
tagsiber (6-22 Uhr) auf eine Haufigkeit von 8 pro Tag begrenzt werden, dies ist in
der Baugenehmigung nachzuweisen.

Im Nachtzeitraum (nach 22 Uhr) resultieren zudem geringfiigige Uberschreitungen



4.13.3.

Seite 64 von 85

aufgrund des Tiefgaragenverkehrs. Ursachlich hierfir ist der kiinftige
Wohnverkehr. Relevante Larmbelastungen sind generell vor allem im direkten
Nahbereich der Tiefgaragenzufahrten zu erwarten (Beurteilungspegel und
Spitzenpegel). Im Sinne einer Optimierung sollte hier auf die Errichtung von
luftungstechnisch notwendigen Fenstern schutzbedurftiger Aufenthaltsraume
(Schlaf-, Wohn- und Kinderzimmer) verzichtet werden. Dies betrifft Fenster mit
einem Abstand von weniger als 10,0 m zum geometrischen Mittelpunkt der Ein-
/Ausfahrten. Die Tiefgaragengerausche sind bei der Bestimmung des
Schallschutzes gegen AulRenlarm zu bertcksichtigen. Diese
Optimierungsmaglichkeiten haben als Empfehlungen informativen Charakter,
Festsetzungen werden hierzu nicht getroffen. Bei der baulichen Ausfuhrung der
Tiefgaragenabfahrten muss zudem der Stand der Larmminderungstechnik (z. B.
larmarmes Garagenrolltor, Regenrinnenabdeckung usw.) beachtet werden.

Die genaue Gerauschentwicklung von sich kiinftig ansiedelnden Anlagen und
Betrieben sowie von sozialen Einrichtungen innerhalb des Plangebiets ist von der
konkreten (derzeit noch nicht abschlieRend bekannten) Nutzung (z.B. Lkw-
Haufigkeiten) und Lage von Gerauschquellen (Klimatechnik, haustechnische
Anlagen usw.) abhangig. Beispielsweise ist derzeit die Angabe einer zuléassigen
Schallleistung fiir stationdre Gerate aufgrund der Quellenanzahl und der noch
unbekannten Lage von Quellen nicht sinnvoll moglich. Die schalltechnische
Vertraglichkeit von gewerblichen Nutzungen mit der Nachbarschaft innerhalb und
aul3erhalb des Plangebiets sollte daher im Baugenehmigungsverfahren anhand
der konkreten Planung untersucht und nachgewiesen werden, sofern von den
Randbedingungen der gegenstandlichen Schalluntersuchung abgewichen wird
(z.B. mehr als 8 Anlieferungen mit Ladetatigkeiten im Freibereich, mehr TG-
Verkehr als angesetzt).

Fir kiinftige Neuansiedlungen von Betrieben oder bei genehmigungsbedurftiger
Nutzungsénderung von Bestandsbetrieben werden voraussichtlich
organisatorische MalRnahmen erforderlich, die sicherstellen, dass kein relevanter
Nachtbetrieb (22-6 Uhr) stattfindet (Ausschluss von néchtlichen Anlieferungen und
einer nachtlichen Nutzung von AuRengastronomie 0.A.). Diese MaRnahmen sind
von der konkreten Nutzung abhangig, gehen aber nicht Gber vergleichbare
Vorhaben hinaus und sind bei wohnvertraglichem Gewerbe (blich.

Gerausche von Kita, Kinderfreispielflachen o.A. sind aufgrund der rechtlichen
Rahmenbedingungen nicht in die Beurteilung einzubeziehen, jedoch wird
hinsichtlich einer schalltechnischen Optimierung empfohlen, auf eine glinstige
Situierung der Kinderfreispielflachen zu achten.

Erschiitterungsschutz und sekundarer Luftschall

Aufgrund der rAumlichen Nahe des Vorhabens zu den Bahnanlagen und der
StraRenbahn auf der Orleansstrafl3e wurden mogliche schwingungsinduzierte
Auswirkungen im Rahmen eines erschitterungstechnischen Gutachtens
untersucht. Hierbei wurden die Einwirkungen durch Erschiitterungen und
Sekundarluftschall gemessen und fir das Planvorhaben prognostiziert.

Die Prognosen auf Basis von Erschitterungsmessungen im freien Feld zeigen,
dass im gesamten Planungsgebiet der Mindestabstand fir Gebaude in
konventioneller Bauweise (Massivbau mit Stahlbetondecken) mit
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen von Wohnnutzungen bei 80 m zum
nachstgelegenen Durchfahrtgleis (Ostbahnhof) und von 30 m zur Mitte des
nachstgelegenen Trambahngleises liegt. Somit werden die
Erschitterungsanforderungen im gesamten Plangebiet Uiberschritten. Im Zuge der
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Bauausfuihrung ist auf die Immissionen entsprechend zu reagieren. Deshalb wird
festgesetzt, dass bei der Errichtung von schutzbedurftigen AufenthaltsrAumen
sowie in baulich daran gekoppelten Geb&auden und Bauteilen (z.B. Tiefgaragen/-
einfahrten, Fahrwege usw.) technische bzw. konstruktive Mal3nahmen (z.B. (teil-)
elastische Gebaudelagerungen) vorzusehen sind, die eine Einhaltung der Anhalts-
und Richtwerte fur Erschitterungs- und Sekundarschallimmissionen sicherstellen.

Elektromagnetische Immissionen

Aufgrund der raumlichen Néhe des Vorhabens zu den ober- und unterirdischen
Bahnanlagen und zur StraRenbahn auf der Orleansstralie wurden die elektrischen
und magnetischen Felder untersucht. Weitere relevante elektrische und
magnetische Felder kdnnen von der geplanten 2. Stammstrecke ausgehen.
Hierbei wurden die zukiinftigen Einwirkungen messtechnisch ermittelt,
prognostiziert und nach der 26. Bundes-Immissionsschutzverordnung zum Schutz
der Allgemeinheit beurteilt.

Die messtechnische Untersuchung der elektrischen und magnetischen Felder der
Bahnstrecke zeigt, dass im Bereich der Baufelder im gesamten Planungsgebiet die
gesetzlichen Grenzwerte der Verordnung tber elektromagnetische Felder

(26. BImSchV) fur elektrische und magnetische Wechselfelder ebenso wie die
Referenzwerte der berufsgenossenschaftlichen Vorschrift fir Sicherheit und
Gesundheit bei der Arbeit deutlich unterschritten werden. In der Untersuchung
wurde auch die neu geplante in Tunnellage zu liegen kommende Stammstrecke
(PFA 3 Ost) bertcksichtigt.

Im Bereich der zulassigen Stegkonstruktion im Vorfeld der Bebauung zu den
Gleisen treten die hdchsten Feldstarken auf. Die Anforderungen der 26. BImSchV
werden im Bereich der Stegkonstruktion eingehalten, so dass kein negativer
Einfluss auf die Nutzung des Steges zu erwarten ist.

Trotz Einhaltung der einschlagigen Grenzwerte wird im Hinblick auf die
Minimierungsempfehlung des Bundesamtes fur Strahlenschutz (BfS) und das
Vorsorge- und Minimierungsgebot der 26. BImSchV empfohlen,
Aufenthaltsbereiche flr Kinder (Kita mit Freibereichen und Kinderzimmer von
Wohnungen) in den Innenhof bzw. im weitméglichsten Abstand zur
Plangebietsgrenze an der Bahnanlage zu situieren.

Lufthygiene

Die verkehrsbedingten Luftschadstoffe wurden auf Grundlage der zukiinftigen
stadtebaulichen Situation im Rahmen einer lufthygienischen Untersuchung
berechnet und beurteilt. Die maRgebenden Grenzwerte der 39. BImSchV werden
an allen Plangebaudefassaden eingehalten.

Die hochsten verkehrsbedingten Luftschadstoffkonzentrationen an den Fassaden
der geplanten Bebauung treten an der Nordwestfassade des Teilbaugebiets MU
(Nord) auf und betragen fir die beiden untersuchten, per Festsetzung
erm@glichten Larmschutzwandvarianten in der Quartiersnische (Larmschutzwand
zwischen dem MU (Sud) und dem MU (Nord) mit 4,0 m i GOK und gebaudehoch)
bis zu 26,3 pg/ms3 fir NO», 17,4 ug/m3 fur PM1o und 14,8 pg/m3 fir PMys. Fur
héhere Stockwerke sowie verkehrsabgewandte Fassaden werden deutlich
niedrigere Konzentrationen prognostiziert.

An der Tiefgaragenotffnung in der Stichstral3e treten ebenfalls fir beide
Larmschutzwandvarianten Luftschadstoffbelastungen von bis zu 39,5 pg/m? fiir
NO-, 17,5 pg/m? fiir PM1o und 15,0 pug/m? auf. An der Tiefgaragenéffnung an der
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Orleansstral3e treten fir beide LArmschutzwandvarianten Konzentrationen von bis
zu 32,5 pug/ms fur NO2, 17,3 pg/m3 fur PMyo und 14,8 pg/m3 fur PM; s auf. Diese
hohen Luftschadstoffbelastungen beschranken sich auf einen kleinen Bereich um
die Tiefgaragenoffnung. So werden bereits an der Tiefgaragendffnung in der
StichstralRe, die die htchsten Konzentrationen aufweist, nach 2,0 m die
Immissionsgrenzwerte auf Schadstoff-Konzentrationen von bis zu 27,4 pg/m? fiir
NO,, 16,6 pg/m? fur PMio und 14,4 pg/m?® fir PMy s reduziert. Die Grenzwerte der
39. BImSchV werden eingehalten. Es kdnnen jedoch, wie eben dargestellt, die im
Plangebiet vorgesehenen Tiefgaragen zu punktuell erhghten Luftschadstoffwerten
im Bereich um die Zufahrten fuihren. Es wird daher aus Vorsorgegriinden ein
Mindestabstand zu Fenstern schutzbedurftiger Aufenthaltsraume bzw.
Aufenthaltsbereichen im Freien festgesetzt.

Wenngleich mit einer teilweisen Beeinflussung der Nachbarschaft durch
verkehrsbedingte Luftschadstoffe aufgrund des Planvorhabens zu rechnen ist,
werden die Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV nach Realisierung der
Planung in der unmittelbaren Nachbarschaft durchgehend unterschritten.

Déacher, Dachaufbauten sowie Gemeinschaftsdachgarten

Um eine einheitliche Dachlandschaft zu sichern sowie eine Begriinung und
Nutzung der Dachflachen sicherzustellen, werden im gesamten Planungsgebiet
Flachdéacher festgesetzt.

Die Dachaufbauten und technischen Anlagen werden hinsichtlich Art, Zweck, Hohe
und Flache beschrankt, um insbesondere eine gute Nutzung der Dachflachen zu
Freiraumzwecken zu gewahrleisten. Zusatzlich wird damit einer ruhigen und
zuriickhaltenden Dachlandschaft Rechnung getragen, welche das
Erscheinungsbild der Bebauung nicht stort, und die Funktionsféhigkeit der
Gebaude sicherstellt. Dabei wird im MK und im Teilbaugebiet MU (Sid) ein
hoéherer Anteil an technischen Anlagen zugelassen, um im gewerblichen Bereich
dem Bedarf an Kuhl- und Luftungssystemen Rechnung zu tragen. Im Innenhof des
Kerngebiets werden Dachaufbauten ausgeschlossen, um die Nutzung als
Erholungsflache und die Innenhofgestaltung nicht zu beeintréchtigen.

Dachaufbauten sowie einzelne technische Anlagen sind aus gestalterischen
Grinden und, um eine moglichst gute Nutzbarkeit der gemeinschaftlich nutzbaren
Dachgéarten zu erméglichen, baulich zusammenzufassen, einzuhausen und auf die
Gestaltung der Dachgarten abzustimmen. Um die wahrnehmbare Geb&audehdhe
aus dem Straf3enraum nicht zu steigern, einen ruhigen horizontalen
Gebaudeabschluss sicherzustellen sowie keine zusatzlichen Abstandsflachen zu
generieren, missen sie mindestens um das Mal3 ihrer H6he von der Oberkante
der aufgehenden Wand des darunterliegenden Geschosses zurlcktreten. Davon
ausgenommen werden Dachaufbauten und technische Anlagen entlang des
gleisseitigen Gebauderiegels, die hoher als 2,0 m sind, da von diesen keine
negativen Auswirkungen auf den angrenzenden weitl&ufigen Bahnbereich zu
erwarten sind.

Aufgrund der hohen urbanen Bebauungsdichte des geplanten Quartiers sind
begriinte und gemeinschatftlich nutzbare Dachflachen von besonderer Bedeutung
fur die Ergdnzung des knappen ebenerdigen Freiflachenangebots. Die
gemeinschaftlich nutzbaren Dachgarten dienen sowohl fir die Bewohner*innen als
auch fur die Beschaftigten des MK und MU (Sud) als Erholungsflachen. Die
Dachausstiege fur Aufzige, Treppenanlagen und Abstellraume, die der
Freiraumnutzung von Dachflachen als Gemeinschaftsdachgarten (GDG) dienen,
werden in ihrer Anzahl und ihrer Flache begrenzt, um ausreichend nutzbare
Freiflachen zu erhalten. Von diesen Flachenbeschréankungen sind Anlagen zur
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Gestaltung der GDG (z.B. Pergolen, Sitzelemente, Rankgeriiste, Pflanzbeete
inklusive deren Einfassung), Larmschutzwénde und die erforderlichen
Absturzsicherungen ausgenommen, um eine larmgeschuitzte und hochwertige
Gestaltung der Freiflachen nicht einzuschranken.

Zur bestmdglichen Ausnutzung der Dachflachen dirfen Absturzsicherungen an die
AulRenkante des darunterliegenden Geschosses heranrticken. Es werden
Regelungen zur Ausgestaltung getroffen, damit sie keine unerwinschten
Auswirkungen auf das Erscheinungsbild der Bebauung aus dem Straf3enraum
heraus entfalten.

Um die Nutzung und Erreichbarkeit der in der Planzeichnung hinweislich als
gemeinschatftlich nutzbare Dachflachen gekennzeichneten Dachflachen sowie
dem sich im MK Uber dem ersten Obergeschoss befindlichen Innenhof zu
gewadhrleisten, werden Festsetzungen zur barrierefreien Gestaltung und
Zuganglichkeit sowie zur Gestaltung mit einem hohen Aufenthaltswert getroffen.
Mit den Festsetzungen zur Begriinung, Beschattung und zur Ausgestaltung der
Larmschutzwande wird das Ziel verfolgt, qualitativ hochwertige Freiflachen auf den
Déchern als Ergdnzung der ebenerdigen Freiflachen zu schaffen.

Soweit erforderlich sind Antennen und Satellitenanlagen ausschlief3lich auf den
Déchern zuldssig, um die Gestaltung der Fassaden nicht zu beeintrachtigen.

Um die Nutzung regenerativer Energiequellen zu erméglichen und zu férdern
sowie einen wesentlichen Baustein zur Entwicklung eines klimaneutralen Quartiers
zu schaffen, gilt fur Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie keine prozentuale
Flachenbegrenzung. Es kdnnen alle Dacher, die nicht mit einer anderen
zulassigen Nutzung belegt sind, mit technischen Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie belegt werden. Zur Deckung eines moglichst hohen Anteils des
fur die Gebaude erforderlichen Energiebedarfs werden konkrete
Dachflachenanteile zur Nutzung mit solarer Strahlungsenergie als Mindestmaf}
festgesetzt. Die festgesetzten Prozentanteile sind das Ergebnis der Abwagung
zwischen den Belangen des Klimaschutzes und der Flachenbedarfe auf den
Dachflachen fir die Bereitstellung wohnortnaher, qualitatsvoller
Freiraumnutzungen. Zur optimalen Ausnutzung der Dachflachen kénnen PV-
Anlagen auch in Kombination mit technischen Anlagen oder Dachaufbauten
errichtet werden sowie zur Gleisseite an den Larmschutzwéanden auf dem Dach.
Auch hierbei gelten die Héhenbegrenzungen gemal Satzung, um das
Erscheinungsbild der Bebauung nicht nachteilig zu beeinflussen.

Sowohl extensive Dachbegrinungen als auch Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie sind unter dem Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit sinnvoll.
Durch die Kombination der Dachbegrinung mit Solaranlagen ergeben sich
Synergieeffekte sowohl hinsichtlich der Artenvielfalt, da schattige und sonnige
Bereiche entstehen und somit unterschiedliche Lebensrdume geschaffen werden,
als auch hinsichtlich der Abkihlung der technischen Anlagen
(Photovoltaikanlagen) durch die Dachbegrinung. Daher sind sie flachengleich
Ubereinander (d.h. in Form einer extensiven Dachbegrinung, die durchlaufend
unter der jeweiligen PV-Anlage vorgesehen ist) zu kombinieren. Die festgesetzte
Mindestsubstratdicke sichert dabei eine ausreichende Versorgung der Begriinung
und dient dem Regenwasserriickhalt im Sinne des Schwammstadtprinzips.

Die Niederschlagswasser-Retentionsschicht, die fur alle Dachfléachen festgesetzt
ist, leistet zusatzlich einen erheblichen Beitrag zum dezentralen
Niederschlagsmanagement sowie zur Erhéhung der lokalen Verdunstung und ist
Teil des im Planungsgebiet umgesetzten Schwammstadtprinzips. Sie besteht aus
speziellen Retentionselementen, die unter dem Substrat der Dachbegriinung
eingebaut werden und zusétzlich einen sicheren, verzdogerten Abschluss des
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Regenwassers sorgt.

Die festgesetzte extensive Dachbegrinung kann Regenwasser zurtickhalten und
filtern, durch die Verdunstung entsteht eine kiihlende Wirkung und eine Abkihlung
des Kleinklimas im Sinne des ,Schwammstadt-Prinzips®. Die Begriinung tragt
auferdem zur Staubbindung und der Reduzierung des CO- -Anteils in der Luft bei.
Sie verbessert damit die Lufthygiene. Au3erdem werden Magerstandorte
entwickelt, die einen Beitrag zum Erhalt und zur Férderung der Biodiversitat in der
Stadt leisten. Fur das Gebaude selbst tragt die Dachbegriinung als zusatzliche
Warmedammung zu einer verbesserten Energiebilanz bei.

Werbeanlagen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, um Zweck, Anordnung,
Grol3e und den Umfang an Werbeanlagen zu regeln und damit optische und
gestalterische Beeintrachtigungen zu minimieren. Bei den Festsetzungen geht es
darum, der besonderen Situation vor Ort einerseits in unmittelbarer Nahe zum
Ensemble des Grunderzeitquartiers Haidhausen und andererseits entlang der
Gleisanlagen als Stadteinfahrt gerecht zu werden und ein geeignetes, dem
Standort angemessenes Mal3 an Werbung und Werbeanlagen der zukiinftig
ansassigen Unternehmen zu finden. Werbeanlagen sollen nur hinweisenden
Charakter haben und fur das néhere Umfeld den Standort von Unternehmen bzw.
Einrichtungen kenntlich machen. Fir die Baukdrper entlang der Gleisanlagen
werden gesonderte Festlegungen getroffen, da die Werbeanlagen in Richtung
Osten von einem groReren Radius und damit mit Fernwirkung wahrgenommen
werden sollen.

Da sich die zu bewerbenden Nutzungen hauptsachlich auf das Erdgeschoss
beschranken, ist auch das Anbringen von Werbeanlagen auf den
Bristungsbereich des ersten Obergeschosses beschrénkt. Die maximale Schrift-
bzw. Logohthe wird beschrankt, um eine dominierende Wirkung auf die Fassade
auch aus Fuf3gangerperspektive zu verhindern. Grundsatzlich sind Webeanlagen
parallel zur Fassade anzubringen, lediglich zur Fassade an der Orleansstral3e, zu
den Fassaden in der Quartiersnische und der Stichstraf3e sind jeweils im
Erdgeschoss auch senkrechte Werbeanlagen (Nasenschilder) zulédssig, um einen
groRen Gestaltungsspielraum zu ermdglichen, die Bereiche optisch zu beleben
und die Auffindbarkeit der vorgesehenen, das Erdgeschoss belebenden
Einrichtungen sicherzustellen. Fremdwerbung ist ausgeschlossen, um die Anzahl
der Werbeanlagen auf das funktional und wirtschaftlich notwendige Mal3 zur
Auslibung der zulassigen Nutzung zu reduzieren.

Fur das MK und das Uberwiegend gewerblich gepragte Teilbaugebiet MU (Stid) ist
Werbung gebietstypisch und fiir die Gewerbebetriebe von groRerer Bedeutung.
Zugunsten einer besseren Identifizierbarkeit des neuen Quartiers und der
gewerblichen Hauptnutzungen werden in vertraglichem Umfang zusatzliche
Werbeanlagen im Attikabereich zugelassen. Im Bereich der Orleansstral3e soll
dadurch insbesondere die Auffindbarkeit des geplanten grof3flachigen
Nahversorgers im MK verbessert werden. Aufgrund der Lage in unmittelbarer
Néhe zu den Gleisanlagen sind Werbeanlagen so zu gestalten, dass die Sicherheit
des Eisenbahnverkehrs jederzeit gewahrleistet ist.

Werbeanlagen sollen das architektonische Erscheinungsbild sowie das Stadt- und
Landschaftsbild nicht stéren und sich in Umfang, Form und Farbgebung der
Architektur anpassen. Eine Dominanz der Fassadengestaltung ist auszuschlief3en.
Werbeanlagen tber der realisierten Wandhdhe der Gebaude und/oder an
technischen Aufbauten sowie Werbeanlagen an Fensterflachen sind daher nicht
zulassig. Auch Werbeanlagen mit moglicher Stérwirkung durch visuelle Reize fur
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die Nachbarschaft sind ausgeschlossen.

Gelandemodellierungen, Aufschiittungen und Abgrabungen

Fir ein ruhiges Erscheinungsbild innerhalb der dichten Bebauung und eine gute,
barrierefreie Nutzbarkeit der Freiflachen sind Aufschittungen und Abgrabungen
grundsatzlich ausgeschlossen. Geringfligige Gelandemodellierungen zum
niveaugleichen Anschluss an die Umgebung sind, falls erforderlich, moglich.

Kleinere Gelandemodellierungen im Bereich der Freispielflachen der Kita sowie
der Kinderspielplatze sind zulassig, um hier Moglichkeiten fir eine
abwechslungsreiche Gestaltung der Anlagen offenzuhalten. Ebenso sind fiir die
fachgerechte Gestaltung der Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft geringfugige Gelandemodellierungen zulassig.

Einfriedungen

Um die Durchlassigkeit und einen insgesamt offenen, weitlaufigen und urbanen
Charakter des Planungsgebiets zu sichern, werden Einfriedungen oder
Einz&unungen grundsétzlich ausgeschlossen. Mit dieser Festsetzung wird
sichergestellt, dass die Quartiersnische und die StichstraRe von der Offentlichkeit
betreten und das weite Gleisfeld erlebt werden kann. Im Bereich der
OrleansstralR3e und der Quartiersnische sollen zudem belebte Fassaden ohne
abgegrenzte Vorbereiche entstehen, die den 6ffentlichen Raum erweitern, sich mit
der stadtischen Umgebung verzahnen und damit einen Mehrwert fir das
bestehende stadtische Umfeld bieten.

Davon ausgenommen sind Einfriedungen und Einz&dunungen, die das neue
Quartier von den Bahnanlagen abgrenzen, da hier unter anderem aus
sicherheitstechnischen Griinden ein Betreten der Bahn- und Gleisanlagen
zwingend und wirksam verhindert werden muss. Ebenso ist eine Einz&unung der
Freispielflachen der Kita aus Sicherheitsgriinden mdglich und gewtinscht, um den
ungestorten Betrieb der Einrichtung sicherzustellen. Um die optische
Barrierewirkung jeweils moglichst gering zu halten, sind fir die zulassigen
Einfriedungen jeweils Maximalh6hen und Gestaltungsvorgaben festgesetzt sowie
Angaben zur Bodenfreit als Durchlass fur Kleintiere.

Grinordnung
Grinordnung allgemein

Die Festsetzungen der Grinordnung sichern die Umsetzung der angefuhrten Ziele
und der dargestellten freiraumplanerischen Grundidee. Zur Umsetzung des
Freiraumkonzeptes wurde parallel zum Bebauungsplan mit Griinordnung ein
Gestaltungsleitfaden aufgestellt, der weitergehende Aussagen zur Gestaltung der
Freiflachen trifft.

Es wird ein barrierefrei gestaltetes Wohnumfeld mit hoher Aufenthaltsqualitat
angestrebt. Im Vordergrund stehen dabei Identitatsbildung, die
Erholungsversorgung sowie die 6kologische Optimierung bei gleichzeitiger
Umsetzung von Klimaanpassungsmaflinahmen im Planungsgebiet. Die
Quartiersnische und mit Einschrankungen auch die Stichstral3e dienen als
Treffpunkt und 6ffnen sich zum angrenzenden Stadtquartier. Im
stral3enabgewandten Bereich der Innenhdfe sind gestaltete und intensiv
durchgriinte Spiel- und Aufenthaltsrdume fur die Bewohnerschaft vorgesehen. Im
Bereich der Innenhdfe ist daher der Grol3teil der Flachen als zu begriinen und zu
bepflanzen festgesetzt. Diese Flachen sollen mit klimaresilienten,
standortgerechten B&aumen, Strauchern und Stauden gestaltet werden, um
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attraktive Freiflachen anzubieten und eine kleinklimatische Verbesserung zu
erreichen. Interne Wege und Platzbereiche zur Nutzung der Auf3enanlagen sowie
Spielflachen und die partielle Nutzung als Wirtsgarten in der Quartiersnische sind
innerhalb der zu begrinenden Flachen zulassig.

Um die stadtbildpragende und kleinklimatische Wirkung der bestehenden
Baumreihe auf den StraRenraum der Orleansstral3e dauerhaft zu sichern, wird der
bestehende Baumgraben auf 3,0 m Breite verbreitert. Fir den Bau der Zufahrt fur
das Pflegefahrzeug fir die Au3enspielflache der Kita sowie fiir den Bau der
Zufahrt zur Stichstral3e wird die Fallung einiger Baume der Baumreihe erforderlich
sein. Eine detaillierte Planung ist erst in den n&chsten Planungsschritten mdglich,
so dass erst dann zu erkennen ist, welche der B&aume fiir die Mal3nahme geféallt
werden muissen. Die Planung soll so optimiert werden, dass so wenige B&ume wie
unbedingt nétig gefallt werden, so dass der Charakter der Baumreihe dauerhaft
erhalten bleibt. Bei Umsetzung der Planung kann der Baumbestand auf dem
Baugrundstiick selbst nicht erhalten werden.

Fir eine nachhaltige und klimatisch wirksame Begriinung des Planungsgebiets
und als Kompensation fur die voraussichtlich 12 zu fallenden Baume sind 60
Neupflanzungen festgesetzt. Um dauerhaft eine nachhaltige und klimaresiliente
Begriinung der Innenhdfe sicherzustellen, wird die Pflanzung von 5 Grof3b&dumen
und 5 mittelgrof3en Baumen im Bereich von extra dafur vorgesehenen
grol¥flachigen Aussparungen in der Gemeinschaftstiefgarage festgesetzt. Durch
den Anschluss an den gewachsenen Boden haben die Baume langfristig bessere
Entwicklungsmaglichkeiten als in unterbauten Bereichen. Zusatzlich wird zur
Begriinung der zwar privaten, aber 6ffentlich zuganglichen Bereiche der
StichstralRe und der Quartiersnische die Pflanzung von 24 mittelgro3en Baumen
festgesetzt. Da in der StichstraRe aufgrund der beengten Platzverhaltnisse keine
Grol3bdume verwendet werden kdnnen und das Ziel, eine maximal grof3e
versiegelte Flache mit Baumbestand zu Uberstellen jedoch weiterverfolgt wird,
sollen mittelgrof3e, klimaresiliente Baume mit entsprechender Kronenausladung
gepflanzt werden. Nachfolgende Baume entsprechen diesem Ziel und werden fir
die Pflanzung in der Stichstral3e vorgeschlagen: Acer platanoides ‘Cleveland’
(Spitz-Ahorn), Alnus spaethii (Purpur-Erle), Celtis australis (Sudlicher
Zurgelbaum), Fraxinus pennsylvanica ‘Summit’ (Griin-Esche), Gleditsia triacanthos
‘Skyline’ (Saulen-Gleditschie), Liquidambar styraciflua (Amberbaum), Robinia
pseudoacacia ‘Bessoniana’ (Kegel-Robinie), Sophora japonica (Japanischer
Schnurbaum), Tilia cordata ‘Greenspire’ (Stadt-Linde), Zelkova serrata ‘Green
Vase’ (Japanische Zelkove).

Baume voraussichtlich zu fallen 12
8 unterliegen der BaumSchVO, 4 unterliegen nicht der BaumSchVO

Neupflanzungen 60
grol3e Baume (Endwuchshdhe > 20 m) 5
mittelgroRe BaAume (Endwuchshéhe 10 — 20 m) 41
kleine Baume (Endwuchshéhe < 10 m) 14

Durch die festgesetzten Neupflanzungen ergibt sich fiir das Planungsgebiet eine
positive Baumbilanz, die ihren Beitrag zur Klimaanpassung im Quartier leistet. Um
von Anfang an eine hohe Freiraumqualitat und ein attraktives Erscheinungsbild der
FreirAume zu erzielen sowie eine adaquate 6kologische und klimatische Funktion
zu gewabhrleisten, werden Guteanforderungen an Baumpflanzungen festgesetzt.
Fur Baumpflanzungen in Belagsflachen sind offene Baumscheiben mit
spartenfreien, durchwurzelbaren Mindestflachen festgeschrieben, um eine
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langfristige und gesunde Entwicklung der Neupflanzungen sowie eine nachhaltige
Standortqualitat zu gewahrleisten. Abweichend hiervon sind befestigte oder
Uberdeckte Baumscheiben zuléssig, wenn dies aus gestalterischen oder
funktionalen Grinden erforderlich ist. Auf Tiefgaragen ist fir Baumpflanzungen
eine durchwurzelbare Mindestsubstratschichtdicke von 1,20 m einzuplanen (siehe
§ 10 Abs. 7 der Satzung). Dadurch soll eine ausreichende Durchwurzelungstiefe
gewabhrleistet, die Standfestigkeit der Pflanzung geférdert sowie Flachen zur
Regenwasserretention geschaffen werden. Im tberbauten Innenhof des
Kerngebiets ist eine Uberdeckung von 80 cm festgesetzt, die eine Bepflanzung mit
mittelgrof3en oder kleinen B&umen zul&asst.

Im Bereich der stark durch Kraftfahrzeug- und Lastkraftwagenverkehr
frequentierten Stichstral3e darf die Hohe der Bepflanzung in den festgesetzten zu
begrinenden Freiflachen 80 cm nicht tGberschreiten, um dem Fahrzeugverkehr
und dem Ful3verkehr eine ausreichende Sicht aufeinander zu ermdglichen und so
die Sicherheit in der Stichstral3e zu erhéhen.

Im Planungsgebiet werden im gewerblich genutzten Stadtbaustein MK und MU
(Sud) Bereiche festgesetzt, in denen Fassadenbegriinung herzustellen ist. Die
Festsetzungen fir die Fassadenbegriinung gelten ab dem ersten Obergeschoss,
da im Erdgeschoss die Einsehbarkeit der Ladenzone sichergestellt werden soll
und Zugange und Ruckspriinge in der Fassade eine durchgangige Umsetzung
verhindern. Die Fassadenbegriinung erstreckt sich entlang der Orleansstralie auf
den Bereich des festgesetzten Ricksprungs, um diesen stadtebaulichen Aspekt zu
betonen. Im Kerngebiet befindet sich die Fassadenbegrinung im hinteren Teil der
StichstralRe und entlang der Orleansstrale. In diesen Bereichen sind aufgrund von
Wegebeziehungen und der Tiefgarageneinfahrt keine Baumpflanzungen oder
Pflanzbeete moglich. Fassadenbegrinungen sind auf3erdem Teil des
Schwammstadtprinzips und tragen zu einem nachhaltigen
Regenwassermanagement bei, da im Bereich der Fassadenbegriinung
Regenwasser riickgehalten, gespeichert und verdunstet werden kann. Durch
Verdunstungseffekte, Beschattung und Verringerung von Riickstrahlflachen tragen
Fassadenbegriinungen zur Verbesserung des Mikroklimas bei. Im Bereich des
Artenschutzes bieten Fassadenbegriinungen Biodiversitatstrittsteine flr Insekten
und Vogel. Im Bereich des von Wohnnutzung gepragten Stadtbausteins MU (Nord)
werden keine Festsetzungen zu Fassadenbegriinung getroffen. Die bereits
aufgefuhrten Vorteile einer Fassadenbegriinung sind in diesem Bereich gegen die
Zielsetzung eines preisgedampften Wohnungsbaus sowie den héheren
Instandhaltungsaufwand abzuwagen. Die Kosten fur die Bewésserung der
Begriinung, der hdhere Wartungsaufwand der Fassaden sowie der Unterhalt der
Fassadenbegriinung fiihren zu Kostensteigerungen, welche sich in steigenden
Kosten bei Mietparteien widerspiegeln wirden. Die Kkleinteiligere Aufteilung, die
durch die Wohnnutzung hervorgerufen wird, fihrt zu h6heren Anforderungen bei
Pflege- und Unterhaltmal3hahmen der Fassadenbegrinung als im gewerblich
genutzten Stadtbaustein mit gréReren Nutzungseinheiten. Eine
Fassadenbegriinung entlang der Gleisseite steht zudem der angestrebten Nutzung
der Fassadenflache fiir PV-Anlagen entgegen. Mit den Festsetzungen zur
Dachbegriinung und zur Dachlandschaft werden auch im Bereich des MU (Nord)
Maflnahmen getroffen, die zum Regenwassermanagement, zur Verbesserung des
Mikroklimas und zur Steigerung der Biodiversitat beitragen.

Im Vergleich der Versiegelungsbilanzen im Bestand und der Planung zeigt sich,
dass durch die Planung der Anteil der oberirdisch unversiegelten Flache im
Planungsgebiet um ca. 20 % erhoht wird. Sogar der Anteil der Flachen, welche
unversiegelt und nicht unterbaut sind, erhdht sich im Vergleich zum Bestand leicht.
Auf Grund des hohen Nutzungsdrucks sind weiterhin 77% der Flache Gber- oder
unterbaut. Die zukinftigen begriinten und zu Teilen weiterhin nicht unterbauten
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Flachen leisten sowohl einen klimatischen als auch gestalterischen Beitrag im
Quartier und stellen eine Verbesserung im Bereich der oberirdischen Versiegelung
gegeniuber dem Bestand dar.

Baugrundstiick Bestand BP 1956a Differenz
(oberirdisch)

Versiegelte Flachen 17.698 m? (85 %) 13.697 m? (65 %) -20%

Unversiegelte Flachen 3.223 m? (15 %) 7.224 m? (35 %) +20%

Gesamtflache 20.921 m? (100 %) | 20.921 m? (100 %)

Um eine einheitliche Gestaltung der Belagsflachen zu erreichen, sind die Bereiche
der Gehrechtsflache bis zur jeweiligen Hauskante entsprechend dem
angrenzenden o6ffentlichen Gehweg zu gestalten. Die Versiegelung soll dennoch
moglichst geringgehalten werden, daher sind Belagsflachen im Ubrigen auf ein
Mindestmal zu beschranken und so weit als méglich mit wasserdurchlassigen
Belagen herzustellen.

Da die Freiflachen weitgehend unterbaut sind und fir rein oberflachige
Versickerung nicht ausreichend Flache zur Verfugung steht, kann die Versickerung
Uber Rigolen erfolgen. Zudem ist eine Speicherung und Nutzung von
gesammeltem Regenwasser vorgesehen (vgl. Kapitel 4.20 Klimaschutz und
Klimaanpassung). Uber den erhohten Substrataufbau auf der Gemeinschafts-
tiefgarage und die Regenwasser-Retentionsboxen auf den Dachern wird ein
erheblicher Teil des Regenwassers zuriickgehalten und verzdgert verdunstet.

Um allen Bewohner*innen eine Teilhabe an den begrenzt zur Verfiigung stehenden
ebenerdigen Freiflachen zu ermdglichen, werden Bewohnergérten
ausgeschlossen.

Die nach Art. 7 BayBO herzustellenden Kinderspielplatze sind innerhalb des
Baugebietes vorzusehen, aufgrund der hohen Larmbelastung kénnen diese nur in
den Innenhofen im MU (Nord) untergebracht werden. Die beiden Teilflachen der
Quartiersnische, die sich im MU (Sdd) und im MU (Nord) befinden, sind so zu
gestalten, dass eine zusammenhangende Platzfliche entsteht, die als
Erholungsflache dient und Raum fir freie Aneignung und Kommunikation bietet.
Soweit fuir den nach § 6 Abs. 6 zuldssigen Wirtsgarten im Teilbaugebiet MU (Sid)
eine befestigte Flache erforderlich ist, kann diese auch in der zu begriinenden und
bepflanzenden Flache ausgefiihrt werden. Dieser Wirtsgarten soll entsprechend
Planzeichnung mit mittelgrof3en Baumen Uberstellt werden.

Um in der weiteren Planung Spielrdume fur die detaillierte Ausgestaltung der
Freiflachen zuzulassen, kann von den planzeichnerischen und textlichen
grunordnerischen Festsetzungen in Lage und Flache geringfligig abgewichen
werden. Insbesondere von den planzeichnerisch festgesetzten Baumstandorten in
der KiTa-Freiflache kann in der Lage abgewichen werden, solange sich die
Standorte innerhalb des von der Tiefgarage freigehaltenen Bereiches befinden.

Freiflaichenversorgung

Aufgrund der besonderen Lage und dem schmalen Zuschnitt des Planungsgebiets
zwischen zwei stark larmemittierenden Verkehrswegen und der damit
verbundenen Larmeinwirkung werden im Planungsgebiet keine 6ffentlichen
Grunflachen festgesetzt. Eine Anordnung von 6ffentlichen Grunflachen, die die
Anforderungen an einen gesunden Aufenthalt erfillen, ist ohne aktive
Schallschutzmafinahmen (Larmschutzwand, Larmschutzwall) nicht mdglich. Diese
sind auf Grund der notwendigen Héhe und Lange technisch, gestalterisch und
sozialvertraglich auf dem schmalen Areal nicht umsetzbar.
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Fur die Freiflachenversorgung der Bewohner*innen und Beschéftigen im
Planungsgebiet werden Orientierungswerte fir die Griin- und
Freiflachenversorgung von 15 m? pro Einwohner*in bzw. 2 m? pro Beschaftigten
angesetzt. Gemal dieser Orientierungswerte ergibt sich fir das Planungsgebiet
ein Freiflachenbedarf von rund 10.190 m2. Insgesamt kénnen allerdings nur rund
6.400 m2? innerhalb des Planungsgebiets nachgewiesen werden. Davon befinden
sich rund 3.600 m? auf den Dachflachen der Baugebiete. Dies entspricht rund 4,2
m?2 Dachflache pro Einwohner*in (Annahme ca. 250 Wohneinheiten & 2,4
Personen) sowie 2 m? pro Arbeitsplatz. Aufgrund der geringen ebenerdigen
Freiflachen in larmgeschitzten Bereichen in den Innenhéfen, die neben den
AulRenspielflachen fur die Kita noch zur Erholungsnutzung zur Verfligung stehen,
stellen diese einen wichtigen Bestandteil fir eine gute und hochwertige
Freiflachenversorgung in dem Planungsgebiet dar. Eine qualitativ hochwertige
Ausgestaltung, die sichere barrierefreie Erreichbarkeit und der LArmschutz der
Freiflachen auf dem Dach werden durch Festsetzungen im Bebauungsplan
sichergestellt. Im Kerngebiet stehen neben den Freiflachen auf der oberen
Dachlandschaft, die von den Beschaftigten des Kerngebiets und des MU (Sid)
genutzt werden kdnnen, eine ca. 890 m2 Freiflache im Innenhof (iber dem 1. OG)
zur Nutzung durch die Bewohner*innen des MU (Nord) sowie den Beschaftigten
des MK und MU (Sud) zur Verfigung.

Als Ersatz fur die im Planungsgebiet nicht nachweisbaren ursachlichen Freiflachen
erfolgt deren Kompensation durch zusétzliche Aufwertungsmafnahmen in
offentlichen Grunflachen aufRerhalb des Planungsgebiets. Die Spielplatze und die
Grinanlage am Johannisplatz werden tberplant und aufgewertet. So werden u.a.
die Spielplatze erweitert, gendergerecht gestaltet und ein Nutzungsangebot fiir alle
Bevdlkerungsgruppen geschaffen. Darliber hinaus kénnen die Mittel aus der
Kompensationszahlung anteilsmaRig fur Entsiegelungs- und
Begrinungsmafnahmen innerhalb der Stral3enverkehrsflache (FI.-Nr. 17830/6), im
Kreuzungsbereich Schiltbergerstr./ Johannisplatz verwendet werden. Hier sollen
Flachen, die derzeit versiegelt sind und dem ruhenden Verkehr dienen, entsiegelt
werden und mit einer Aufenthaltsqualitét ausgestattet werden, so dass sie der
Erholung dienen. Die 6ffentliche Grinflache und die zu entsiegelnden und zu
begriinenden Flachen befindet sich in ca. 900 m Entfernung zum Planungsgebiet
und sind Uber die bestehende Querungsmaoglichkeit der Orleansstral3e an der
Elsasser Stral3e ful3laufig sicher zu erreichen. Die Finanzierung der daflr
entstehenden ursachlich mit dem Bebauungsplan verbundenen Kosten durch die
Planungsbegiinstigte wird stadtebauvertraglich gesichert.

Flachen mit besonderen EntwicklungsmaRBnahmen

Entlang der Bahn wird eine ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft”, die sogenannte Zone 6kologischer Vernetzung
(ZOV), festgesetzt. Der 10,0 m bis 12,0 m breite Verbundkorridor erfullt aus
naturschutzfachlicher Sicht in dieser Breite die Mindestanforderungen, um als
Lebensraum fir Arten warmer, trockener und magerer Lebensraume zu dienen
und ist entsprechend herzustellen. Der an die Bahnanlagen direkt angrenzende
5,0 m breite Streifen wird von der Bahn als Wartungsweg entlang der Gleise
genutzt und soll fir die Befahrbarkeit keine dauerhaft geschlossene
Vegetationsdecke aufweisen, was sich in das angestrebte Entwicklungsziel
einfligt. Durch entsprechende Festsetzungen fiir eine zuldssige Stegkonstruktion
wird sichergestellt, dass es zu keiner Beeintrachtigung der Funktionsweise der
ZOV kommt (vgl. hierzu Satzung § 6 Uberbaubare Grundsticksflache Abs. 5), da
die Stegkonstruktion aufgestéandert mit einer Bodenfreiheit von 1,5 m sowie
wasser- und lichtdurchlassig zu errichten ist. Ein vollstandiger Ausbau der ZOV
kann erst nach Fertigstellung der 2. Stammstrecke realisiert werden, da ein Teil
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davon bis dahin als Baustellenzufahrt genutzt wird. Die Herstellung wird im
Rahmen des stadtebaulichen Vertrages von der Planungsbegiinstigten gefordert.

Vogel - und Insektenschutz

Um regelméafige Kollisionen von Vdgeln mit Fenster- und sonstigen grof3flachigen
Glasflachen so weit wie mdglich zu vermeiden und damit insbesondere auch die
Ausldsung von Verbotstatbestédnden nach § 44 BNatschG auszuschlieRen, sind im
Baugenehmigungsverfahren in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
Gestaltungsmalinahmen zu ergreifen, die dem Vogelschutz Rechnung tragen und
Vogelschlag vermeiden.

Zum Schutz von lichtempfindlichen nachtaktiven Tieren, vor allem von streng
geschutzten Fledermausen und fliegenden Insekten (unter anderem als
Nahrungsquelle fur Fledermause), werden aufRerdem MafRnahmen fir die
AulRenbeleuchtung festgesetzt sowie Mal3inahmen zum Insektenschutz im Bereich
der PV-Anlagen. So sind Aul3enbeleuchtungsanlagen in einer Weise auszufiihren,
dass mdglichst wenige Insekten angelockt werden. Dies wird durch eine warm-
weilRe Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin gewéhrleistet. Kugellampen,
freistrahlende R6hren oder Bodenstrahler sind nicht zuldssig. Entsprechend dem
Zweck der Beleuchtung ist die geringstmdgliche Lichtpunkthéhe zu wahlen. Die
Leuchten sind so anzubringen, dass die zu beleuchtende Flache ausschlieflich
von oben nach unten beleuchtet wird. Abstrahlungen nach oben sind nicht
zulassig, Abstrahlungen zur Seite sind méglichst zu vermeiden. Aktuelle
Empfehlungen fir eine insektenfreundliche Beleuchtung kénnen dem ,Leitfaden
zur Eindammung der Lichtverschmutzung — Handlungsempfehlungen fir
Kommunen* des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt vom September 2020
entnommen werden.

Klimakonzept

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen hat seit 2012 mit einer Vielzahl an
Stadtratsbeschliissen entschieden, dass insbesondere die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen in Verantwortung
gegeniber kinftigen Generationen im Zuge der Baurechtsschaffung miteinander
in Einklang gebracht werden sollen.

Mit Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 20.10.2021 wurde das
Instrument des Klimafahrplans eingefiihrt. Dabei soll fiir das zu entwickelnde
Planungsgebiet ein ganzheitliches Klimakonzept erstellt werden.

Fir das Planungsgebiet wurde dies mit den Bausteinen Energie, Mobilitat und
Klimaresilienz erstellt. Die zur Umsetzung des Klimakonzeptes notwendigen
Maflnahmen wurden, soweit es der rechtliche Rahmen zulasst, durch
Festsetzungen im Bebauungsplan und durch Regelungen in der
Grundvereinbarungen rechtlich gesichert (Anlage 8). Fir alle weiteren
Maflnahmen hat die Planungsbegtinstige eine Absichtserklarung vorgelegt.

Die durch den Stadtrat gesetzten Grundséatze werden hinsichtlich der Aspekte der
Nachhaltigkeit fiir den Klimaschutz und die Klimaanpassung im Quartier
umgesetzt. Es wird ein klimaneutrales und klimaresilientes Quartier angestrebt.

Mit seiner hohen stadtebaulichen Dichte setzt das Planungsgebiet wichtige
Nachhaltigkeitsaspekte um, da die Verdichtung zentraler Siedlungsbereiche im
Sinne der Innenentwicklung aus Sicht des Klimaschutzes sinnvoll ist. Die
Nachverdichtung verkehrlich und infrastrukturell bereits voll erschlossener
Stadtgebiete nutzt die Flachen und Ressourcen effizient, indem sie ein Ausbreiten
von Siedlungsflache in den AulRenbereich vermindert. Durch die zentrale und
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integrierte Lage wird weniger motorisierter Verkehr generiert als durch
vergleichbare Projekte in Randlagen, da viele Alltagswege zu Ful3 oder mit dem
Fahrrad erledigt werden konnen. Nachteilige Auswirkungen auf das Mikroklima
sind im vorliegenden Fall nicht oder nur untergeordnet zu erwarten, da der Grof3teil
des Planungsgebiets bereits heute nahezu vollstandig versiegelt ist (siehe Kapitel
4.19.1 Grunordnung allgemein.). Mit der Bebauung des Grundstticks verandert
sich allerdings die Durchliftungssituation im Planungsgebiet und dessen
Umgebung.

MaRnahmensicherung durch Festsetzungen

Innerhalb des Bebauungsplans wurden Festsetzungen getroffen, um dem
Klimaschutz und der Klimaanpassung Rechnung zu tragen:

Klimaschutz

- zur maximal moglichen Nutzung von Photovoltaik auf den Dachern auch in
Kombination mit Technikflachen und Dachaufbauten Uber das geforderte Mal3
fur gewerbliche Nutzungen nach Art 44a BayBO hinaus sowie Festsetzung zur
Kombination von PV-Anlagen mit extensiver Dachbegriinung (siehe Kapitel
4.15 Stadtgestalt, Dacher, Dachaufbauten und Gemeinschaftsdachgarten),

- zur Maglichkeit der Errichtung eines Nahversorgungsstandortes (siehe Kapitel
4.2 Art der Nutzung),

- zur Reduzierung der nachzuweisenden Stellplatze im Quartier (siehe Kapitel
4.11 Gemeinschaftstiefgaragen und Stellplatze),

- zu Anzahl und Verortung von gut erreichbaren und ausreichend vielen
Fahrradstellplatzen im Planungsgebiet (siehe Kapitel 4.7
Fahrradabstellplatze),

Klimaanpassung

- zur Ausgestaltung der Dachflachen inkl. Festsetzungen zu Retentionsboxen
und Substratschichtdicken fur Begriinungen sowie zu Anteilen von extensiver
und intensiver Begriinung im Sinne eines nachhaltigen
Regenwassermanagements und zur Férderung von Kihlungseffekten (siehe
Kapitel 4.15, Dacher, Dachaufbauten und Gemeinschaftsdachgéarten),

- zur Neupflanzung von 60 klimaresilienten BAumen als Beitrag zur deutlichen
Erhohung der Anzahl der Baume im Planungsgebiet im Vergleich zum
Bestand (siehe Kapitel 4.19 Grinordnung, Grinordnung allgemein) und somit
zu einer positiven bioklimatischen Aufenthaltsqualitdt sowie mit ihnrem hohen
Biodiversitatsindex zur Erhéhung der Artenvielfalt,

- zu begriinenden und bepflanzenden Flachen fir die Erhéhung der
unversiegelten Flache im Vergleich zum Bestand und damit fir eine hohere
Oberflachenverdunstung und positive Aufenthaltsqualitat (siehe Kapitel 4.19
Grinordnung, Griinordnung allgemein),

- von nicht unterbauten Flachen fiir eine nachhaltige Begriinung mit grof3en und
mittelgroRen Baumen (siehe Kapitel 4.11 Gemeinschaftstiefgarage und
Stellplatze) zur Verbesserung des Mikroklimas,

- zum Erhalt des Altbaumbestandes an der Orleansstral3e als Beitrag gegen die
Entstehung von stadtischen Warmeinseln,

- von Fassadenbegriinung (siehe Kapitel 4.19 Grinordnung, Griinordnung
allgemein) zur Vermeidung von Ruckstrahlflachen und Erhdhung der lokalen
Verdunstung,

- einer Zone Okologischer Vernetzung als Kaltluftschneise entlang der Bahn, als

nicht unterbaute Grinflache und als Lebensraum zur Sicherung der
Biodiversitat (siehe Kapitel 4.19.2 Flachen mit besonderen




Seite 76 von 85
Entwicklungsmaflinahmen).

MaBnahmensicherung durch den stadtebaulichen Vertrag
Im stadtebaulichen Vertrag werden folgende verbindliche Regelungen getroffen:

Mobilitét

- Ausbau des FuR3- und Radwegs entlang des Quartiers als
Zweirichtungsradweg zur Verbesserung der MIV-unabh&ngigen Anbindung
des Quatrtiers,

- Umsetzung eines Mobilitdtskonzepts mit dem Ziel, die Stellplatzanzahl fir
Wohnen zu reduzieren,

- Ausstattung von 10% der Stellplatze mit Ladeinfrastruktur,

- Schaffung von 7 Car-Sharing-Stellplatzen, 8 Lastenrader- und 10
Gemeinschaftsrader-Abstellplatzen fur die Bewohner*innen inkl. Einrichtung
eines Buchungssystems fir Informationen und Buchung,

- Errichtung von Duschmdglichkeiten im Bereich der Gewerbeeinheiten sowie
Maglichkeiten zur Fahrradreparatur zur Férderung des Radverkehrs,

- Einrichtung einer Paketannahmestation im Bereich des Gewerbeblocks zur
zentralen Annahme von Paketen und der damit verbundenen Reduktion von
Fahrten mit dem M1V,

- Einfihrung eines Monitoringprozesses zur kontinuierlichen Prifung der
eingefiihrten MaRnahmen.

Klimaanpassung
- Herstellung der Zone 6kologischer Vernetzung (siehe Kapitel 4.19.2 Flachen
mit besonderen Entwicklungsmalnahmen).

MaBnahmensicherung durch die selbstverpflichtende Klimacharta

Folgende Maflinahmen werden im Zuge der Geb&udeplanung, -ausstattung und
des Gebaudeunterhalts auf Grundlage von erstellten Fachkonzepten vorgesehen:

Baustein Energie

Im Energiekonzept sind mehrere Bausteine zur Sicherstellung einer nachhaltigen
Gebaudetechnik vorgesehen. Die intensive Nutzung von Dachflachen kombiniert
Photovoltaikanlagen und Retentionsdacher (optimierte Regenriickhaltung,
Versickerung und Nutzung). Es wird dartiber hinaus die Nutzung der Fassade als
Standort fir Photovoltaikanlagen angestrebt. Es wird 6ffenbare Fenster gemaf
Schallschutzanforderungen geben, um ein StoR3luften zu ermdglichen. Diese
energiesparende Liftung arbeitet mit Rotationswarmetauschern und
Warmerickgewinnung. Eine Einzelraumregelung beziiglich Heizung oder Kiihlung
sowie Quellliftung sowie Heiz- und Kuhlsysteme mit flachiger Wirkung und mit
grol3en Speichermassen sorgen fiir angenehmes Raumklima und Behaglichkeit.
Zusatzlich ermdglicht dies einen minimierten Materialaufwand und reduzierten
Energiebedarf. Ein sommerlicher Warmeschutz wird dank beweglicher Lamellen
fur Sonnenschutz bzw. Lichtlenkung ebenfalls erméglicht.

Die Energieversorgung soll méglichst tber CO,-neutrale nachhaltige Stromquellen
erfolgen. Die Nutzung von Fernwarme soll mit erneuerbaren Energien erganzt
werden. Eine Spitzenlastdeckung wird mittels Photovoltaik-Strom geregelt, die
Grund-Kalteerzeugung durch Grundwassernutzung. Im Quartier wird der
Energiestandard EH 40 angestrebt, fir den ein Anteil des Energiebedarfs aus
erneuerbaren Energien fur die Warme- und Kélteversorgung von mindestens 55%
erfullt werden muss. Eine Nachhaltigkeitszertifizierung der Stufe Gold wird
angestrebt.

Baustein Mobilitat
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Durch den stadtebaulichen Vertrag liegt die Verpflichtung zur Erstellung und
Umsetzung eines Mobilitdtskonzeptes vor. Bausteine fir ein nachhaltiges und
erfolgreiches Mobilitdtskonzept sind eine gute Nahversorgung, Radwegenetz- und
OPNV—Anbindungen, flexibles Parken und Fahrradparken im Quatrtier, E-
Ladestationen, station&res Car- und Bike-Sharing, Férderung des Radverkehrs,
eine Packstation als zentrale Annahmestelle sowie Infoscreens, Mobilitatsflyer und
Internetinformationen zur Kommunikation und Information der Anwohner*innen.
Die genannten Bausteine werden im Zuge des Baugenehmigungsverfahren
konkretisiert und mit den zustandigen Fachdienststellen der Landeshauptstadt
Munchen abgestimmt.

Baustein Klimaresilienz

Ein weiterer Baustein ist der verantwortungsvolle Umgang mit Wasser.
Regenwasser wird in einem Speicher (Rigole/Erdspeicher) gesammelt und dient
zur Bewéasserung der Auf3enanlagen sowie der Bepflanzung. Durch intelligente
Steuerung kann Regenwasser aus den Speichern bei Bedarf auf die Dacher
zuruckgefiuhrt werden. Weiter konnen die Speicher auch friihzeitig der
Versickerung zugefiihrt werden, um Speichervolumen fir das néachste
Regenereignis bereitzustellen. 70% der anfallenden Berechnungsregenspenden
konnen somit zur Bewasserung genutzt werden. Zudem werden wassersparende
Armaturen im Gebaude angebracht.

Fir die Freianlagen und Gebaude wird die Verwendung heimischer Materialien
und nachwachsender Rohstoffe aus ressourcenschonender Herstellung sowie die
Verwendung von hellen Oberflachen zur Hitzereduzierung angestrebt.

Inklusion und Barrierefreiheit und Gender-Mainstreaming

Alle Freiraume und Wegeverbindungen im Planungsgebiet inklusive der
Gemeinschaftsdachflachen sind barrierefrei zu erreichen und sind unter
Berticksichtigung der Anforderungen an Barrierefreiheit und Inklusion zu gestalten.
Insbesondere bei den eingangsnahen Fahrradabstellplatzen soll die sichere
Moglichkeit fur das Abstellen von Handwagen bei Rollstuhlnutzenden bedacht
werden. Das neue Stadtquartier ist durch die attraktive Lage in unmittelbarere
Nahe zum OPNV gut angebunden und bietet damit auch Bewohner*innen ohne
eigene motorisierte Verkehrsmittel ein hohes Mafl? an Mobilitat. Stellplatze und
Mullrdume sind barrierefrei aus den Wohnungen heraus zu erreichen. Die
Kindertageseinrichtung ist ebenfalls fuRlaufig und barrierefrei gut zu erreichen.

Bei der Gestaltung und Stadtmdblierung der offentlichen Verkehrsflachen wird den
Anforderungen der Barrierefreiheit entsprochen. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans stehen dem nicht entgegen, die Umsetzung obliegt der
Landeshauptstadt Miinchen selbst bzw. der Planungsbegtinstigten. Das
stadtebauliche und landschaftsplanerische Konzept berticksichtigt auch die
Anforderungen des Gender Mainstreamings. Die Freiraume und
Wegeverbindungen im Planungsgebiet sind von Bebauung umgeben und gut
einsehbar. Im Zuge der Freiflichengestaltung ist besonders darauf zu achten, alle
nutzbaren FreirAume und Wegeverbindungen ausreichend zu beleuchten und frei
von Angstraumen zu gestalten. Zur sozialen Durchmischung werden
unterschiedliche Angebote fir unterschiedliche Zielgruppen im Rahmen der
Umsetzung ermoglicht. So werden insbesondere verschiedene Modelle des
gefoérderten Wohnens angeboten. Die Stichstral3e, die Quartiersnische, die
Dachflachen und die Innenhdfe schaffen unterschiedliche Flachen zum Erleben
und zur Begegnung, von ruhiger Wohnnachbarschaft bis zu urbanen
halboffentlichen Raumen und wohnungsnah nutzbaren Spielflachen. Diese Vielfalt
schafft ein breites Angebot fur unterschiedliche Nutzergruppen.
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Brandschutz

Fir die rettungstechnische ErschlieRung der Gebaude sind grundsétzlich zwei
bauliche Rettungswege bzw. im Teilbaugebiet MU (Nord)
Sicherheitstreppenhduser vorgesehen. Dies ist Vorrausetzung fur die Realisierung
des geschaffenen Baurechts, da eine Befahrbarkeit der Innenhéfe und der Zone
Okologischer Vernetzung nicht mdglich ist. Die Rettungswege uber
Hubrettungsgerate der Feuerwehr sind abhangig von Planung und
Baugenehmigung gegebenenfalls im Bereich der Stichstral3e sicherzustellen.

Die Aufstell- und Bewegungsflachen fiir den Loschangriff der Feuerwehr sind auf
der oOffentlichen Verkehrsflache im Bereich der Orleansstral3e sowie in der
sudwestlichen Stichstral3e vorgesehen. Dabei entstehen teilweise Lauflangen von
bis zu 80 m zu den Hauseingangen der rickwartigen gleisseitigen Geb&auderiegel.

In Abstimmung mit der Branddirektion Miinchen ist diese Erweiterung der
Lauflangen, die Ublicherweise auf 50 m beschrankt sind, im Einzelfall moglich,
sofern eine Uberschneidung von Wegen der Feuerwehr und der
Hausbewohner*innen durch entsprechende planerische Malinahmen bei der
Grundrissgestaltung im Erdgeschoss vermieden wird. Die Hofzugange fiir die
Feuerwehr von der Orleansstraf3e in den norddstlichen Wohnhof des MU (Nord)
sind daher von den Wohneingangsbereichen getrennt zu planen.

Gemal der aktuellen Planung sind in allen Gebaudeteilen
Sicherheitstreppenhduser vorgesehen. In diesem Fall ist gem. Art 31 Abs. 2 Satz 3
BayBO ein zweiter Rettungsweg nicht erforderlich.

Eine Realisierung des Planungsvorhabens in Holzbauweise ist aufgrund nicht
nachweisbarer bedarfsgerechter Feuerwehraufstellflachen nicht moglich.

Die Loschwasserversorgung fir das Planungsgebiet kann tber drei
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Hydrantenstandorte im Bereich der Orleansstralie sichergestellt werden.

Wesentliche Auswirkungen
Stadtebau

- Bebauung einer innerstadtischen Brachflache und Arrondierung des Staditteils,

- Qualitatsvolle rAumliche Fassung des StralRenraums entlang Orleansstral3e
und Ausbildung einer Stadteinfahrt zum Ostbahnhof,

- Schaffung von ca. 250 Wohneinheiten und ca. 560 Arbeitsplatzen in zentraler,
sehr guter verkehrlicher, sozialer und wirtschaftlicher infrastruktureller
Anbindung,

- Belebung des o6ffentlichen Raums entlang der Orleansstral3e durch
offentlichkeitswirksame Nutzungen wie Gastronomie und
Einzelhandelsnutzungen,

- Schaffen von quartiersbezogenen Nahversorgungsangeboten.

Griinordnung

- Schaffung von attraktiven, Larm abgewandten, ebenerdigen, gemeinschatftlich
vielfaltig nutzbaren Freiflachen,

- Ergénzung der ebenerdigen Freiflachen durch Gemeinschaftsdachgarten,

- Schaffung von positiven bioklimatischen Aufenthaltsflachen durch nachhaltige
Begriinung auf nachhaltigen Standorten unter Einbeziehung eines
hochwertigen Regenwassermanagements,

- Spiel- und Bewegungsangebote fir Kinder der Bewohner*innen sowie der
Kindertagesstatten

- Umsetzung von Mafinahmen zum Artenschutz durch Ausbildung einer Zone
Okologischer Vernetzung sowie Erhdéhung der Biodiversitat durch
Neubegrinung.

Verkehr und ErschlieBung

- Erzeugung zusétzlicher Verkehrsmengen durch die geplanten Nutzungen um
ca. 1.550 Kfz/24h (werktags) fur Quell- und Zielverkehr,

- Aufweitung des bestehenden FuRweges entlang der Orleansstral3e auf ein
funktional angemessenes, stadtebaulich qualitatvolles Mal3. Einrichtung eines
Zweirichtungsradweg zur Aufnahme der Verkehre aus dem neuen Quartier,

- Ausbau des Knotenpunkts Elsasser Stral3e zu einem vollsignalisierten
Verkehrsknoten mit Ubergang fiir den FuR- und Radverkehr,

- Abwicklung der verkehrstechnischen Erschlie3ung innerhalb des
Planungsgebiets tber eine gemeinschaftlich genutzte Tiefgarage,

- keine weitere Erhohung der bereits ohne Entwicklung des Planungsgebietes
prognostizierten Kapazitatsgrenzen an den umliegenden
Verkehrsknotenpunkten,

- Unterbringung von Fahrradabstellplatzen vorwiegend ebenerdig und innerhalb
der Gebaude.
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MaBBnahmen

Fiur die Umsetzung des Planungskonzeptes sind Uber das Bauleitplanverfahren
hinaus folgende MalRnahmen notwendig:

-  Gestaltungsleitfaden zur Sicherung der architektonischen und
freiraumplanerischen Qualitat in der Realisierung des Vorhabens als Anlage
zum stadtebaulichen Vertrag,

- Herstellung von Dienstbarkeitsflachen (Geh- und Fahrrechte),
- Kampfmittelfreimachung,

- bauliche Anpassungen im Straf3enraum der Orleansstrafe und dem
Knotenpunkt im Planungsgebiet

- Sozialgerechte Bodennutzung
- Grundvereinbarung

Gestaltungsleitfaden

Auf Basis des stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Entwurfs wurde vom
1. Preistrager des Wettbewerbs, Teleinternetcafé Architektur/ Treibhaus
Landschaftsarchitektur, ein Gestaltungsleitfaden erstellt. Wahrend der parallel
entwickelte Masterplan das stadtebauliche und landschaftsplanerische Konzept
vorgibt und als Planungsgrundlage fur den Bebauungsplan mit Griinordnung
diente, trifft der Gestaltungsleitfaden konkrete Aussagen zu den anzuwendenden
Gestaltungsprinzipien. Ziel des Gestaltungsleitfadens ist es, auch bei Umsetzung
der Planung durch verschiedene Architekturbiiros und Landschaftsarchitekturbiiros
eine Ubergeordnete und kontinuierliche Qualitatssicherung in der Ausfuhrung der
einzelnen Bauvorhaben fir das Gesamtquartier sicherzustellen. Der
Gestaltungsleitfaden wird der Grundvereinbarung als verbindliche Anlage
beigefiigt und soll den weiteren Planungsphasen dienen.

Zur kontinuierlichen Sicherung der angestrebten Gestaltungsqualitat wird
zusatzlich ein Gestaltungsbeirat (bestehend aus Architekten*innen und
Landschaftsarchitekten*innen sowie Vertretern*innen der Stadtverwaltung, des
Bezirksausschusses und der Planungsbeginstigten) gebildet, welcher den
Planungs- und Bauprozess in regelméafligen Sitzungen begleiten wird.

Sozialgerechte Bodennutzung / Grundvereinbarung

Anwendbarkeit

Bei der vorliegenden Planung sind die Verfahrensgrundsétze der Sozialgerechten
Bodennutzung (SoBoN Stand 2006) anzuwenden. Es kommt die Fassung von
2006 zur Anwendung, da es sich seit dem Aufstellungsbeschluss 2008 und der
Grundzustimmung 2008 um ein fortlaufendes Verfahren handelt. Durch die
Realisierung des Vorhabens werden Kosten und Lasten ausgel6st. In den
Grundzustimmungen zur Entwicklung des Plangebiets vom 27.04.2007 (erganzt
durch Grundzustimmung vom 27.06.2008) sowie vom 17.07.2008 haben sich die
damaligen Eigentimerinnen AGO Aufbaugesellschaft Orleansplatz mbH & Co.KG
und aurelis Asset GmbH zur Mitwirkung nach den Verfahrensgrundsatzen zur
SoBoN verpflichtet. In diese Verpflichtungen ist die jetzige Eigentimerin
eingetreten, sodass die Verfahrensgrundsatze zur Sozialgerechten Bodennutzung
zur Anwendung kommen.

Die Durchfiihrung eines einvernehmlichen gesetzlichen Umlegungsverfahrens ist
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nicht notwendig, da es sich nur um eine Eigentimerin handelt. Die Flurstiicke
werden entsprechend der Baugebiete geéandert.

Zwischen der Landeshauptstadt Minchen und der Planungsbegiinstigten wurde
eine Grundvereinbarung geschlossen, welche insbesondere Folgendes regelt:

- Herstellung bzw. Abtretung der festgesetzten Stra3enverkehrsflachen

- Realisierung und Bindung von geférdertem Wohnungsbau in Héhe von
mindestens 30 Prozent des neu geschaffenen Wohnbaurechts

- Infrastrukturkostenbeitrag fir die ursachliche soziale Infrastruktur und
Teileigentumserwerb und Herstellung der integrierten Kita

- Bestellung und unentgeltliche Uberlassung von Dienstbarkeiten
- Bauverpflichtung
- KompensationsmalRnahmen zur Freiflachenversorgung

Abweichung von den Regelungen der Sozialen Bodennutzung

Bei Anwendbarkeit der Sozialgerechten Bodennutzung, verpflichtet sich die
Planungsbegiinstigte tGber die Grundvereinbarung u.a. dazu, nach Inkrafttreten
des Bauungsplans mit Griinordnung Nr. 1956a eine Abldse fiir die Herstellung der
ursachlichen sozialen Infrastruktur durch einen anteiligen Finanzierungsbeitrag zu
leisten.

Auf Bitten des Investors wurde eine Ratenzahlung fiir den
Infrastrukturkostenbeitrag vereinbart. Bezugnehmend auf den Beschluss der
Vollversammlung zur Fortschreibung der Sozialgerechten Bodennutzung, der am
26.07.2006, Sitzungsvorlage Nr. 02-08 / V 08351, durch welchen bereits die
Moglichkeit geschaffen wurde, die Falligkeit der Zahlung des anteiligen
Finanzierungsbeitrags zu staffeln, sofern es sich um gréf3ere Baugebiete handelt
und eine abschnittsweise Realisierung der Bebauung erfolgt, wurde vereinbart
dass der Infrastrukturkostenbeitrag in drei gleichen Raten jeweils nach
Inkrafttreten des Bebauungsplans, 2,5 Jahre nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans und nach spatestens 5 Jahren nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans vom Investor geleistet werden.

Bei dem Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1956a handelt es sich im Vergleich
zu anderen Bebauungsplanen um keinen gré3eren Bebauungsplan, auch soll
keine gestaffelte Realisierung der Bebauung in Hinblick auf die soziale
Infrastruktur erfolgen. Gleichwohl leidet sowohl die Bauwirtschaft und mithin auch
die Planungsbegtinstigte unter der derzeitigen wirtschaftlichen Lage. Die
Maglichkeit der nach dem oben genannten Beschluss gestaffelten Falligkeit der
Zahlung des anteiligen Finanzierungsbeitrages soll daher als
Zahlungserleichterung auch hier zur Anwendung kommen. Dies ist vertretbar, da
die infrastrukturkostenrelevante Bebauung (Wohnen und Kindertagesstétte) erst
nach 10 Jahren realisiert werden muss. Nach 5 Jahren muss lediglich der
gewerbliche Anteil des Bebauungsplans realisiert sein.

Da es sich dabei um eine Abweichung von den Vorgaben des Beschlusses vom
26.07.2006 handelt, der dies nur bei gréf3eren Baugebiet und abschnittsweiser
Realisierung vorsieht, wird hiermit die Zustimmung des Stadtrats fur diese
Abweichung eingeholt.
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Flachenbe- Flache Geschoss- |Wohnein- |Einwoh- Arbeits-
zeichnung (m?) flache GF | heiten ner*innen | plédtze
(m?)
Gesamtumgriff 20.921 43.550 252 605 565
Planungsgebiet
Baugebiet MK 4.754 10.250 0 0 310
Baugebiet MU 10.132 33.100 252 605 255
Offentliche 3.286
Verkehrsflache
Zone 2.749
Okologischer
Vernetzung
Freiflichen gesamt
Freiflache m#EW im Gebiet 8,7 m¥EW
Freiflache m?/AP im Gebiet 2 m? AP
privat offentlich
Freiflache m?/EW im Gebiet 8,7 m2/ EW 0
Freiflache m?/AP im Gebiet 2 m? AP
Davon m?/EW auf Dach und )
iiber 1. OG 4.2 M EW
m>3/AP auf Dach 2 m? AP
Kompensation in der gemanR Konzept in Umlie-
Umgebung genden Freiflachen
m?/EW inkl. Kompensation 15 m% EW
Ebenerdige Freiflachen ge- 2 734 M2
samt
- davon Freiflache nicht 184 m2
unterbaut
- davon Freiflache un- 2 550 1m2
terbaut
- il O i -
Anteil % nicht unter 6.7 %
baut
Kitafreiflache 900 m?
- davon nicht unterbaut 420 m?2
- il O i -
Anteil % nicht unter 46.6 %
baut
Freiflache auf dem Dach und )
iber 1. OG (MK) 3.665m




Seite 83 von 85

Grundlagen

Als Grundlagen wurden folgende externe Bestandserhebungen bzw. Gutachten
erstellt:

Verkehrstechnische Untersuchung, Ingenieurbiiro Véssing, Dezember 2023
Schalltechnische Untersuchung, Mdéhler und Partner Ingenieure, Méarz 2024

Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung
(saP), Planungsbiiro Dipl. Biol. Axel Beutler, Januar 2019

Hydrogeologisches Gutachten, AQUASOIL Ingenieure & Geologen GmbH,
Juli 2022

Voruntersuchung zur Stadtbildvertraglichkeit des Hochhausstandorts
,Orleanspark® in Miinchen, Eisenlauer Architektur & Stadtplanung, Méarz 2018

Aktualisierung der Untersuchung zur Stadtbildvertraglichkeit des
Hochhausstandort ,Orleanshoéfe” in Miinchen, Eisenlauer Architektur &
Stadtplanung, September 2021

Gutachten elektrische und magnetische Felder, M6hler und Partner
Ingenieure, August 2023

Erschitterungstechnisches Gutachten, Mohler und Partner Ingenieure, August
2023

Verschattungsuntersuchung, Mohler und Partner Ingenieure, Marz 2022
Lufthygienische Untersuchung, Mohler und Partner Ingenieure, August 2023
Klimakonzept Orleanshéfe, Orleanshdfe GmbH & Co. KG, Mai 2024

Daruber hinaus standen folgende Grundlagen zur Verfuigung:

Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung der
Landeshauptstadt Miinchen

Regionalplan Minchen, Stand Januar 2008

Masterplan Gesamtareal Orleanshéfe, TELEINTERNETCAFE GmbH,
Treibhaus Landschaftsarchitekten, Februar 2023

Gestaltungsleitfaden Orleanshéfe, TELEINTERNETCAFE GmbH, Treibhaus
Landschaftsarchitekten, Februar 2023
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Die Referentin

Prof. Dr. (Univ. Florenz)
Elisabeth Merk
Stadtbauratin
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IV. Abdruck von . - lil.

Uber Stadtratsprotokolle (D-11/V-SP)

an das Direktorium Dokumentationsstelle
an das Revisionsamt

an die Stadtkdmmerei

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

V. WV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung - HA 1l/ 20V

zur weiteren Veranlassung.

Zu V..

Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird

bestatigt.

1. Anden Bezirksausschuss 05

2. An das Kommunalreferat — RV

3. Andas Kommunalreferat — IS — KD — GV

4. An das Mobilitatsreferat

5. An das Baureferat VR 1

6. An das Baureferat

7. An das Kreisverwaltungsreferat

8. An das Referat fir Klima- und Umweltschutz

9. An das Gesundheitsreferat

10. An das Referat fur Bildung und Sport

11. An das Sozialreferat

12. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

13. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA |

14. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA Il

15. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/51

16. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/60V

17. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/62P

18. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA I

19. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA IV
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Am

Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/20V
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Erganzung zur Zeichenerklarung:
B) Kennzeichnung und nachrichtliche Ubernahmen

eisenbahnrechtlich gewidmete Flache - widmungskonforme Uberplanung

v
C) Hinweis
EWR geplanter Standort Erinnerungsort Weille Rose
Ml geplanter Standort Wertstoffsammelstelle
1 Bauwerkskante unterhalb bzw. oberhalb der Betrachterebene
|:| Flache fir unterirdische Verkehrsanlagen (2. Stammstrecke)

“Untergeschoss

& [ K
Planteil 2:

Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1956a
der Landeshauptstadt Mlnchen

Bereich:
OrleansstralRe (stdostlich),

Hohe Spicherenstralle (stidwestlich),

Bahnlinie Minchen - Rosenheim (nordwestlich),
Hohe Elsasser Stralle (norddstlich)

Landeshauptstadt Minchen
Referat fir Stadtplanung und Bauordnung
HA I/ 21P

HA Il / 20V
HA 1l /52

6-2024
PlanG 23.05.2022
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Verfahren nach §3 Abs. 2 BauGB

Bebauungsplan mit Grunordnung Nr. 1956a - Orleanshofe

Orleansstral3e (sudostlich), Hohe Spicherenstral’e (sudwestlich),
Bahnlinie Munchen — Rosenheim (nordwestlich), Hohe Elsasser Strafl’e (norddstlich)

Verfahrenstragerin: Landeshauptstadt Munchen, Referat fur Stadtplanung und Bauordnung
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1008

Die Skrupellosigkeit der Stadtverwaltung und hier im Besonderen des
Planungsreferates kennt keine Grenzen.

Mitten in die Vorweihnachtszeit, wenn die Vorfreude auf Weihnachten das
einzige sein sollte, was uns beschaeftigt, und wenn Friede in alle Herzen
einkehren sollte, findet die Oeffentlichkeitsbeteiligung eines so umstrittenen
Projektes statt.

Die Forderung des BA, die Mauer, an der Sophie Scholl zuletzt lebend gesehen

wurde, als Gedenkstaette zu erhalten, wurde nicht stattgegeben. Somit liest
sich die Stelle im Ausschreibungstext: der BA wurde eingebunden,uebersetzt
als : der BA wurde informiert bzw. : der BA wurde ignoriert.

Wurde die Denkmalwuerdigkeit der Mauer geprueft?

Bei dem Satz 'sanft in das Umfeld eibgebunden' fragt man sich, wo die
Behauptung aufhoert und die Unwahrheit anfaengt. Oder die
Geschmacklosigkeit. Die Planungen sitzen wie ein Eiterpickel vor dem
gewachsenen Stadtteil, die dargestellten 8 Stockwerke werden perspektivisch
verzerrt dargestellt, damit sie niedriger erscheinen vor der vorhandenen
4geschossigen Bauweise.

Der Satz im Ausschreibungstext : "Vor dem Hintergrund des anhaltend hohen
Bedarfs an Wohnraum" kann fortgefuehrt werden: "plant die Stadt weiterhin
massiv neuen Wohnraummangel'.

Wieviel Wohneinheiten sollen hier entstehen, und wieviel Arbeitsplaetze?

Angesichts der Planungen fuer die 2. Stammstrecke muss ein Gutachten
vorgelegt werden, ob eine Bebauung diesen Bereiches vor Fertigstellung der
Stammstrecke die Kosten fuer den Bau der 2. Stammstrecke erhoehen. In
diesem Fall waere die Vergabe von Baurecht zum aktuellen Zeitpunkt
unwirtschaftlich fuer die LHM.

Die grundsatzlichen Auslegungsfristen sind im Baugesetzbuch (BauGB)
verankert. Nach § 3 Abs. 2 BauGB sind die Unterlagen fiir die Dauer eines
Monats bzw. mindestens 30 Tage auszulegen und nur bei wichtigen Griinden
langer auszulegen. Allein die Tatsache der vorweihnachtlichen Stimmung stellt
keinen wichtigen Grund dar. Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen
(LHM) sieht lediglich in den Sommerferien eine allgemeine Verlangerung der
Auslegungsfristen auf 6 Wochen vor. Aufgrund der Vorweihnachtszeit wurde
der Auslegungszeitraum jedoch auf freiwilliger Basis liber den gesetzlich
geforderten Zeitraum um 6 Tage verlangert. Darliber hinaus wurde in Bezug
auf die Burgerfreundlichkeit mit der digitalen Beteiligungsplattform
,Bauleitplanung Online Miinchen® (BOM) eine Mdglichkeit geschaffen, auf der
sich die interessierten Biirger*innen rund um die Uhr und ohne bestimmte
Offnungszeiten zu stadtebaulichen Bauleitplénen informieren und eine
Stellungnahme abgeben kénnen.

Das bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege wurde im Laufe des
Bebauungsplanverfahrens bezuglich der Denkmaleigenschaft des WeilRe-Rose-
Zauns beteiligt und kam zu dem Ergebnis, dass es sich bei dem Zaun um kein
Baudenkmal im eigentlichen Sinne handelt. Im Vorfeld der Planungen und auf
Einladung der Planungsbeglnstigten hatte der Bezirksausschuss Stadtbezirk 5
Au-Haidhausen, die WeilRe Rose Stiftung e.V. in der Ludwig-Maximilians-
Universitat Minchen sowie das Kulturreferat der Landeshauptstadt Minchen
mit dem Minchner Stadtmuseum einen ,Runden Tisch* gebildet, der die
Planungsbegiinstigte als beratendes Gremium bei der kiinftigen Gestaltung
eines Erinnerungsortes auf dem Areal und bei der Frage nach einer
Verwendung von Zaunelementen begleitet hat. Das Ergebnis floss in die
Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Satzung ein.

Ein Bebauungsplan eréffnet die Moglichkeit einer stadtebaulichen Entwicklung
oder Neubestimmung, gleichwohl war man im vorliegenden Bebauungsplan
darauf bedacht, keinen Héhenbruch zwischen dem Neubau und dem Bestand
zu schaffen, gleichwohl aber einen spannungsreichen und gegliederten
Stadtraum zu entwickeln.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird ein stadtebaulicher Rahmen
geschaffen, in dem zeitgeméale Wohngebaude in moderner Architektur
entstehen kénnen. Ziel der LH Miinchen ist es, dabei flachensparend und
kompakt zu bauen. Die Dichte des Planungskonzeptes resultiert aus dem
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Wettbewerbsergebnis. Wie in der Begriindung zum Bebauungsplan dargelegt,
werden etwa 250 Wohneinheiten und 500 Arbeitsplatze geschaffen.

Der Bebauungsplan wurde unter Beteiligung und in enger Abstimmung
zwischen der Vorhabentragerin der 2. Stammstrecke und der
Planungsbegunstigten entwickelt. Die zeitliche Umsetzung sowie die
Baustellenkoordination mindete u. a. in den Abschnittsbildungen des
Bebauungsplanes. Die Wirtschaftlichkeit in der Verzahnung der vielfaltigen
BaumafRnahmen war wesentlich Voraussetzung fir das Bauleitplanverfahren.

1007

Die Planung der Griinflachen der Orleanshdéfe erfolgte nicht entsprechend der
Grinflachenauflagen. Als vermeintlicher "Ausgleich” ist vorgesehen, die
Grunflachen am Johannisplatz zu verbessern, richtig? Das kdnnen wir als
Anwohner der Orleansstrale nicht akzeptieren. Wir sprechen uns ausdriicklich
dafiir aus, dass die Griinflachen an der Orleansstraf3e im Zuge des Baus der
Orleanshdéfe angemessen optimiert werden, um Larm-, Luft- und
Klimavertraglichkeit vor Ort zu sichern — statt an anderer Stelle = Johannisplatz
zu investieren, wo es schlief3lich bereits grof3ziigige Griinflachen gibt.

Wir fordern also eine Optimierung des Bebauungsplans dahingehend, dass
dieser entsprechend mehr Griinflachen / Baumpflanzungen DIREKT IN DER
ORLEANSSTRARE zur Umsetzung bringt (statt am Johannisplatz).

Der Ausschuss fir Stadtplanung und Bauordnung hat am 08.02.2023
(Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 04273) den Beschluss ,Griin- und
Freiflachenversorgung in der Bebauungsplanung — Orientierungswerte” gefasst,
der fur die Freiflachenversorgung innerhalb des mittleren Rings einen
Orientierungswert von insgesamt 15 m? 6ffentlicher und privater Griin- und
Freiflache pro Einwohner*in vorsieht. Diese Orientierungswerte fir Freiflachen
sind in der Regel umzusetzen, sie kénnen aber aus stadtebaulichen Griinden
einzelfallbezogen unterschritten werden. Dabei ist stets eine Einzelfallprifung
durchzuflihren, bei der auch KompensationsmaRnahmen zur Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat in Griinanlagen im Umfeld des Planungsgebietes untersucht
werden. Dies trifft auf die Orleanshéfe zu, da auf Basis des ausgewahlten
stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerbsentwurfs das
Planungsgebiet mit seiner hohen baulichen Dichte einen Beitrag zum
gesamtstadtischen Ziel der Wohnraumschaffung leistet. Zudem werden
wichtige Nachhaltigkeitsaspekte umgesetzt, da die Verdichtung zentraler und
gut erschlossener Siedlungsbereiche im Sinne der Innenentwicklung aus Sicht
des Klimaschutzes sinnvoll ist, Fur das Gelande an der Orleanstrale wurdeder
groltmaogliche Anteil an larmgeschitzten und damit gut nutzbaren Freiflachen
innerhalb des Planungsgebiets generiert.

Aufgrund der Unterschreitung der Freiflachenorientierungswerte werden
zusatzlich zu den neu geplanten Freiflachen in den Innenhdéfen, der
Quartiersnische und auf den Dachern im Planungsgebiet Aufwertungs- und
KompensationsmaRnahmen in der &ffentlichen Griinflaiche am Johannisplatz
sowie Entsiegelungs- und Begriinungsmalnahmen im Kreuzungsbereich
Schiltbergerstrae/Johannisplatz durchgefihrt. Insgesamt ist die
Freiflachenversorgung damit gewahrleistet.
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Die bestehende stadtbildpragende und kleinklimatische relevante Baumreihe
auf der Ostseite der Orleansstralie soll weitgehend erhalten werden. Lediglich
im Bereich der Zufahrten sind einzelne, wenige Fallungen erforderlich. Die
Westseite der Orleansstrafie liegt auRerhalb des Bebauungsplanumgriffs,
weswegen hierzu keine Regelungen getroffen werden kénnen.

Daruiber hinaus wurde innerhalb des Planungsgebiets und in unmittelbarer
Nahe zur Orleansstralie die Neupflanzung von 60 Baumen festgesetzt. Damit
ergibt sich unter Berlcksichtigung der voraussichtlich zu fallenden 12 Baumen
eine deutliche Erhéhung der Baumanzahl direkt angrenzend an die
Orleansstrale.

Mehr Baumpflanzungen kénnen aus Platzgriinden in der Orleansstrafe nicht
festgesetzt werden.

Die Larm- Luft- und Klimavertraglichkeit wurde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens gutachterlich geprift und festgestellt. Hierzu wird auf
die Begriindung in der Beschlussvorlage (s. Ziffer 4.13, 4.14, und 4.20)
verwiesen.

1006

Wir méchten gerne als Hausgemeinschaft mitteilen, dass wir die Planung der
unterschiedlichen Geschosshohen Wechsel zwischen 3 und 4 gut finden.

Fir die fehlenden Griinflachen im Plan mdchten wir eine Nachbesserung
fordern, dass mehr Bepflanzung direkt an der Orleansstr bei den Orleanshéfen
umgesetzt wird.

Im Umgriff des Bebauungsplans werden circa 2.734 m? ebenerdige Freiflachen
und circa 3.665 m? Freiflachen auf den Dachern neu geschaffen. Um einen
hohen Anteil an Bepflanzung zu sichern, wurde im Bereich der Dachflachen
sowohl der Anteil der zu begrinenden Flachen als auch die Dicke der
Vegetationsschicht festgesetzt., Zudem werden als Kompensation fir die
voraussichtlich 12 zu fallenden Baume, 60 Neupflanzungen sowie die
Begriinung von 30% der Fassaden ab dem 1. Obergeschof} festgesetzt. Die
Festsetzung von noch mehr Bepflanzung ist aus Platzgriinden nicht mdglich.

Im Weiteren wird auf die Stellungnahme der Verwaltung zu ID 1007 verwiesen.

1003

1. wenn ich es richtig verstanden habe, dann sind bei dem Bebauungsplan die
Grinflachenauflagen nicht erfiillt und

2. dafiir wurde eine Verbesserung der Griinflachen am Johannisplatz
ausgehandelt.

Der Umfang der AufwertungsmaRnahmen auf dem Johannisplatz wurde am
08.10.2024 bereits durch den Stadtrat beschlossen (Sitzungsvorlage Nr. 20-26
/' V 14655). Es werden nicht nur minimale Ausbesserungen des Fuf3- und
Basketballfeldes durchgefiihrt, sondern u.a. die Spielplatze erweitert,
gendergerecht gestaltet und ein Nutzungsangebot fir alle
Bevolkerungsgruppen geschaffen

4/17




Bewohner und Besucher. Griinflachen, Baume, offentliche Platze und
Denkmaler haben wir genug und den Klimaquatsch von griinen Ideologen sollte
man ganzlich ignorieren.

Nr. [ ID AuRerung im Verfahren Stellungnahme der Verwaltung
3. Das ist fir mich eine inakzeptabel Losung der ungenligenden Grinflachen Ebenso erfolgt unter Kostenbeteiligung der Planungsbegtinstigten eine
an der Orleansstr. Entsiegelungs- und Begriinungsmafnahme innerhalb der
. ) ) ) . . Strallenverkehrsflache im Kreuzungsbereich Schiltbergerstrae/ Johannisplatz.
Begriindung: 4. Johannisplatz ist bereits sehr griin durch das gelande der Hier sollen Flachen, die derzeit versiegelt sind und dem ruhenden Verkehr
Kirche und den Spielplatz. Eine minimale Ausbesserung des Ful-/ Basketball | gienen, entsiegelt werden und fiir den Aufenthalt ausgestattet werden. Auch
Feldes bringt nicht den nétigen Ausgleich fir eine Larm-, Luft- und diese Flache wird kiinftig zusatzlich der Erholung dienen.
Klimavertraglichkeit in der Zukunft fir die Orleansstr, wo das Bauvorhaben
umgesetzt wird. Im Weiteren wird auf die Stellungnahmen der Verwaltung zu ID 1007 und 1006
verwiesen.
5. Ich fordere daher eine realistischere Nachbesserung des
Bauvorhaben um Grinflachen und Baumpflanzung direkt in der
Orleansstr umzusetzen, d.h. auf beiden StralRenseiten.
5 1001 | Hauptsache billige Wohnungen firr deutsche und ausreichend Parkplatze fir Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird ein Angebot an heuem

Wohnraum geschaffen. Stadtisches Ziel ist es, dass sich dieses
Wohnungsangebot an unterschiedliche Bevélkerungs- und
Einkommensgruppen richtet. Sichergestellt wird dieses Ziel durch zuséatzliche
vertragliche Vereinbarungen fiir einen Anteil an preisgedampftem
Wohnungsangebot auf Grundlage der Verfahrensgrundsatze zur
sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN).

Das Stellplatzangebot fir Nichtwohnnutzungen entspricht der Stellplatzsatzung
LHM. Fur Wohnnutzungen ist es das stadtische Ziel, das Mobilitdtsangebot zu
verbessern und gleichzeitig den motorisierten Individualverkehr (MIV) zu
reduzieren. Erreicht wird dies durch die Umsetzung eines Mobilitdtskonzepts,
welches alternative und klimafreundliche Fortbewegungsméglichkeiten, wie
Carsharing, Bikesharing, geteilte Lastenrader sowie weitere Angebot vorsieht
und somit der Stellplatzschliissel fiir den MIV reduziert werden kann. Im
vorliegenden Bebauungsplan wird durch ein entsprechendes alternatives
Mobilitadtsangebot der Stellplatzschliissen von 1 Stellplatz pro Wohneinheit auf
einen Faktor von 0,7 pro Wohneinheit per Festsetzung reduziert.

Mit dem Beschluss zur Klimaneutralitat in Miinchen 2035 hat der Stadtrat der
LHM entschieden, dass insbesondere die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschiitzenden Anforderungen in Verantwortung gegenuber kiinftigen
Generationen im Zuge der Baurechtsschaffung miteinander in Einklang
gebracht werden sollen. Diesen Forderungen aus dem Stadtrat wird der
Bebauungsplan durch entsprechende Festsetzungen zum Klimaschutz und zur
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Nr. [ ID AuRerung im Verfahren Stellungnahme der Verwaltung
Klimaanpassung gerecht. Hierzu gehdren unter anderem ein Angebot an
Freiflachen und Baumpflanzungen.
Auch der sorgsame Umgang mit der Erinnerungskultur in Form des ,WeiRe-
Rose-Zauns® wird an diesem historischen Standort als groRRe Verpflichtung
angesehen und begrundet damit den Erhalt eines Zaunelements als
Erinnerungsort in der Quartiersnische.
6 1002 | wir bitten um die Schaffung von Sozialwohnungen. Wir von siaf e.V. hoffen, Es wird auf die Stellungnahme der Verwaltung zu ID 1001 verwiesen.
dass viele Wohnungen fiir alleinerziehende Frauen und ihre Kinder entstehen
werden!
7 1000 | Hallo mir ware ganz wichtig,dass keinerlei Hotelketten weiter wachsen. Wir Im Bereich des Kerngebiets (MK) und des Urbanen Gebiets (Sud) (MU (Sud))
brauchen Wohnungen, bezahlbar, Hotelzimmer gibt es hier wegen der Messe, | ist eine Hotelnutzung durch die Gesetzgebung allgemein zulassig.
mehr als genug. Stadtebaulich besteht im Planungsgebiet keine Veranlassung eine bestimmte
Nutzung, die in der festgesetzten Gebietskategorie allgemein zulassig ist,
auszuschlieRen. Zudem tragen die differenzierten Nutzungsmaoglichkeiten zu
einer Belebung des Quartiers bei.
Ein groRes Angebot an Wohnraum wird im Bereich des MU (Nord) geschaffen.
Im Weiteren wird auf die Stellungnahme der Verwaltung zu ID 1001 verwiesen
8 1005 | Ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Fir die Auswahl des Bebauungsplanverfahrens ist das Baugesetzbuch
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB auf Emissionen und Immissionen ist an | (BauGB) maRgeblich. Der Gesetzgeber sieht fiir die Wiedernutzbarmachung
der Ortlichkeit unzuléssig und verstéRt gegen EU-Recht, zB Bahn- von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MafRnahmen der
/Schienenlarm, Erschitterungen, Altlasten Boden. Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) bis zu einer
L ) o ) bestimmten Flacheninanspruchnahme das so genannte beschleunigte
EU-Kommission: Deutschland hinkt beim Larmschutz hinterher Verfahren vor. Fiir den vorliegende Bebauungsplan kam nach Priifung der
eur-lex.europa.eullegal-content/DE/TXT/HTML/2uri=CELEX:52023DC0139 Voraussetzungen das Verfahren nach §13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB zur ,
Anwendung, wodurch keine Umweltprifung nach §2 Abs, 4 BauGB erforderlich
Larmschutz - Regierung von Oberfranken ist.
Zur Aufstellung des hier vorliegenden Bebauungsplans mit Griinordnung Nr.
1956a sind Gutachten u. a. zu Bahn-/Schienenlarm, Erschiitterung und
Altlasten erstellt worden. Die Ergebnisse sind in den Festsetzungen des

6/17




1956a/Orleanstrafie gelesen. Als Miinchner Birgerinitiative haben wir groRes
Interesse am Erhalt von Griinflachen und an der korrekten Einhaltung der
aktuellen Baugesetzgebung. Wir stehen fir ein lebenswertes Miinchen, das
nicht vollstandig von Larm, Verkehr und Beton gekennzeichnet ist. Wir moéchten
in diesem speziellen Fall eine zusammenfassende Stellungnahme einer
Birgerin vorausschicken.

- Wir sehen die Bebauung im vorliegenden Bebauungsplan 1956a fiir
hochgradig kritisch an. Die Bebauung Uberschreitet in allen relevanten
Bereichen Temperatur, Larm, EMF-Strahlung und Luftreinhaltung die
zuldssigen Grenzwerte erheblich oder fiihrt zu Uberschreitungen in der
Nachbarschaft. Zudem liegt die Bebauung in einer anerkannten Luftschneise
entlang der A94/Passau. Wir glauben nicht, dass diesen Uberschreitungen
und ihren Auswirkungen mittels Bauauflagen entgegnet werden kann. Eine
Genehmigung unter solchen Bedingungen fiihrt offensichtlich zu
gesundheitlichen Schaden an Psyche und Kdrper. Wir wollen an dieser
Stelle feststellen, dass die Verantwortlichen offensichtlich mit vorgegebenen
Beurteilungsergebnissen genehmigen.

- Wir rechnen nicht damit dass irgendein Ergebnis irgendeines Gutachters
oder eine Stellungnahme aus der Bauauflegung iberhaupt eine Chance
haben in den Prozess einzuflieRen. Zumal wenn die Uberschreitungen so
signifikant sind und eine Genehmigung trotzdem erteilt wird.

- Wir méchten Sie gleich in der Praambel auf die absehbaren NO2- und
Feinstaublberschreitungen in der Orleanstrafie hinweisen. Die Bebauung in
Gréle und Hohe wirkt als Windblockade. Damit bleiben Schadstoffe im
westlichen Nachbargebiet in den StralRenschluchten stehen. Und
verursachen gesundheitliche Schadigungen.

- Wir haben uns angesichts dieser Bebauung gefragt, ob es Giberhaupt noch
eine Bebauung in Munchen geben kann, die sie nicht zulassen? Sind hier

Nr. [ ID AuRerung im Verfahren Stellungnahme der Verwaltung
Bebauungsplans bericksichtig worden. Es wird auf die Begriindung in der
Beschlussvorlage verwiesen.

9 1004 | mit groRem Interesse haben wir Ihren sektoralen Bebauungsplan Bei dem Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 1956a (Orleanshéfe) handelt es

sich um einen qualifizierten Bebauungsplan nach §30 Abs. 1 BauGB.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgte auf Basis der geltenden
rechtlichen Vorschriften, insbesondere den Vorgaben des Baugesetzbuchs
(BauGB). Dabei waren auch die Belange nach § 1 Abs. 6 BauGB zu
beriicksichtigen, wie z. B. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse. Themen, wie Larmschutz, Lufthygiene und
elektromagnetische Felder wurden gutachterlich untersucht. Die Ergebnisse
fanden in dem Bebauungsplan mit Griinordnung durch entsprechende
Festsetzungen Eingang (siehe hierzu auch Ziffern 4.13., 4.14. und 4.19.der
Begriindung der Beschlussvorlage).
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Statistiken speziell hinsichtlich grof3er Quartiere verfiigbar?

Unter diesen und weiteren Aspekten nehmen Sie bitte unsere Anmerkungen
fur das Protokoll trotzdem zur Kenntnis:

Verfiigbarkeit Unterlagen im Internet

Wir halten nach wie vor lhre digitale Plattform unter
https://bauleitplanung.muenchen.de/plaene/muenchen fur nicht geeignet einem
durchschnittlich, nicht IT-affinem Birger die Unterlagen verfligbar zu machen.
Gerade fir altere Mitburgerinnen stellt diese Art von Auslegung ein Hindernis
dar.

Mail und Unterlagen sind gut bedienbar. Nicht jedoch lhre Seite, die im
Workflow nicht einheitlich und fehlerbehaftet ist. Wir sehen in diesem Verfahren
eine Diskriminierung gerade &lterer Burger.

Bereitstellung iiber die Winterferien

Sie haben die Bauauslegung in weiten Teilen tber die Weihnachtsferien
durchgeflihrt. Wir sehen damit nicht die gesetzliche Grundlage fiir
Bauauslegungen als gegeben an. Eine besonders verlangerte Frist ware mehr
als angemessen gewesen. Gerade hinsichtlich der Komplexitat des Vorhabens.

Veroffentlichung / Deutsche Bahn

Sie weisen direkt im Header der Bauleitplanung darauf hin, dass das Projekt
,Orleanshofe* auf dem ehemaligen(?) und/oder der derzeit genutzten Flache
der deutschen Bahn hergestellt werden soll. Gleichzeitig sucht das
Sozialreferat aber ,handeringend* Flachen. Wie passt es zusammen, dass die

Verfiigbarkeit Unterlagen im Internet

Gemal § 3 Abs. 2 BauGB sind die Entwiirfe der Bauleitplane mit der
Begriindung im Internet zu verdffentlichen. Zusatzlich zur Veréffentlichung im
Internet sind eine oder mehrere andere leicht zu erreichende
Zugangsmaoglichkeiten zur Verfiigung zu stellen.

In der Bekanntmachung ist die Adresse zur digitalen Beteiligungsplattform
,Bauleitplanung Online Miinchen® mit einer Erlauterung zum Auffinden der
Unterlagen angegeben.

Zusétzlich wurden die Verfahrensunterlagen, wie bereits auch vor der
Einflhrung der Verdéffentlichung im Internet, wahrend des
Veroffentlichungszeitraums beim Referat fir Stadtplanung und Bauordnung,
Blumenstraf’e 28 b (Hochhaus), Erdgeschoss, Raum 071 (Auslegungsraum -
barrierefreier Eingang an der Ostseite des Gebaudes, auf Blumenstrafie 28 a),
von Montag mit Freitag von 6 Uhr bis 18 Uhr als leicht zu erreichende
Zugangsmoglichkeit 6ffentlich ausgelegt. Ein Verweis hierzu erfolgte sowohl
Uber die ortslibliche Bekanntmachung im Amtsblatt als auch in der lokalen
Tagespresse (Siuddeutsche Zeitung, Miinchner Merkur) und auf der Homepage
der Landeshauptstadt Miinchen.

Bereitstellung liber die Winterferien
Es wird auf die Stellungnahme der Verwaltung zu ID 1008 verwiesen.

Veroffentlichung / Deutsche Bahn

Alle Grundstiicke im Umgriff des Bebauungsplanes sind in privatem Eigentum.
Ein Tausch von stadtischen und privaten Grundstiicken fand nicht statt. . Das
Sozialreferat ist im Bebauungsplanverfahren beteiligt gewesen. Nach
eingehender Prufung wurde eine Einrichtung des Sozialreferats im Bereich des
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offentliche Hand mdégliche Tauschflachen mit der Bahn oder sogar Flachen im
Staatseigentum verkauft bei gleichzeitigem Flachenbedarf z.B. fur
Containerbauten?

Verkauf DB-Flachen

Wie ist der Verkauf an die GVG zustande gekommen? Gab es hier eine
Ausschreibung gemaf europaischen Standards? Wie hat die Stadt Miinchen
dabei mitgewirkt?

Umweltvertraglichkeitsprifung

Sie schreiben in lhrer Ausfiihrung: ,Es besteht keine Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz liber die
Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) oder nach Landesrecht und es gibt
keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b)
BauGB genannten Schutzgiiter.

Dem widerspricht zum einen der zahlreiche Bestand. Zum andere ist das
Gebiet die einzige grofiere Griinflache, die einen Kontrast zur Gibermaigen
Bebauung links und rechts darstellt.

Umweltvertraglichkeit-> Temperatur

Einer Bebauung stehen klar die Klima-Analysen aus 2014 und des DWD von
2020 entgegen. Das Gebiet wird heute bereits als klimatisch ungtinstig
eingestuft. Eine weitere Bebauung ist ein weiterer Sargnagel fir die kiinftige
Bewohnbarkeit des Munchner Ostens. Und fur die Gesundheit der Bewohner.

Abbildung [da fir die Veréffentlichung von Bildmaterial der Einwendenden
keine Erlaubnis vorliegt, werden diese nur im Verwaltungsakt aufbewahrt]

Ein 12-stéckiger Hitzekessel zusatzlich zur ohnehin schon vorhandenen
Versiegelung angesichts dieser Faktenlage hat auch statistisch nachweisbare
erhebliche Auswirkungen fiir das gesamte Planungsgebiet.

Umweltvertraglichkeit -> Luftschneise
Man sieht deutlich, dass es sich um eine Luftschneise handelt. Die einzige
Schneise, die das ganze Gebiet Uberhaupt abkiihlen kann ist entlang der A94

Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 1956a nicht als zielfihrend betrachtet.

Verkauf DB Flachen

Die privaten Grundstlicksgeschéafte fanden bereits vor 2008 statt. Es lag kein
Vorkaufsrecht der LHM und auch keine Verpflichtung zur Ausschreibung nach
europaischen Standards vor.

Umweltvertraglichkeitsprifung
Es wird auf die Stellungnahme der Verwaltung zu ID 1005 verwiesen.

Im Bestand ist keine Griinflache vorhanden. Das Gelande wurde nach Aufgabe
des Rangierbahnhofs und der Zollabfertigung als Fahrzeugabstellanlage eines
KFZ-Handels, Parkplatz, Baustelleneinrichtungsflache und temporarer
Standplatz fiir Containeranlagen genutzt. Dementsprechend weist das Gebiet
im Bestand bereits eine Versiegelung von 85% auf, durch die Planung reduziert
sich der Anteil an oberirdisch versiegelten Bereichen um 20%.

Umweltvertraglichkeit-> Temperatur

Das Gebiet weist bereits im Bestand eine ungiinstige bioklimatische Situation.
Diese Situation wird nicht durch die neue Bebauung verschlechtert. In der
Bebauungsplanung wird jedoch mit mikroklimatischen Aspekten auf diese
unglinstige Bestandssituation reagiert. Es erfolgte u.a. die Schaffung einer
guten bioklimatischen Aufenthaltsqualitat in den Innenhdéfen, v.a. durch nicht
unterbaute Bereiche, die GroRbaumstandorte ermdglichen. Zusétzlich kann
durch die geplanten Nischen und der abschnittsweisen Blockbildung mit
differenzierter Héhenentwicklungen eine Durchliftung stattfinden.

Der Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 1956a sieht keine 12-stéckigen
Gebéude vor.

Umweltvertraglichkeit -> Luftschneise

Es liegt entlang der Bahngleise ein hohes Wirkungspotential einer
Ubergeordneten Ventilationsbahn vor, an welcher das Planungsgebiet
unmittelbar anschlief3t, dieses jedoch nicht behindert. Die Bahntrasse mit ihrer
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und hier nehme sie bewusst Verwirbelungen in Kauf. Zumal bei 12-stéckiger
Bebauung. Damit schaden Sie allen Bewohnern des gesamten westlich
gelegenen Innenstadtbereichs und werden das gesamte Kaltluftstrom-Gefiige
im Osten verschieben. Das in einem Gebiet, das auch nach STEP2024 als
dringendes Handlungsfeld gekennzeichnet ist.

Abbildung [da fiir die Veroffentlichung von Bildmaterial der Einwendenden
keine Erlaubnis vorliegt, werden diese nur im Verwaltungsakt aufbewahrt]

Niedrige grine Bauten mit viel BGumen wére das Rezept gewesen.
Offensichtlich hat im Rahmen dieser Auslegung eine gesamt-klimatische
Betrachtung nicht stattgefunden.

Erfahrungsgemaf beantworten Sie solche Stellungnahmen mit dem Verweis,
dass nur das aktuelle Bebauungsgebiet beurteilt wird. Hier hatten wir uns von
der Stadt Minchen stadtebauliche Verantwortung und klimatische
Zukunftsfahigkeits-Gedanken gewlinscht.

Umweltvertraglichkeit -> Schadstoffe
Man sieht den Einfluss auf die Luftschneisen und entsprechende Wirkungen
auf das Umfeld deutlich an der Windkarte aus der Schadstoffberechnung

Abbildung [da fiir die Veroffentlichung von Bildmaterial der Einwendenden
keine Erlaubnis vorliegt, werden diese nur im Verwaltungsakt aufbewahrt]

Die Bebauung wirkt als Stromungsdamm in Richtung Orleansstrale und
schadet damit allen Nachbarn. Noch deutlicher sichtbar bei gadngigen mittleren
Windgeschdingkeiten:

Abbildung [da fiir die Veroffentlichung von Bildmaterial der Einwendenden
keine Erlaubnis vorliegt, werden diese nur im Verwaltungsakt aufbewahrt]

Diese Wirkung wird besonders am NO2 auf der Orleansstralle sichtbar:

Abbildung [da fiir die Veroffentlichung von Bildmaterial der Einwendenden
keine Erlaubnis vorliegt, werden diese nur im Verwaltungsakt aufbewahrt]

Es ist uns véllig unverstandlich wie die Stadt Minchen einer berechneten NO2-
Uberschreitung entgegentreten will. Ebenso Feinstaub etc. . Eine Bebauung

Eigenschaft als Kaltluftleitbahn unterstiitzt den Luftaustausch und die
Temperatursenkung an der stidost-Seite des Quartiers. Die Nischen und die
Stichstralle tragen zur Durchliiftung des Quartiers bei. Die notwendige
Larmschutzwand mindert diesen Effekt in vertraglichen Rahmen. Au3erdem
erhoéht sich durch die Neupflanzung von 60 Baumen gegeniiber dem Bestand
die Anzahl an Baumen deutlich und der Versiegelungsgrad wird durch die
MaRnahme um rund 20 % reduziert, was ebenfalls zu einer positiven
bioklimatischen Aufenthaltsqualitat im Planungsgebiet beitragt.

Umweltvertraglichkeit -> Schadstoffe

Ergebnis des Lufthygienegutachtens war, dass die Windgeschwindigkeiten im
Bereich der geplanten Bebauung und dem anliegenden Verkehrsbereich im
Mittel abnehmen werden. Was sich jedoch nur minimal auf die
Bestandsbebauung auswirken wird.

Entsprechend dem Lufthygienegutachten sind die Immissionsgrenzwerte,
bezogen auf das hier vorliegende Bebauungsplanverfahren, unterschritten. Die
héchsten Konzentrationen entstehen im Bereich der Tiefgaragenzufahrt, halten
jedoch auch hier die Grenzwerte ein. Eine weitere Untersuchung ist daher nicht
erforderlich.
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unter dem Wissen dieses Zusammenhangs in dieser Hohe ist keinesfalls
genehmigungsfahig.

Wir bitte um Priifung der Seiteneffekte und auch der MalRnahmen fur die
Bewohner, sowie die Auswirkungen auf energetische Bedarfe z.B.
Luftreinigungsfilter im Planungsgebiet.

Wir halten das Vorhaben unter diesen Gesichtspunkten nicht fir
genehmigungsfahig.

Umweltvertraglichkeit -> Larm
Speziell das Thema ,Larm*“ macht uns fassungslos. Die Darstellung der Karten
reicht kaum mebhr flr Gbliche Farbgebungen in Bebauungsgebieten:

Abbildung [da fiir die Veroffentlichung von Bildmaterial der Einwendenden
keine Erlaubnis vorliegt, werden diese nur im Verwaltungsakt aufbewahrt]

Die Annahme, dass der Bau zum schallbrechenden Wohntraum wird
widerspricht Allem wie Menschen leben wollen. Es wird Gberdurchschnittlich
viel Energie aufgewendet um dem unseeligem Mix aus Larm und Temperatur
gerecht zu werden. Ubliche Schallpegelkarten héren bei dunkelrot auf. Sie
mussten fiir eine Wohnbebauung bereits auf ,dunkelblau” zuriickgreifen. Die
Schallpegel-Skala ist logarithmisch, d.h. die zulassigen Grenzwerte werden um
mindestens Faktor 4 Gberschritten.

Wenn sie dieses Vorhaben fiir eine Bebauung freigeben, dann wird es das
Referenzprojekt fir alle weiteren Bebauungen dienen. Nach diesem Maf3stab
kénnen Sie direkt neben der Startbahn Erding bauen.

Umweltvertraglichkeit -> EMF-Strahlung

Die EMF-Strahlung sowohl von der Strafdenbahn, als auch vom DB-Betrieb ist
so hoch, dass Sie bereits im Gutachten eine Verlegung der Kindertagesstatte
weg von den Gleisfeldern empfehlen: ,Es wird empfohlen, Aufenthaltsbereiche
fur Kinder (Kindertagesstatten mit Freibereichen und Kinderzimmer von
Wohnungen) in den Innenhof bzw. abgewandt von den Plangebietsgrenzen zu
situieren.”

Umweltvertraglichkeit -> Larm

Die Versorgung mit Wohnraum stellt angesichts des prognostizierten
Wachstums Miinchens eine bedeutende Herausforderung dar, da die Flachen
fur Wohnungsbau in Miinchen begrenzt sind. Zu einer nachhaltigen und
okologischen Stadtplanung gehort auch ein sparsamer Umgang mit Grund und
Boden sowie die Vermeidung der Zersiedelung der Landschaft, Ziel der LHM ist
es daher, flachensparend und kompakt zu bauen und bereits versiegelte
Flachen zu nutzen.

Die im Gutachten verwendete Farbskala entspricht der standardmagig im
Larmberechnungsprogramm IMMI implementierten Darstellung von
Rasterldrmkarten. Durch die Lage des Planungsgebiets ist dieses unweigerlich
einer hohen Belastung durch Verkehrslarm und Schienenlarm ausgesetzt. In
Bereichen mit Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV

(> 64/54 dB(A) Tag/Nacht) und der Vorsorgewerte der LHM (> 65/60 dB(A)
Tag/Nacht) wird durch die Schaffung von Innenhéfen, und die Orientierung aller
Wohnungen in den Innenhof reagiert, um diese vor den bestehenden
Larmquellen gut abzuschirmen. Die Fassaden nach auf’en werden mit
modernem baulichem Schallschutz versehen.

Umweltvertraglichkeit -> EMF-Strahlung

Die Untersuchung zu den elektrischen und magnetischen Feldern (EMF), die
auf das Gebiet einwirken, kommt zu dem Ergebnis, dass die gesetzlichen
Grenzwerte der 26. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV)
zuverlassig eingehalten werden.

Seitens der LHM wird fiir Kinderspielbereiche grundsatzlich empfohlen die
gesetzlichen Grenzwerte deutlich zu unterschreiten. Daher wird, neben den
Griinden des Larmschutzes, auch aus Grunden der elektrischen und-
magnetischen Felder immer empfohlen, die Kinderfreibereiche in abgewandte
Bereiche zu legen.

Beziiglich der Verlegung der so genannten Speiseleitung der Deutschen Bahn
wird im Gutachten deutlich, dass dies noch nicht mit berechnet wurde, sondern
vom Ist-Zustand ausgegangen wird. Aus gutachterlicher Sicht wéare durch die
Erdverlegung jedoch keine relevante Erhdhung der Feldstarken zu erwarten, da
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Sie gehen sogar von VerlegungsmalRnahmen der deutschen Bahn fur
Uberirdische Leitungen aus; MaRnahmen, die erfahrungsgemaf nicht
nachgehalten werden und Jahre dauern kénnen:

Abbildung [da fiir die Veroffentlichung von Bildmaterial der Einwendenden
keine Erlaubnis vorliegt, werden diese nur im Verwaltungsakt aufbewahrt]

Wir vermuten, dass von den Beteiligten und/oder vom Miinchner Stadtrat
niemand in den Orleanshofen wohnen wird. Die Schadlichkeit von EMF-
Strahlung ist mittlerweile auch wissenschaftlich anerkannt. Schlafstérungen und
Krebs sind anerkannte Folgen.

Infrastruktur

Die Stadt Miinchen rechnet Neubaugebiete und verdichtete Gebiete
Ublicherweise mit 0,5-0,7 Autos pro WE. Diese Quote hat sich angesichts realer
Zahlen als véllig haltlos erwiesen. Hier ist zu kléren wie das bestehende
Verkehrsaufkommen noch zu einer fur Anwohner ertraglichen Situation fihren
soll. Wir weisen hier ausdriicklich auch auf die allgemein Menschenrechtslage
und auf die Normen fiir WR-Gebiete hin. Die Bebauung hat massiv negative
Auswirkung auf die umliegenden Gebiete.

e  Gibt es hier valide, angepasste Hochrechnungen, sowie in haltbarer
Zeit geplanten Ausbau OPNV.
e  Wann und wo werden die Stellplatze entstehen?

Soziale Infrastruktur
Die soziale Infrastruktur wachst im Regelfall weniger als der Zuzug. Gibt es hier
Hochrechnungen und Auslastungsberechnungen? Berlicksichtigen diese auch

infolge der Verlegung nicht ndher an das Plangebiet herangeriickt wird und bei
erdverlegten Leitungen niedrigere Feldstarken zu erwarten wéaren.

Infrastruktur

Die Ermittlung des zusatzlichen Verkehrsaufkommens, welches durch den
Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1956 entstehen, erfolgt auf Basis
bundesweit anerkannter und gltiger Richtlinien anhand der geplanten
Nutzungen und der daraus resultierenden Anzahl an Bewohner, Beschéftigten
sowie der Besucher bzw. Kunden. In der Berechnung wird zudem die aktuelle
Studie zum Verkehrsverhalten in Miinchen berlcksichtigt. Im Gutachten
wurden auch die Prognosen des 6ffentlichen Verkehrs bertlicksichtigt. Das
Planungsgebiet weist schon heute eine gute offentlichen
PersonennahverkehrserschlieBungsqualitat auf. In kurzer Entfernung befindet
sich der Ostbahnhof mit Haltepunkten mehrerer S-Bahnen, U-Bahnen,
Trambahnen und Bussen. Der weitere Ausbau des OPNV, (iber die im
Bebauungsplan untersuchten Bereiche hinausgehend, ist nicht Gegenstand
des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 1956a.

Die Stellplatzsatzung der LH Miinchen sieht aktuell einen Stellplatz pro
Wohneinheit vor. Eine Reduzierung der Stellplatzzahl kann nur auf Grundlage
eine Mobilitdtskonzeptes erfolgen. Im vorliegenden Fall wurde ein
Mobilitadtskonzept vertraglich vereinbart und damit konnte die Stellplatzzahl auf
0,7 pro Wohneinheit reduziert werden. Fir die gewerblichen genutzten Bereich
gilt weiterhin uneingeschrankt die Stellplatzsatzung der LH Miinchen. Die
erforderlichen Stellplatze werden in der Tiefgarage im Planungsgebiet errichtet.

Soziale Infrastruktur

Der Bedarf an sozialer Infrastruktur wurde geprift, und wird entsprechend der
geplanten Dichte im Planungsgebiet nachgewiesen. Der Bebauungsplan

Nr. 1956a setzt daher eine Kindertagesstatte fest, die sowohl den
planungsursachlichen Bedarf abdeckt als auch bekannte
Entwicklungsmalinahmen der Umgebung bericksichtigt.

Verkehr

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden die Bewaltigung der
Auswirkungen des durch das Planungsgebietes ausgeldsten Verkehrs
untersucht. Das Verkehrsgutachten berlcksichtigt dabei die vorhandenen
Verkehrsprognosen bis 2035. Die Verkehrsqualitdt an den untersuchten
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das Wachstum in der Umgebung? Werden bestehende Einrichtungen mit einer
Garantie geg. mit Umzug versehen?

Verkehr

Der Verkehr im Gebiet wird wie in ganz Minchen kollabieren. Mégliche
MafRnahmen sind ein ,Mobilitdtskonzept® und neutrale Hochrechnungen zum
Beispiel vom TUV oder ADAC. Wie stellen Sie sicher, dass der Verkehr um das
Planungsgebiet und den beteiligten Stralen nicht kollabiert. Wir bitten Sie in
der Antwort nicht von Lastenfahrrader 0.4. auszugehen, sondern die realen
lokalen Quoten und Pendel-Verkehr zu berucksichtigen.

Unsere Fragen:

¢ Haben Sie die gesundheitlichen Auswirkungen des Zusatz-Verkehrs
bewertet?

e Haben Sie das zuséatzliche Stauaufkommen bewertet?

e Muss das Verkehrskonzept fiir das Stadtviertel wieder einmal erst
nach dem Kollabieren des Verkehrs eingefordert werden?

e Auf wieviele Jahre sind lhre Berechnungen ausgelegt? Welche
Generation soll die stadtebaulichen Fehler dieser Generation
aufraumen?

Compliance / Konformitat Finanzen

Die Bebauung entsteht mit Hilfe staatlicher/stadtischer Férderung. In diesem
Fall gleich 3 Modelle. Dies ist in Zeiten, in denen Stadt, Land, Bund die
zugelassenen Schuldenbremsen diskutieren und Gberschreiten, bzw. nicht
mehr gesetzes- und verfassungskonform gestalten(s. auch Urteile des
Bundesverfassungsgerichts zu diversen Haushalten) zu hinterfragen. Wir bitten
um Prifung und falls méglich Vorlage der stadtischen Invest- und
Forderungszahlen zum Projekt inkl. langfristiger Planung.

Knotenpunkten wird im Prognosejahr 2035 bereits ohne die Neubebauung ihre
Kapazitatsgrenzen erreichen, das Verkehrsgutachten bestétigt jedoch, dass
dies nicht durch das Bauvorhaben verstarkt wird. Durch die Umsetzung eines
Mobilitatskonzepts kann die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze reduziert
werden, was sich als Folge in einer Reduzierung des induzierten motorisierten
Individualverkehrs auswirkt.

Durch die Lage des Planungsgebiets ist dieses unweigerlich einer hohen
Larmbelastung durch Verkehrslarm und Schienenlarm ausgesetzt. Mit der
immissionstechnischen Untersuchung wurden fir die verschiedenen Larmarten
auch die Auswirkungen durch die Planung auf die Umgebung gepruft. Hierbei
Iasst sich beziiglich des Stralenverkehrslarm feststellen, dass sich die
Immissionswerte durch die neue Bebauung nicht &ndern werden. Auf die
dennoch bestehenden hohen Larmwerte wird durch die Schaffung von
Innenhéfen, und der Orientierung aller Wohnungen in den Innenhof, reagiert.
Die Fassaden nach aufien werden mit baulichem Schallschutz versehen.

Compliance / Konformitat Finanzen

Die Vergabe von Fordermitteln sowie die Einhaltung derer Compliance-
Richtlinien sind nicht Gegenstand des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr.
1956a und bedirfen daher keiner gesonderten Priifung im Rahmen dieses
Verfahrens. Fir das vorliegende Verfahren gelten die Verfahrensgrundsatze
zur Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) aus dem Jahr 2006, da bereits
2008 die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen und die
Grundzustimmung von der Planungsbegiinstigten eingeholt wurde. Die SoBoN
wurde zwischenzeitlich 2017 und 2021 fortentwickelt und an veranderte
rechtliche und finanzielle Rahmenbedingungen angepasst. Fur Altverfahren,
wie das vorliegende, gelten jedoch weiterhin die zum Zeitpunkt des
Aufstellungsbeschlusses gultigen Verfahrensgrundsatze, da anderenfalls die
Planungssicherheit gefahrdet ware.

Compliance / Absicherung Foérderung auch in Hochzinsphasen

Es wird davon ausgegangen, dass mit der genannten Férderung der geférderte
Wohnungsbau im Rahmen der sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN)
gemeint ist.
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Compliance / Absicherung Forderung auch in Hochzinsphasen

Es ist mittlerweile anerkannt, dass die exzessive Forderung von Wohnraum zur
Nicht-Konformitat des Miinchner-Haushalts binnen 2 Jahren fihren wird. 346
Millionen Euro werden heute schon an Zinsen bei Niedrigzins-Niveau bezahlt.
In Phasen der Hochzinspolitik wird dies den Haushalt bis zur Nicht-Konformitat
belasten.

Ist die von lhnen genannte Férderung und die MaRnahmen von einem
anerkanntem Wirtschaftsprifer geprift? Wie stellen sich die Aufsichtsbehdrden
dazu?

Compliance / Berufung Auftrag Wohnungsversorgung

Sie stellen fest: ,Auch in den nachsten Jahren steht die Bereitstellung
bezahlbaren Wohnraums in Miinchen vor einer Vielzahl von
Herausforderungen. Es besteht eine grol3e, gemeinsame (Art. 106 Abs. 2 BV)
Verantwortung von Seiten des Staates und der Kommune, ausreichend
bezahlbaren Wohnraum bereitzustellen. Die Versorgung der Bevdlkerung mit
bezahlbarem Wohnraum ist ein wichtiges Ziel der Minchner Wohnungspolitik.*

Die Fragen betreffen nicht konkret den gegenstandlichen Bebauungsplan,
sondern betreffen die allgemeinen Grundséatze der sozialgerechten
Bodennutzung.

Hinweislich soll aber Folgendes ausgefiihrt werden:

Die SoBoN ist ein bewahrtes Instrument der Stadt Miinchen zur Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum und zur Beteiligung von Planungsbeglnstigten an den
Folgekosten der Stadtentwicklung. Sie basiert auf stadtebaulichen Vertragen
und Ubertragt Kosten fiir Infrastruktur und geférderten Wohnungsbau auf die
Planungsbeguinstigten, was den stadtischen Haushalt entlastet. Seit ihrer
Einflihrung 1994 bis Ende 2021 wurden durch die SoBoN 59.130 Wohnungen
geschaffen, davon 16.060 geférderte. Als Teil der Bauleitplanung unterliegt sie
der kommunalen Selbstverwaltung und wird vom Stadtrat beschlossen. Die
Rechtmaligkeit der SoBoN wurde gerichtlich bestatigt und von
Aufsichtsbehorden nicht beanstandet. Das Miinchner Modell gilt bundesweit als
Vorbild fir eine sozial ausgewogene Stadtentwicklung. Die SoBoN tragt dazu
bei, die Kosten der Stadtentwicklung gerecht zu verteilen und bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen, ohne den stadtischen Haushalt direkt zu belasten. Die
Angemessenheit der Lasten fir die Planungsbeglinstigten wird dabei stets
Uberprift, um eine wirtschaftlich tragfahige Entwicklung sicherzustellen.

Compliance / Berufung Auftrag Wohnungsversorgung

Die Fragen betreffen nicht konkret den gegenstandlichen Bebauungsplan,
sondern betreffen die allgemeinen Grundsatze der sozialgerechten
Bodennutzung.

Hinweislich soll aber Folgendes ausgefiihrt werden:

Die Sozialgerechte Bodennutzung (SoBoN) der Landeshauptstadt Miinchen gilt
fur alle Bevdlkerungsgruppen. Eine Beschréankung auf bestehende bayerische
Bewohner ware rechtlich nicht méglich und, verstiel3e gegen das
Freizligigkeitsrecht des Art. 11 GG. Die SoBoN zielt darauf ab, bezahlbaren
Wohnraum fiir alle zu schaffen, ohne zwischen bestehenden und zuziehenden
Bewohnern zu unterscheiden. Eine Quotenregelung ausschlief3lich fir
bayerische Bewohner ware daher nicht mit dem Konzept der SoBoN vereinbar
und rechtlich bedenklich.
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Hat ein Jurist das politisch motivierte und geférderte Wachstum hinsichtlich der
Berufung auf Art. 106 geprdft. Er gilt fur die derzeitigen Bewohner Bayerns (s.
Absatz 1). Entsprechend misste man die Quoten auf Zuzug durch bayrische
Bewohner beschranken.

Wohnraum / Grenzen

Die Stadt hat ca. 310 Quadratkilometer. Beabsichtigen Sie unter Berufung auf
§106(2) nun die ganze Stadt mit Wohnraum zu versiegeln und nicht mehr
lebensfahig zu erhalten. Dies ware dann im Umkehrschluss eine Vernichtung
von Wohnraum. Gibt es dafiir Berechnungen?

Freiflichenversorgung
Die Freiflachenversorgung ist gemaR Stadtratsbeschluss mit 20gm pro
Einwohner sicherzustellen:

Pro Einwohner*in kann zirka 8,06 m? anrechenbare Offentliche Griinfliche und
11,86 m?

private Freifldche fiir die Freizeitnutzung gesichert werden. Auf den Dachern
wird eine Freiflichenversorgung von 2,3 m? nachgewiesen.

Wie stellen Sie diese Freiflachenversorgung im Umfeld eines fast vollstandig
bebauten Stadtteils sicher? Eine Freiflache in Freiham wird den Bewohnern am
Ostbahnhof nicht nitzen. Das gesamte Gebiet ist nahezu versiegelt.

Wohnraum / Grenzen

Die LHM strebt eine ausgewogene und nachhaltige Stadtentwicklung an, die
sowohl den Bedarf an neuem Wohnraum als auch den Erhalt von Griin- und
Freiflachen berlicksichtigt.

Gemal § 1 Abs. 7 BauGB wagt der Stadtrat bei jedem Bebauungsplan
sorgfaltig alle 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander ab. Dies
umfasst unter anderem Aspekte wie Wohnraumbedarf, Umweltschutz, Verkehr
und Lebensqualitat. Durch umfassende gutachterliche Untersuchungen und die
Bericksichtigung verschiedener Interessen wird sichergestellt, dass die
Stadtentwicklung im Einklang mit den Bedurfnissen der Bevolkerung und den
gesetzlichen Vorgaben steht. Der Bebauungsplan Nr. 1956a ist das Ergebnis
dieses ausgewogenen Planungsprozesses und zielt darauf ab, eine
lebenswerte und zukunftsfahige Stadtentwicklung zu gewahrleisten.

Freiflichenversorgung

Der Ausschuss fir Stadtplanung und Bauordnung hat am 08.02.2023
(Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 04273) den Beschluss ,Grin- und
Freiflachenversorgung in der Bebauungsplanung — Orientierungswerte* gefasst,
der fur die Freiflachenversorgung innerhalb des mittleren Rings einen
Orientierungswert von insgesamt 15 m? &ffentlicher und privater Griin- und
Freiflache pro Einwohner*in vorsieht. Diese Orientierungswerte fir Freiflachen
sind in der Regel umzusetzen, sie kénnen aber aus stadtebaulichen Griinden
einzelfallbezogen unterschritten werden. Dabei ist stets eine Einzelfallpriifung
durchzuflhren, bei der auch KompensationsmalRnahmen zur Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat in Griinanlagen im Umfeld des Planungsgebietes untersucht
werden. Dies trifft auf die Orleanshéfe zu.

Des Weiteren wird auf die Stellungnahme der Verwaltung zu ID 1007
verwiesen.

Fir den Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1956a wurden 8,7 m? pro
Einwohner und 2 m? pro Arbeitsplatz nachgewiesen. Auf die Dachflachen
entfallen davon 4,2 m? pro Einwohner und 2 m? pro Arbeitsplatz. (s. Ziffer 7 der
Begriindung in der Beschlussvorlage). Aufgrund der Unterschreitung der
Freiflachenorientierungswerte werden zuséatzlich zu den neu geplanten
Freiflachen im Planungsgebiet Aufwertungs- und Kompensationsmafinahmen
in der offentlichen Griinflache am Johannisplatz sowie Entsiegelungs- und
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Nr.

AuBerung im Verfahren

Stellungnahme der Verwaltung

Bearbeitung Stellungnahmen

Die Bearbeitung von Stellungnahmen ist iblicherweise auf die Durchsetzung
von BaumaRnahmen und Bebauungsplanen angelegt. Wir bitte um Mitteilung
einer Quote oder Kennzahl, welche die Wirksamkeit des Auslegungsverfahrens
aufzeigt. Wie stellen Sie die objektive Bearbeitung der Anmerkungen gemaf
BauGB sicher?

Soziale Infrastruktur

Die Biirger fordern die Errichtung sozialer Infrastruktur wie z.B. Arztehaus. Die
soziale Infrastruktur, speziell die arztliche Versorgung muss mit dem Wachstum
unbedingt Schritt halten. Andernfalls in Gesundheit und Leben der Anwohner
und Birger gefahrdet. Inwiefern leistet das Bauvorhaben seinen Beitrag zur
Sicherstellung der sozialen Versorgung? Inwiefern wird stadtische und
staatliche Infrastruktur mit dem Bauvorhaben prozentual mit zugebaut?

Bauvollzug
Wie stellen Sie sicher, dass kiinftig Auflagen im Bauvorhaben und gangige

Begriinungsmafnahmen im Kreuzungsbereich Schiltbergerstralle/
Johannisplatz durchgefiihrt, so dass auch dieser Bereich kunftig fur den
Aufenthalt zur Verfligung steht. Insgesamt ist die Freiflachenversorgung damit
gewabhrleistet.

Bearbeitung Stellungnahmen

Im Zuge der Aufstellung eines Bebauungsplanverfahrens werden durch den
Stadtrat bei jedem Bebauungsplan gemaR § 1 Abs. 7 BauGB im Rahmen der
Abwagung die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abgewogen. Es handelt sich hier um
Einzelfallentscheidungen, die keine Quote oder Kennzahl hervorrufen. Die
Ergebnisse der Abwagung sind jeweils Teil der Beschlussvorlage zum
Billigungsbeschluss.

Soziale Infrastruktur

Der Bedarf an sozialer Infrastruktur wurde geprift und wird entsprechend der
geplanten Dichte im Planungsgebiet nachgewiesen. Im Bebauungsplan mit
Grunordnung Nr. 1956a wurden hierzu per Festsetzung eine Kindertagesstatte
aufgenommen.

Die Sicherung der arztlichen Versorgung kann nicht Giber den Bebauungsplan
erfolgen. Dies ist Aufgabe anderer Planungs- und Genehmigungsverfahren und
erfolgt unter anderem auf Basis der Bedarfsplanung auf Landesebene. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 1956a stehen einer
Ansiedlung von Arzt*innen im gewissen Umfang nicht entgegen.

Bauvollzug

Die Einhaltung relevanter Gesetze und Regelwerke im Rahmen des
Bauvollzugs ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr.
1956a, sondern nachfolgender Planungs- und Genehmigungsverfahren.

Dabei Uberprtift die Baugenehmigungsbehérde, die Lokalbaukommission
(LBK), ob ein Bauvorhaben mit den rechtlichen Anforderungen ubereinstimmt,
sowie die Einhaltung der erteilten Auflagen auf der Baustelle.

Sonstige Anmerkungen
Die Gutachten werden durch externe Fachfirmen erstellt und die jeweils
einschlagigen Regelwerke und Vorgaben zugrunde gelegt.
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Nr.

AuBerung im Verfahren

Stellungnahme der Verwaltung

Normen eingehalten werden? Wer kontrolliert die Baustellen im Interesse der
offentlichen Hand?

Sonstige Anmerkungen

Den sonstigen Anmerkungen des BUND Naturschutzes und des
Denkmalschutzes schlieRen wir uns an. Wir hatten uns nur gewiinscht, dass
irgendein Gutachter auch das Wohl der spater im Umfeld und im Projekt
wohnenden Menschen bertcksichtigt hatte.

Wer uberpruft die Interessen der Nachbarn und kinftigen Bewohner? Wer ist
hier verantwortlich?

Von allen Bebauungspléanen macht uns diese anstehende sicherlich erfolgende
Genehmigung dieses Bebauungsplanes vollig fassungslos. Insgesamt sehen
wir darin einen erheblichen Baustein unsere Stadt hinsichtlich Umwelt und
Leben mehr und mehr in einen nicht mehr menschenwirdigen Zustand zu
bringen. Die finanzielle und 6kologische Belastung ist ebenso wie die soziale
Belastung mittlerweile unertraglich geworden. Wir fordern ein Gesamtkonzept
ein, das auch realistisch umgesetzt wird.

Fir eine Rickantwort wenden Sie sich bitte gerne an diese Mail-Adresse. Wir
werden dann die interne Verteilung vornehmen. Wir bitte auch um Nachricht, ob
Antworten der Stadt Minchen Restriktionen hinsichtlich einer Verdéffentlichung
unterliegen.

Die Interessen der Nachbarn und kiinftigen Bewohner werden im Rahmen der
Abwagung gemaf §1 Abs. 7 BauGB berlicksichtig. Die 6ffentlichen und
privaten Belange werden dabei gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen.

Zur Gewahrleistung eines qualitatsvollen Gesamtkonzeptes bei gleichzeitiger
Berucksichtigung der komplexen Rahmenbedingungen, wie auch der
Umgebung des Planungsgebiets, wurde auf Basis des Aufstellungsbeschlusses
ein stadtebaulicher und landschaftsplanerischer Wettbewerb ausgelobt. Der
Wettbewerb wurde als offener stadtebaulicher und landschaftsplanerischer
Wettbewerb durchgefiihrt. Der vom Preisgericht zum ersten Preistrager gekirte
Entwurf wurde als Masterplanung weiterentwickelt und dient als Grundlage des
Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 1956a

Gemal § 3 Abs. 2 S. 4 BauGB ist das Ergebnis der Prifung der abgegebenen
Stellungnahmen mitzuteilen. Das Ergebnis wird zu den einzelnen Punkten im
Rahmen der Stellungnahme der Verwaltung zu den vorgebrachten AuRerungen
mit dieser Beschlussvorlage mitgeteilt.
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1 Praambel

Die GVG-Gruppe plant, errichtet und bewirtschaftet seit Uber 40 Jahren Wohn- und Gewerbeimmobilien mit dem Schwerpunkt in Minchen. Die
grol3e soziale, 6kologische und 6konomische Verantwortung ist fir die handelnden Personen der GVG ein wesentliches Kriterium bei der projekt-
und unternehmensbezogenen Zielsetzung.

Neben der grundsatzlichen nachhaltigen Verantwortung der GVG-Gruppe hat die Landeshauptstadt Miinchen zudem, mit dem Ziel zur Klimaneut-
ralitdt bis 2035, die EindAmmung der Klimakrise als hochste Prioritdt anerkannt.

Die GVG-Gruppe tragt durch die Aufstellung von Energie-, Mobilitats- und Klimaresilienz-Konzepten dazu bei, eine nachhaltige und klimagerechte
stadtebauliche Entwicklung zu gewéahrleisten.

Im Sinne der Nachhaltigkeit ist es daher das langfristige Ziel, lebenswerten und gemeinschaftsférdernden Wohnraum fiir ca. 600 Blrger*innen und
die dafiir notwendige soziale Infrastruktur im 1. Entwicklungsabschnitt der Orleanshdfe zu schaffen. Gleichzeitig werden alle wirtschaftlich sinnvol-
len und angemessenen Mdglichkeiten und MaRhahmen ausgeschopft, die zum Klimaschutz und der Klimaanpassung und damit zur Klimaneutrali-
tat 2035 beitragen.

Viele dieser MaRnahmen und Anstrengungen zur Verwirklichung dieser Ziele sind durch die Festsetzungen im Bebauungsplan oder durch Regelun-
gen im stadtebaulichen Vertrag gesichert. Andere MalBhahmen sind solchen Sicherungen nicht zuganglich. Sie werden jedoch durch die GVG-
Gruppe im Sinne des Minchner Ziels zur Klimaneutralitat 2035 freiwillig durchgefihrt. Die GVG-Gruppe kennt daher die stadtische und politische
Beschlusslage hin zu einem ,Klimaneutralen Minchen 2035 an und verpflichtet sich selbst, neben den GesamtmalRnahmen zum Klimaschutz und
der Klimaanpassung, zuséatzlich die nachfolgend aufgezeigten MaRnahmen unabhangig der Regelungsmdglichkeiten umzusetzen. Die so genannte
Charta bildet dabei eine Absichtserklarung ohne Anerkennung einer Rechtsverpflichtung.
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2 Ubersicht Klimakonzept

Im Projekt Orleanshofe wurden im Sinne des Klimaschutzes und der Klimaanpassung einige MaRnahmen ergriffen. Einige hiervon werden bereits
durch Rechtsplan und Satzung festgesetzt. Andere Punkte werden im stadtebaulichen Vertrag und dem Gestaltleitfaden dargestellt. Des Weiteren
bildet die Charta eine Absichtserklarung tber MaRnahmen, die Uber die Festsetzungen hinaus gehen.

Die angestrebten Maflinahmen werden in einem Klimakonzept fir die Quartiersentwicklung gegliedert nach den Bausteinen Energie, Mobilitat und
Klimaresilienz. Dabei haben einige MalBnahmen Effekte auf mehrere Themenfelder.

Im Folgenden ist eine Ubersichtstabelle dargestellt, welche alle getroffenen MaRnahmen im Sinne des Klimaschutzes und der Klimaanpassung
auffihrt und zeigt, wo diese verankert sind.

.. Stadtb. | Ge-

Bausteine Energie

EH 40, Nutzung Fernwarme mit Erganzung er-
Primarenerdie neuerbare Energien und Grundwasserwarme- X

9 pumpen, Grund-Kalteerzeugung durch Grundwas-

sernutzung
Energiesparende Liftung mit Rotationswarmetauscher und WRG X
Offenbare Fenster fiir StoRliiftung zur Unterstlitzung mechanische Liftung X
Sommerlicher Warmeschutz mittels aul3enliegenden Sonnenschutzes X
Photovoltaik PV auf Dach, Uber Technik, an LSWs ?1155) ©). X X
Photovoltaik Prifung der Ergdnzung an der Fassade X
Heizmethode Heizung und Kiihlung Uber Niedertemperatur X
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Nachhaltigkeitszertifikat Stufe Gold mit DGNB oder LEED X

.. Stadtb. | Ge-

Bausteine Mobilitat
Mobilitdtskonzept X
Neuer Nahversorgungsstandort \é\gosﬁgﬁggggveb}@ﬁ?}gung fur Neue Nutzer und 82 (5)
Mobilitatsfaktor 0,7 (Wohnen) 811(2) X
Abminderungsfaktor 0,75 (Gewerbe) und (3)
. 10 % der Stellplatze werden mit Ladeinfrastruktur
E-Ladestation (PKW) fur Quartiersgemeinschaft ausgeriistet X
) . 7 Stellplatze fir Carsharing fur Quartiersgemein-
Car-Sharing schaft hergestellt im MU Nord X
y ebenerdig, wohnungsnah, sicher, Ergdnzung mit | 88 7(2),
Fahrradabstellraume bereitgestelltem Werkzeug (3), 10(3) X X
. Angebot von Duschmdglichkeiten (Gewerbe) und
Forderung Radverkehr Fahrradreparatur Moglichkeiten X
Lastenrad-Sharing 8 Lastenrader fur Quartiersbewohner X
. 10 Gemeinschaftsrader fir Quartiersbewohner,
Fahrrad-Sharing weitere 47 m2 fiir Gemeinschaftsrader X
Paketannahme im Einzelhandel v_ertragllch_e Regelung mit Einzelhandel fir Quar- X
tiersgemeinschaft
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Mieter-Buchungssystem fiir Sharing-An-  Informationen und Buchungsmaglichkeiten tber
gebote Buchungssystem

Erstellung Erfahrungsbericht (nach 1, 4, 7 und 10
Jahren)

. Stadtb. | Ge-

Bausteine Klimaresilienz

Monitoring

Durchliftung Durchstrémung durch die Quartiersnischen X
Neupflanzung von Baumen, maximal mdgliche § 20,
Baumkonzept Begriinung der ebenerdigen Flachen, Erhalt des Planzeich- | X X
Altbaumbestandes entlang der Stral3e nung
Baumkonzept k!lr_payertragllche Baumarten mit hohem Biodiver- § 20
sitatsindex
erhohter Substrataufbau tber TG und Schaffung
Baumkonzept von nichtunterbauten Flachen fiir bessere Wuchs- | § 16 (7)
bedingungen
Baumkonzent Vermeidung von Hitzeinseln durch intensive Be- 8§20 (2) -
P grinung mit grofRen und mittelgrol3en Baumen (5)
Dachbegriinung Egzgr Anteil extensiver und intensiver Dachbegri- 516 X X
Fassadenbegrinung Fassadenbegriinung am Gewerbeblock § 20 (8) X X
Biodiversitatsflache Schaffung einer nicht Uber- und Unterbauten Fla- § 21 X X

che - zOV
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Biodiversitatsflache

Regenwassermanagement

Regenwassermanagement
Wassermanagement

Geringe Oberflacheninanspruchnahme

Materialeinsatz

Verwendung ruderaler Pflanzen um Biodiversitat
zu foérdern

Retentionsschicht auf den Flachdachern- Versi-
ckerung des anfallenden Regenwassers ber Ri-
golen- erhdhter Substrataufbau mit erhéhtem Re-
tentionsvolumen Uber TG

Speicherung und Nutzung von Regenwasser

Schluck- und Férderbrunnen zur Kiihlung

Grol3teil der Freiflachen wird ebenerdig begriint,
nicht unterbaute Hofbereiche und Minimierung der
Versiegelungsflachen durch unterirdischen drive-
way

Verwendung heimischer Materialien, Einsatz
nachwachsender Rohstoffe (Absichtserklarung
ohne Anerkennung einer Rechtsverpflichtung),
ressourcenschonende Herstellung, helle Oberfla-
chen

88 16
(11),
20(12)

Planzeich-
nung

Stand: 02.07.2024
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3 Ubersicht freiwillige MaRnahmen

Die Klimacharta zeigt die Anstrengungen, die die GVG Uber die festgesetzten MaRnahmen hinaus, unternehmen moéchten, um das Quartier klima-

gerecht und nachhaltig zu gestalten.

Baustein Energie

Primarenergie

Energiesparende Liftung

Photovoltaik

Stand: 02.07.2024

Energiestandard EH 40

Warmeversorgung mit Fernwarme mit Ergénzung
durch erneuerbare Energien und Grundwasserwatr-
mepumpen

Grund-Kalteerzeugung durch Grundwassernutzung
(Forder- und Schluckbrunnen)

Energieversorgung maoglichst tiber CO> neutrale
Stromquellen

Luftung mit Rotationswarmetauscher und energie-
sparender Verteilung

Reduktion Mechanische Liftung durch offenbare
Fenster gemafR Schallschutzanforderungen

Prifung der Erganzung des PVs auf dem Dach
durch PV an der Fassade

Energiestandard EH 40

Warmeversorgung mit Fernwarme mit Ergan-
zung durch erneuerbare Energien und ggf.
Grundwasserwarmepumpen

Energieversorgung moglichst tiber CO; neutrale
Stromquellen

Kontrollierte Wohnraumliftung mit WRG

Reduktion Mechanische Luftung durch offen-
bare Fenster gemal Schallschutzanforderungen

Nutzung von Nachtauskiihlung mit KWL durch
offenbare Fenster

Prufung Ergénzung des PVs auf dem Dach
durch PV an der Fassade
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Sommerlicher Warmeschutz Verwendung eines intelligenten AuRenlichtlen-
kungssystems zur Grundbeleuchtung der Innen-

rdume mit gleichzeitiger Verschattung

Heiz-, Kuhlsysteme mit flachiger Wirkung und gro-
en Speichermassen

z.B. Segel oder abgehangte Decken mit geringen
Systemtemperaturen und niedrigen Verteilungs-
verlusten

Wassersparende Armaturen im Gebaude

Einfluss auf 6ffenbare Fenster, Sonnenschutz, Be-
leuchtung, Heizung

Stufe Gold mit DGNB oder LEED

Heizmethode

Sparsamer Umgang mit Frischwasser

Nutzereinfluss auf das Gebaude

Nachhaltigkeitszertifikat

Baustein Mobilitat

E-Ladestation (PKW)
Car-Sharing -
Forderung Radverkehr Angebot von Duschméglichkeiten und Fahrradre-
paratur Moglichkeiten

Lastenrad-Sharing -

Fahrrad-Sharing

Paketannahme im Einzelhandel vertragliche Regelung mit Einzelhandel fir Quar-

tiersgemeinschaft

Stand: 02.07.2024

Heiz-, Kuhlsysteme mit flachiger Wirkung und
grof3en Speichermassen

z.B. FuBbodenheizung mit geringen Systemtem-
peraturen und niedrigen Verteilungsverlusten

Wassersparende Armaturen im Gebaude

Einfluss auf 6ffenbare Fenster, Sonnenschutz,
Beleuchtung, Heizung

Stufe Gold mit DGNB oder LEED

10 % der Stellplatze werden mit Ladeinfrastruktur fir Quartiersgemeinschaft ausgertstet

7 Stellplatze fur Carsharing fur Quartiersgemein-
schaft

Angebot von Fahrradreparatur Méglichkeiten

8 Lastenrader fur Quartiersbewohner

10 Gemeinschaftsrader fur Quartiersbewohner,
weitere 47 mz2 flir Gemeinschaftsrader

vertragliche Regelung mit Einzelhandel fur
Quartiersgemeinschaft
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Mieter-Buchungssystem fir Sharing- Informationen und Buchungsmaoglichkeiten Gber

Angebote Buchungssystem
Monitoring Erstellung Erfahrungsbericht (nach 1, 4, 7 und 10
Jahren)

Baustein Klimaresilienz

Durchliftung Durchstrémung durch Offnung der Quartiersnische
bessere Durchliiftung Quartiersnische -

Baumkonzept Verwendung von klimavertraglichen Baumarten mit

hohem Biodiversitatsindex

Pflanzung von verschiedenen Laub- und Nadel-
holzbaumen

Verwendung arten- und blitenreicher ruderaler
Pflanzengesellschaften zur Schaffung hoher Bio-
diversitat

Speicherung von Regenwasser durch Retentions-
schicht und Zisterne in der TG zur Reduzierung
des Trinkwasserverbrauchs fur Griinflichenbewés-
serung

Schluck- und Forderbrunnen zur Kihlung (sh.
Energiekonzept)

Biodiversitatsflache

(Regen-)Wassermanagement

Stand: 02.07.2024

Informationen und Buchungsmdglichkeiten Gber
Buchungssystem

Erstellung Erfahrungsbericht (nach 1, 4, 7 und
10 Jahren)

Schaffung von gesunden Wohnverhaltnissen im
Sinne des Schallschutzes zur Reduktion der
Hohe der LSW fir eine bessere Durchliftung

Verwendung von klimavertraglichen Baumarten
mit hohem Biodiversitatsindex

Pflanzung von verschiedenen Laub- und Nadel-
holz-baumen

Verwendung arten- und blitenreicher ruderaler
Pflanzengesellschaften zur Schaffung hoher
Biodiversitat

Speicherung von Regenwasser durch Retenti-
onsschicht und Zisterne in der TG zur Reduzie-
rung des Trinkwasserverbrauchs fur Grinfla-
chenbewésserung
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Materialien Verwendung heimischer Materialien mit moéglichst =~ Verwendung heimischer Materialien mit még-
kurzen Lieferwegen (Absichtserklarung ohne Aner-  lichst kurzen Lieferwegen (Absichtserklarung
kennung einer Rechtsverpflichtung) ohne Anerkennung einer Rechtsverpflichtung)

- Verwendung nachwachsender Rohstoffe und
mdoglichst ressourcenschonender Herstellung
(Absichtserklarung ohne Anerkennung einer
Rechtsverpflichtung)

Verwendung langlebiger Materialien Verwendung langlebiger Materialien
Helle Oberflachen zur Vermeidung von Hitzestau Helle Oberflachen zur Vermeidung von Hitze-
stau
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