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Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung
vom 11.03.2015 (SB)

Offentliche Sitzung

.  Vortrag der Referentin

wie nachstehender Entwurf des Satzungstextes und der Begriindung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanentwurfs mit Griinordnung Nr. 2056 (Seite 19 ff.).

Der Billigungs- und vorbehaltliche Satzungsbeschluss zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2056 wurde zur Priifung der Anmerkungen der
Mitglieder des Ausschusses flir Stadtplanung und Bauordnung in der Sitzung am 21.01.2015
in die nachfolgende Sitzung des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom
04.02.2015 vertragt. In dieser Sitzung wurde die Beschlussvorlage erneut in den
nachfolgenden Ausschuss fiir Stadtplanung und Bauordnung am 11.03.2015, mit der
MaRgabe der Uberarbeitung der Beschlussvorlage, verwiesen. Die gedulRerten Bedenken, die
sich auf die Festsetzungen zur Ldrmschutzwand und des Kinderspielplatzes sowie dem
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Umfang der technischen Dachaufbauten und die Siidfassade bezogen wurden bei der
Uberarbeitung beriicksichtigt. Diese sind in der Neufassung der Beschlussvorlage vom
11.03.2015 unter Punkt H dargestellt und wurden im Bebauungsplan sowie in der Begriindung
und Satzung entsprechend angepasst. Die vorgenommenen wesentlichen, d.h. inhaltlichen
Anpassungen in der Beschlussvorlage wurden kursiv dargestellt.

A)

B)

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch in
Verbindung mit § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Fir den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Griinordnung

Nr. 2056 wurde die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 des
Baugesetzbuches (BauGB) mit § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 und Abs. 2 Nr. 1 des BauGB
nach Bekanntmachung im Amtsblatt der Landeshauptstadt Minchen Nr. 18 vom 29. Juni
2012 wahrend der Zeit vom 03.07.2012 mit 17.07.2012 auf der Grundlage eines
Informationsblattes durchgefihrt.

Wahrend dieser Zeit wurden keine AuRerungen vorgebracht.

Fruhzeitige Beteiligung der Behérden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange an der
Planung gemal § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte zwischen Juli und September 2012. Die
Behdrden wurden auf der Grundlage eines Informationsblattes Uber Ziele und Zwecke der
Planung sowie Uber das grundsatzliche stadtebauliche und griinplanerische
Planungskonzept um Stellungnahme zum Entwurf der Vorhabenplanung gebeten.

Folgende AuRerungen sind eingegangen:

1. Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern, Schreiben vom 25.07.2012

Angrenzend an den Planungsumgriff befanden sich bestandskraftig genehmigte
gewerbliche Nutzungen, welche zur Aufrechterhaltung eines ordnungsgemafien
Betriebes im Hinblick auf betriebsibliche Emmissionen einschlief3lich des
zugehdrigen Betriebsverkehrs nicht durch heranriickende Bebauung gefahrdet bzw.
eingeschrankt werden sollten. Fur Handwerksbetriebe bilde der Betriebsstandort und
eine damit verbundene Standortsicherheit eine wichtige Grundlage fur ein
erfolgreiches Wirtschaften.

Stellungnahme:

Im Umfeld des Gesamtareals des ehemaligen Postfuhramts bestehen keine
gewerblichen, insbesondere keine handwerklichen Nutzungen, an die die
Wohnbebauung ,heranriickt” bzw. die Emissionen oder Betriebsverkehre
verursachen, die das Wohnen stdren kénnten. Ostlich angrenzend an den
Planungsumgriff des ,Westhofes® innerhalb des ehemaligen Postareals befinden sich
temporar genehmigte gewerbliche Zwischennutzungen mit entsprechenden Ziel- und
Quellverkehr. Fir die angesprochenen Bereiche liegt ein positiver Vorbescheid vom
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29.03.2010 gemaR Artikel 71 Bayerischer Bauordnung (BayBO) vor (Neubau eines
Hotelgebaudes mit Nebeneinrichtungen).

Im Rahmen der Neustrukturierung des Gesamtareals zur Revitalisierung und
Erhaltung des Baudenkmals wurden die Emissionen und Betriebsverkehre der
geplanten gewerblichen Nutzungen, einschliellich der beabsichtigten Hotel-,
Veranstaltungs- sowie Gastronomienutzung zum Wohnvorhaben bereits
bertcksichtigt. LA&rmrelevante Anlagenteile und Tatigkeiten aus gewerblicher Nutzung
im ostlich angrenzenden Bereich wie Haustechnik, Anlieferbereiche,
Tiefgaragenzufahrten, Freischankflachen, oberirdische Parkplatze, Veranstaltungen
muassen und kénnen unter Einhaltung der geltenden Richtwerte betrieben werden und
werden in Summe mit den Anlagen aus der Nachbarschaft keine Larmkonflikte
ergeben.

Die Genehmigungsgrundlage flir die beabsichtigten Planungsvorhaben im 6stlichen
Bereich des Gesamtareals wird u.a. maf3geblich durch § 34 BauGB auf der
Grundlage eines Bauantrages vorgegeben werden. Hier erfolgen Aussagen Uber die
Zulassigkeit von Bauvorhaben zur Entwicklung der vorgesehenen Bodennutzung
Uber im Zusammenhang bebauter Ortsteile, wenn sich diese in die Eigenart der
naheren Umgebung einflugen.

Das Gesamtareal des ehemaligen Postpaketzustellamtes ist im gesamtstadtischen
Konzept zur Sicherung und Entwicklung gewerblicher Flachen nach dem
Gewerbeflachenentwicklungsprogramm der Landeshaupt Miinchen nicht enthalten.
Fir den Erhalt gewerblicher Flachenangebote im Stadtgebiet Miinchen werden stets
Flachenpotenziale fur gewerbliche Entwicklungen aufgegriffen und planungsrechtlich
auch durch eine verbindliche Bauleitplanung grundsatzlich gesichert.

Dem Vorbringen der Handwerkskammer fur Minchen und Oberbayern kann nach
MaRgabe der Ausfuhrungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit
Grinordnung entsprochen werden.

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Schreiben vom 30.08.2012, erganzt
mit Schreiben vom 01.09.2014

Im Hinblick auf bau- und kunstdenkmalpflegerische Belange wird folgendes
ausgefuhrt:

Im Geltungsbereich des kiinftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sei ein
nach Art. 4 — 6 Denkmalschutzgesetz (DSchG) geschiitztes, in die Denkmalliste
eingetragenes Baudenkmal unmittelbar betroffen und wie folgt beschrieben:

D-1-62-000-409

Paketzustellamt, weitlaufiger, ein gro3es Rechteck umschreibender niedriger
Komplex, im 6stlichen Hofbereich streng funktionaler Rundbau (Stahlbetonhalle mit
Verteileranlage), Portalzone an der Arnulfstra3e mit reichem plastischem Dekor, von
Robert Vorhoelzer, Walther Schmidt und Franz Holzhammer, 1925-30; mit
Deroystrale 3/5.
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Es werde um Zusendung beurteilungsfahiger und vollstandiger Unterlagen gebeten.
Zudem wird darauf hingewiesen, dass vor einer etwaigen Realisierung in jedem Falle
ein Erlaubnisverfahren gemaf Art. 6 DschG durchzufiihren ware.
Bodendenkmalpflegerische Belange seien nicht betroffen.

Stellungnahme:

Auf die Ausfuhrungen zur Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fur
Denkmalpflege im Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB, siehe Buchstabe C,
Ziffer 1, wird verwiesen. Das genannte Beteiligungsverfahren der Trager offentlicher
Belange wurde in Folge dann anhand von detaillierten Planunterlagen, einer
stadtebaulichen Begrindung zum Bebauungsplanentwurf und einer Planzeichnung
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2056 durchgeflihrt.

Deutsche Telekom AG T-Com, TI-NL Siid Miinchen, Schreiben vom 03.09.2012

Am Rand des Planungsgebietes sei bereits eine Telekommunikationsinfrastruktur
vorhanden, eine Anderung sei derzeitig nicht vorgesehen. Bei allen Abgrabungen am
oder im Erdreich sei die beiliegende Kabelschutzanweisung beachtlich.

Stellungnahme:

Die Anregungen der Deutschen Telekom AG betreffen den Bauvollzug. Die
Vorhabentragerin wurde informiert.

C) Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs.
2 BauGB BauGB fand im Jahr 2014 statt. Als Beteilungsunterlagen dienten der Entwurf
des Begriindungstextes mit Satzungstext, ein Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2056 im Malstab 1:1000 sowie detaillierte
Projektplane zur ndheren Erlauterung des Vorhabens.

Folgende AuRerungen sind eingegangen:

1.

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Schreiben vom 10.03.2014, erganzt
mit Schreiben vom 01.09.2014

Es werde nochmals auf die Notwendigkeit zur Durchfuhrung eines
Erlaubnisverfahrens nach Art. 6 DSchG hingewiesen, der Hinweis solle auch
unbedingt an die Vorhabentragerin weitergebeben werden. Es werde gebeten die
Planunterlagen um einen Hinweis auf die besondere Schutzbestimmung des Art. 4 —
6 DSchG sowie auf den bestehenden Erlaubnisvorbehalt nach Art. 6 DSchG zu
erganzen.

Nach bisherigen Kenntnisstand bestiinden hinsichtlich bodendenkmalpflegerischer
Belange keine Einwande, es werde aber auf die Meldepflicht bei eventuell zu Tage
tretenden Bodendenkmaler gemaf Art. 8 Abs. 1 und 2 des Denkmalschutzgesetzes
(DSchG) verwiesen.
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Stellungnahme:

Die Ausfiihrungen zur denkmalgeschitzen Gebaudesituation des ehemaligen
Paketzustellamtes und der nach derzeitigen Kenntnisstand nicht vorhandenen
Bodendenkmalern werden zur Kenntnis genommen. Eine dezidierte Abwagung der
denkmalpflegerischen Belange erfolgt unter Ziffer 2.4 des Begrindungstextes, hier
werden auch die erbetenen hinweislichen Ergdnzungen zu den besonderen
Schutzbestimmungen und Erlaubnisvorbehalte unter Angabe der jeweiligen Artikel
des DSchG dezidiert erwahnt. Die weiteren Anregungen betreffen den Bauvollzug.
Die Vorhabenstragerin wurde auf die Notwendigkeit zur Durchflihrung eines
Erlaubnisverfahrens nach Art. 6 DSchG nochmals gesondert hingewiesen.

Dem Vorbringen des Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege kann nach
MaRgabe der Ausfuhrungen sowie den inhaltlichen Erganzungen zum
Begriindungstext zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Grinordnung
entsprochen werden.

Heimatpfleger der Landeshauptstadt Miinchen, Schreiben vom 12.05.2014

Der Heimatpfleger bittet darum, bei Wettbewerbsverfahren im unmittelbaren
Einflussbereich von Denkmalbestand entweder das Bayerische Landesamt fur
Denkmalpflege oder den Heimatpfleger im Vorfeld bzw. im Rahmen des
Wettbewerbsverfahrens hinzuzuziehen. Der Heimatpfleger wiinscht sich im weiteren
Verfahren eine Information Uber Materialien, Oberflachengestaltung und Farbgebung,
um auf diesem Wege zu einer Integration des Neubauprojektes im
denkmalgeschutzten Bestand beitragen zu konnen.

Stellungnahme:

Die Anregungen des Heimatpflegers werden an den Investor weitergegeben und sind
in der weiteren fachlichen Umsetzung der Vorhabensplanung im Zuge der
Genehmigungs- und des denkmalpflegerischen Erlaubnisverfahrens ohnehin
Gegenstand des Baugenehmigungs- und Verwaltungshandelns. Dem Vorbringen des
Heimatpflegers kann nach MaRRgabe der Ausflihrungen entsprochen werden.

Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern, Schreiben vom 06.03.2014

Die Handwerkskammer flr Minchen und Oberbayern verweist im Verfahren nach § 4
Abs. 2 BauGB auf lhre Stellungnahme vom Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB vom
25.07.2012 und lasst ihre AuRerung als nochmals aufgefiihrt gelten.

Stellungnahme:

Auf die Ausfuhrungen zur Stellungnahme im Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1
BauGB, siehe Buchstabe B, Ziffer 1, wird verwiesen.
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4. Deutsche Telekom AG T-Com, TI-NL Siid Miinchen, Schreiben vom 28.02.2014

Die Deutsche Telekom Technik GmbH, die in Vollmacht fir die Telekom Deutschland
GmbH handelt, hat keine Einwande. Im Gehwegbereich um das Anwesen herum
befanden sich Anlagen in ihrem Eigentum, auf welche ggf. Ricksicht zu nehmen sei.
Am Rande des Plangebiets ware bereits eine Telekommunikationsinfrastruktur
vorhanden, bei der aktuell keine Anderungen vorgesehen sein. Beginn und Ablauf der
Baumalnahme seien mindestens sechs Monate vorher schriftlich anzuzeigen.

Stellungnahme:

Die Anregungen betreffen den Bauvollzug. Die Vorhabentragerin wurde dartber in
Kenntnis gesetzt.

D) Beteiligung des Bezirksausschusses 3 - Maxvorstadt

E)

Der Bezirksausschuss des 3. Stadtbezirks — Maxvorstadt wurde gemaf § 9 Abs. 2 und
Abs. 3 der Satzung fir die Bezirksausschiisse in Verbindung mit Ziffer 6.1 des Katalogs
des Referates fir Stadtplanung und Bauordnung, im Rahmen der Beteiligung der
Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange am Verfahren beteiligt.

Der Bezirksausschuss 3 Maxvorstadt hat in seinen Sitzungen vom 10.07.2012 und
11.03.2014 den Planungen einstimmig zugestimmit.

Abschluss eines Durchfiihrungsvertrages

Am 25.05.2011 hat die Mike 2 GmbH & Co. KG als seinerzeit im Grundbuch eingetragene
Eigentimerin des Grundstlicks Fist. Nr. 6849 durch Abgabe der Verpflichtungserklarung
(Grundzustimmung) die ,Verfahrensgrundsatze zur Sozialgerechten Bodennutzung®
anerkannt und sich bereit erklart, entsprechende Kosten und Lasten zu ibernehmen.

Mit Schreiben vom 05.08.2014 zeigte die Mike 4 GmbH & Co. KG an, dass das Flst. Nr.
6849 entlang der Umgriffsgrenze des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 2056
geteilt wurde und sie nun Eigentimerin des neu gebildeten westlichen Grundstlicks Flst.
Nr. 6849/1 ist, dessen Flache identisch ist mit dem Umgriff des aufzustellenden
Bebauungsplanes. Ferner tritt sie an Stelle der Mike 2 GmbH & Co. KG in die Position der
Vorhabentragerin flr das hier in Rede stehende Vorhaben ein und erklarte, dass die

Mike 4 GmbH & Co. KG gleichfalls bereit und in der Lage sei, das Vorhaben zu
realisieren, die hierzu notwendigen Vereinbarungen mit der Stadt zu schlieRen und die
entsprechenden Verpflichtungen zu erfullen.

Die Mike 4 GmbH und Co. KG als neue Eigentimerin und Vorhabentragerin bietet der
Landeshauptstadt Manchen ein am 30.07.2014 notariell beurkundetes Angebot auf
Abschluss eines Durchflihrungsvertrages sowie eines sozialen Bindungsvertrages
(Vereinbarung zur Forderung des Wohnungsbaus) an, welches mit den notariell
beurkundeten Nachtrdgen vom 12.12.2014 und vom 26.02.2015 an die aktuelle Planung
angepasst wurde (siehe Anlage 5, 6 und 7 dieser Beschlussvorlage).
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In dem Vertragsangebot werden u. a. Regelungen und Kostenlibernahmen zu folgenden
Themen getroffen:

- Verpflichtung zur Durchfuhrung des beabsichtigten Vorhabens einschlief3lich der
Grin- und Freiflachen innerhalb von flinf Jahren nach Inkrafttreten des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Grinordnung;

Nachweis der Verwendung von 30% des neugeschaffenen Wohnbaurechts
(Forderquote) im geférderten Wohnungsbau;

- Ubernahme der Kosten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnung

Nr. 2056.

Der Abschluss des Durchfuhrungsvertrages (Annahme des Angebots durch die
Landeshauptstadt Minchen) ist Voraussetzung fir die offentliche Auslegung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Grinordnung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB. Dem
Stadtrat wird empfohlen, der Annahme des Angebots vom 30.07.2014 und der notariell
beurkundeten Nachtrdge vom 12.12.2014 sowie vom 26.02.2015 zuzustimmen.

Offentliche Auslegung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Griinordnung
Nr. 2056 und der Begriundung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB kann erst durchgefuhrt werden,
wenn der Durchfihrungsvertrag wirksam geschlossen wurde, d.h. das von der
Vorhabentragerin vorgelegte Angebot durch die Landeshauptstadt Minchen
angenommen wurde (Vertragsangebot siehe Anlage 5 dieser Vorlage, ergénzt durch die
Nachtrége in Anlage 6 und 7) und die Auflassungsvormerkung gemafR § 10 der Anlage DV
3 zum Durchfiihrungsvertrag (= Vereinbarung zur Férderung des Wohnungsbaus) an ihrer
endgultigen Rangstelle im Grundbuch eingetragen ist bzw. eine Notarbestatigung vorliegt,
dass der entsprechende Grundbuchantrag unwiderruflich gestellt ist.

Im abzuschlieenden Durchflihrungsvertrag ist eine entsprechende Vereinbarung unter
§ 7 enthalten.

Gehen wahrend der 6ffentlichen Auslegung gemalf § 3 Abs. 2 BauGB fristgerecht
Stellungnahmen ein, wird die Angelegenheit dem Ausschuss fiir Stadtplanung und
Bauordnung erneut zur Beschlussvorlage vorgelegt.

Gutachten

Zur Erhebung und Bewertung der vorhabenbezogenen Planung und deren Auswirkungen
wurden folgende Gutachten in Auftrag gegeben und fanden mit den Stellungnahmen
sowie mit der Abwagung zum Bauleitplanverfahren Berlcksichtigung:

Verkehrsgutachten Arnulfstrae 62 (Westhof), (September 2011)

«  Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Nr. 2056, Arnulfstraflie 62
(Westhof), (Januar 2012, Aktualisierung Juni 2014)
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«  Voruntersuchung zur Stadtbildvertraglichkeit, Minchen (August 2011)
« Verschattungsanalyse Arnulfstral3e - Westhof, Minchen (August 2011)
Verschattungsanalyse Arnulfstralle - Westhof, Miinchen (September 2013)

« Luftschadstofftechnische Untersuchung, Bebauungsplan Nr. 2056, Arnulfstralle 62
— Westhof, Minchen (Dezember 2012)

«  Umwidmung Teilflache Westhof zu Wohnnutzung - ,Altlastenvertraglichkeit,
Munchen (April 2012)

Nachuntersuchung zur ,Altlastenvertraglichkeit, Teilflache Westhof“, Mlnchen,
(November 2012)

Im Auftrag der Deutsche Post Bauen GmbH wurden in den Jahren 2005 und 2006

folgende Gutachten zum Thema Altlasten im Baugrund und Gebaudebestand erstellt:
~Altlastenorientierte Bewertung des Objektes Arnulfstrale 62 in 80335 Minchen in
Bezug auf Bodenkontamination und Gebaudeschadstoffe®, (Dezember 2005)

~ochatzung schadstoffbedingter Sanierungskosten und/oder
Entsorgungsmehrkosten (Boden) Objekt Arnulfstrafle 62 in 80335 Minchen,
Deutsche Post AG*, (Marz 2006)

Anderungen der Planung

Es ergeben sich aufgrund der Sachverhalte, die im Plenum des Ausschusses fiir
Stadtplanung und Bauordnung vom 04.02.2015 erértert wurden, die folgenden
Anderungen im Bebauungsplanentwurf sowie in Satzung und Begriindung.

Die Satzungsbestimmung zur Ldrmschutzwand (LSW) entféllt (ehemals § 8 L&drmschutz,
Ziff. 5), da der Spielplatz im Bebauungsplan flichengleich in den &stlichen Hof verlegt
wird. Satzung und Begriindungstext wurden entsprechend angepasst und ergénzt. Die
westliche Hofflache an der Deroystral3e wird als ,begriinte Flachen auf Baugrundstiicken®
ausgewiesen sowie als ,Fldache zu begriinen und zu bepflanzen* festgesetzt. Diese
stehen der Bewohnerschaft und den Beschéftigten als nutzbarer Aufenthaltsbereich mit
Sitzgelegenheiten zur Verfligung.

Nachfolgende Anderungen der Planung fiihrten zu Anpassungen der Projektpléne.
Aufgrund der Verlagerung von Kiihleinrichtungen in das Untergeschoss und die
Wohnungen kénnen die Dachaufbauten in ihrer H6he und Umfang deutlich reduziert
werden.

Die Siidfassade wurde liberarbeitet, die siidseitigen Fensterflachen, werden zu Gunsten
einer Optimierung der Wohnungsgrundrisse, reduziert.

Gegenuber den bisher durchgefiihrten Verfahrensschritten haben sich ferner am
Bebauungsplanentwurf samt Satzungstext folgende Anderungen ergeben:
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«  Zur Regelung der Betriebsnutzung des Wirtsgartens wurde eine
Satzungsbestimmung (§ 8 Larmschutz, Ziff. 7) erganzt.

- Die Satzungsbestimmung zur Uberschaubarkeit und Ausleuchtung der Tiefgarage
(ehemals § 12, Ziffer 5) wurde gestrichen, die entsprechende Ausgestaltung der
Tiefgarage ist durch Aufnahme eines Passus in der Begriindung unter Ziffer 5.14
gewabhrleistet.

« Im Satzungs- und Bebauungsplanentwurf wurde die FI.Nr. aufgrund der
Grundstuicksteilung (siehe Buchstabe F dieser Vorlage) aktualisiert.

Fristverkiirzung der Vorlage:

Eine Behandlung der Angelegenheit im Sinne der Ziffer 2.7.2 der AGAM - Allgemeine
Geschéftsanweisung der Landeshauptstadt Miinchen - ist erforderlich, um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung der vorgesehenen
Wohnbebauung zu schaffen. Eine rechtzeitige Beschlussvorlage war nicht méglich, da
zum Zeitpunkt der in der AGAM geforderten Anmeldefrist die von den Mitgliedern des
Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung gedul3erten Anderungswiinsche noch
nicht mit dem Investor abgestimmt und vertraglich bzw. notariell beurkundet werden
konnten.

Der Bezirksausschuss des 3. Stadtbezirks Maxvorstadt hat Abdrucke der Sitzungsvorlage

erhalten.

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Amlong, und der zustandigen Verwaltungsbeiratin, Frau
Stadtratin Rieke, ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.
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Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1.

Den Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB kann nach MaRRgabe der Ausfihrungen unter
Punkt B des Vortrages entsprochen werden.

Den Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB kann nach MalRRgabe der Ausflihrungen unter Punkt C
des Vortrages entsprochen werden.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 2056 flr
den Bereich Deroystralie (6stlich) zwischen Tillystral’e und Arnulfstral3e, Plan vom
24.02.2015 und Text, und die dazugehdrige Begrindung werden gebilligt.

Der Annahme des notariell beurkundeten Angebots vom 30.07.2014 auf Abschluss eines
Durchfuhrungsvertrages sowie der notariell beurkundeten Nachtrdge vom 12.12.2014 und
von 26.02.2015 (Punkt E) des Vortrages und Anlage 5, 6 und 7 dieser Vorlage) wird
zugestimmt.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, den Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 2056 und die Begriindung
erst dann gemaf § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich auszulegen, wenn entsprechend Punkt E)
des Vortrages der Durchfuhrungsvertrag wirksam geschlossen ist.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2056 wird geman
§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung erlassen. Ihm wird die nachfolgende Begriindung
beigegeben.

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

Der Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Entwurf Satzungstext

des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
mit Griinordnung Nr. 2056
der Landeshauptstadt Miinchen

DeroystraRe (6stlich)
zwischen TillystraBe und Arnulfstralle

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

§1

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Griinordnung

(1) Fur den Bereich der Deroystralie (6stlich) zwischen Tilly- und Arnulfstral3e wird ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Griinordnung gemaf § 12 BauGB als Satzung
erlassen.

(2) Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2056 besteht aus dem Plan der
Landeshauptstadt Minchen vom 24.02.2015, angefertigt vom GeodatenService Minchen am
.............. , und diesem Satzungstext.

(3) Der vom vorliegenden Bebauungsplan erfassten Teile der fiir das Vorhabengebiet geltende,
gemal § 173 Abs. 3 Bundesbaugesetz (BBauG) Ubergeleitete einfache Bebauungsplan wird
durch diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Grunordnung Nr. 2056 verdrangt.

§2
Art der baulichen Nutzung

(1) Im Bereich der Girtelbebauung Sid sind folgende gewerbliche Nutzungen zulassig:
a) Buro- und Verwaltungsnutzungen
b) Boardinghouse und Hotelnutzungen
c) sonstige nicht stérende Handwerksbetriebe
d) im Erdgeschol} an der Deroystral3e ferner Ladden zur Deckung des taglichen Bedarfs,
Tagescafé mit einer Geschossflache bis max. 200 m? und einem Wirtsgarten von makx.
40 m? zulassig.
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(2) Im Bereich der Girtelbebauung Nord sind zulassig:
a) Wohnungen
b) im Erdgeschoss an der Deroystral3e sind ferner gewerbliche Flachen mit Laden zur
Deckung des taglichen Bedarfs bis max. 200 m? zulassig.

(3) Im Bereich des Neubaus ist Wohnen zulassig.

§3

MaR der baulichen Nutzung

(1) Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in allen
Geschossen einschliefdlich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschlieldlich ihrer
Umfassungswande mitzurechnen.

(2) Die festgesetzte Geschossflache darf um das Mal} der Flachen der im Plan hinweislich
dargestellten Durchfahrten fir notwendige Flachen fur die Feuerwehr und Durchgange bei der
Ermittlung der Geschossflache Uberschritten werden.

§4
Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

(1) Die Bebauung ist als geschlossene Bauweise durchgehend und ohne
Gebaudezwischenrdume zu errichten.

(2) Der Anschluss der Neubebauung an die Gurtelbauten ist fugenlos auszubilden.

(3) Der Neubaukorper ist im Bereich der West- und Ostfassade ab der Traufe der Glrtelbauten
(FuBbodenoberkante Neubau 3. Obergeschoss) kontinuierlich und linear bis zur
Dachoberkante um jeweils 1,60 m zu verjlingen.

(4) Die Fensterkonstruktionen sind senkrecht zu den Oberkanten der fertigen Fu3bdden je
Geschoss auszufihren.

(5) Die Fassade der Neubebauung ist gleichmaRig und durchgangig auf allen Gebaudeseiten in
einheitlichem Duktus und einheitlicher Materialitat zu gestalten. Die in das massive
Fassadenraster eingeschriebenen geschlossenen (Verglasungen und Fenster) und offenen
Elemente (Loggien) sind auf der West- und Ostseite in unregelmaigem Wechsel, mit einer
Fassadenlange einer Gebaudeachse mit ca. 3,0 m, anzuordnen. Auf der Sid- und
Nordfassade sind nur Verglasungen vorzusehen.

(6) Im Bereich der Ost- und Westfassade des Neubaus sind unter Beriicksichtigung der
Fassadenakzentuierung in loser Abfolge pro Obergeschoss mindestens drei Loggien
auszubilden. Insgesamt sind an der Westfassade mindestens 26 Loggien sowie an der
Ostfassade mindestens 27 Loggien anzuordnen.
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(7) Loggien sind nur innerhalb des Bauraumes zuldssig. Die Aulienkante der Loggien sind biindig
mit der Fassade auszubilden.

(8) AuRerhalb der Baugrenzen sind Balkone und Erker nicht zulassig.

(9) Im Geltungsbereich des Vorhabengebietes, FI.Nr. 6849/1, Arnulfstrale 62, Westhof ist eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 zulassig.

§5

Hohenentwicklung

(1) Die fur den Neubau festgesetzte maximale Wandhdhe (WH) von 22,62 m bezieht sich auf die
Hoéhenkote 522,50 m . NN., angrenzend an die Hinterkante des Gehsteiges an der stdlichen
Deroystrale.

(2) Die Gurtelbauten sind in ihrer Wandhdhe entsprechend dem denkmalgeschutzten Bestand
beizubehalten.

§6
Abstandsflachen und Belichtung

(1) Soweit bei der Verwirklichung der vorgeschlagenen Form der Baukorper und der
zugelassenen Héhenentwicklung innerhalb der Bauraume die Abstandsflachen nach Art. 6
Abs. 4 und 5 BayBO nicht eingehalten werden kénnen, werden sie auf das sich aus dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ergebende Mall gemaR Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO
verkurzt.

(2) Ab dem Anschluss des Neubaus an den Gurtelbau Sid mussen auf einer Lange von
13,9 m in nérdlicher Richtung Wohnungen im Erd-, 1. Ober-, 2. Ober- und
3. Obergeschoss sowohl Uber die Westfassade als auch Uber die Ostfassade gemaf DIN
5034 belichtet werden.

(3) Im Gurtelbau Nord sind an der Deroystralte nur Wohnungen zuldssig, die nicht ausschlieRlich
uber die Ostfassade belichtet werden.

§7

Dachform und Dachaufbauten

(1) Im Bereich der sidlichen und nérdlichen Gurtelbauten sind ausschlieRlich Satteldacher mit
einer Dachneigung von max. 45° Grad entsprechend der historischen Dachneigung zulassig.

(2) Im Bereich des Neubaukorpers ist ausschliel3lich ein Flachdach zulassig.

(3) Gauben sind im Bereich der Giirtelbebauung zulassig. Sie sind in Abstimmung mit dem
Denkmalschutz stral3enseitig und zum Innenhof jeweils einheitlich und durchgéngig in Form,
GrofRe und Material auszubilden:



(4)

®)

(6)
(7)

(8)

9)

§8
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Gauben strallenseitig:

Die Gauben sind zur Arnulf-, Deroy- und Tillystral3e als liegende Schleppgauben im Rhythmus
der Bestandsfassade in der Achse jedes 2. Fensters (2. OG) anzuordnen. Die Gauben sind in
einer GroRRe von ca. 275 cm Hbéhe und einer Breite von ca. 235 cm (Auflenmale
Schleppgaube) auszubilden. Das Fenstermal} hat eine Breite von ca. 145 cm und eine Hohe
von ca. 190 cm aufzuweisen.

Gauben zum Innenhof:

Die Gauben sind als liegende Schleppgauben, bezogen auf die Mittelachsen der Fenster des
2. OG, anzuordnen. Die Anzahl der Gauben bemisst sich aus dem Belichtungsbedarf der
Nutzung und ist mit dem Denkmalschutz abzustimmen. Die Gauben sind in einer Grélie von
ca. 305 cm Hohe und einer Breite von ca. 355 cm (AulRenmalle Schleppgaube) auszubilden.
Das Fenstermal} hat eine Breite von ca. 275 cm und eine H6he von ca. 220 cm aufzuweisen.

Geringfuigige Abweichungen in der Lage der Gauben sind aufgrund der Bestandssituation
zulassig. Die Gauben sind analog zur bestehenden Dacheindeckung der Glrtelbebauung mit
Dachziegeln zu bedecken und seitlich zu verkleiden.

Dachaufbauten sind nur auf dem Neubaukdrper bis zu einer Grundflache von maximal

10 % bezogen auf die Grundflache des Gebaudes (Erdgeschoss) zulassig. Es sind
ausschlieBlich Dachaufbauten zulassig, die ihrer Art und ihrem Zweck entsprechend nur auf
dem Dach errichtet werden kénnen und die Funktionsfahigkeit des Gebaudes sichern.

Aufzugsanlagen sind im Neubau zu integrieren.

Technische Dachaufbauten sind nur auf dem Neubau bis zu einer max. H6he von 2,50 m ab
der Deckenoberkante zulassig. Die einzelnen technischen Dachaufbauten sind baulich in
Einheiten zusammenzufassen und anzuordnen. Je ErschlieBungstreppenhaus ist maximal ein
Bereich mit technischen Dachaufbauten in baulicher Verbindung mit dem Treppenhaus
zulassig.

Die Dachaufbauten sind mindestens im gleichen Maf} ihrer HOhe von den jeweiligen
AulRenkanten abzurlcken.

Technische Anlagen flr aktive Solarenergienutzung wie Solarzellen, Sonnenkollektoren sind
ohne Flachenbegrenzung zulassig. Die Anlagen sind so zu gestalten, dass sich ein
einheitliches Erscheinungsbild fir die gesamte Flache der Anlage ergibt. Auf § 15 Abs. 10
dieser Satzung (Kombination mit Dachbegriinung) wird verwiesen.

Larmschutz

(1)

Bei Errichtung und Anderung von Geb&uden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen sind
technische Vorkehrungen nach Tabelle 8 der DIN 4109, November 1989, ,Schallschutz im
Hochbau“ vorzusehen. Dies gilt auch bei Nutzungsanderungen einzelner Aufenthaltsraume.



(2)

3)

(4)

®)

(6)

§9
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Die Anordnung von Fenstern schutzbedurftiger Aufenthaltsraume von Wohnungen im Sinne
der DIN 4109 (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) ist auf der stdlichen Stirnseite des Neubaus
Wohnen zulassig, sofern durch Schallschutzkonstruktionen (Prallscheiben, verglaste
Vorbauten oder Ahnliches) gewahrleistet wird, dass vor diesen Fenstern unter Einrechnung
der Zuschlage fur die erhdhte Storwirkung von lichtzeichengeregelten Kreuzungen und
Einmindungen ein Beurteilungspegel von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts nicht
Uberschritten wird.

Beim Neubau oder der wesentlichen Anderung von Gebauden im Plangebiet sind die
schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume von Wohnungen, an deren Fenster Verkehrslarmpegel
von mehr als 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts auftreten, mit schallgeddmmten
Luftungseinrichtungen oder gleichwertigen MaRnahmen auszustatten. Schallgedammte
Laftungseinrichtungen oder andere geeignete technische Malihahmen zur Bellftung sind
beim Nachweis des erforderlichen Schallschutzes gegen Aufienlarm zu bertcksichtigen.
Ausnahmen sind zulassig, wenn diese Rdume durch ein weiteres Fenster an einer
Verkehrslarm abgewandten Hausseite bellftet werden kénnen.

Beim Neubau oder der wesentlichen Anderung von Gebauden mit schutzbedurftigen
Buroraumen und Ahnlichem im Plangebiet sind bei Aufenthaltsraumen mit Verkehrslarmpegel
von mehr als 64 dB(A) tags schallgedammte Liftungseinrichtungen oder andere geeignete
technische MaRnahmen zur Beluftung vorzusehen, sofern diese Rdume nicht Uber ein Fenster
an einer Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseite belliftet werden kénnen.

Die Wande und das Dach der Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage missen innenseitig
schallabsorbierend ausgekleidet werden und einen Absorptionskoeffizienten von 0=0,8 bei 500
Hz aufweisen. Dies ist mit einem resultierenden Schallddamm-Mal von mindestens Ry'= 25 dB
auszufihren.

Die Zufahrtsrampe ist zu asphaltieren, Abdeckungen in der Tiefgaragenabfahrt, zum Beispiel
fur eine Regenrinne, sind dem Stand der La&rmminderungstechnik entsprechend, mit
verschraubten Gusseisenplatten oder technisch Gleichwertigem, larmarm auszufuhren. Die
Garagenzufahrt (Garagenrolltor, Schranke oder Ahnliches) ist dem Stand der Technik
entsprechend zu errichten und zu betreiben. Der Larmbeitrag der baulich-technischen
Einrichtung (Rolltor, Regenrinne usw.) darf die Gerauschabstrahlung an der
Tiefgaragenzufahrt durch die Kraftfahrzeuge nicht wesentlich erhéhen (< 1 dB(A)).

Der Betrieb des Wirtsgartens ist nur im Tagzeitraum von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr zulassig.

Nebenanlagen

(1)

(2)

Oberirdische Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, mit Ausnahme von offenen
Anlagen fir Fahrradabstellplatze und Kinderspielplatze gemaf Art. 7 BayBO werden
ausgeschlossen.

Die gemal} Absatz 1 ausnahmsweise zulassigen oberirdischen Nebenanlagen sind aul3erhalb
des Bauraumes zulassig.
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(1)
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(1)
(2)

©)

(4)
®)
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riedungen

Entlang der Deroystralie ist eine einheitliche Einfriedung mit einer H6he von maximal

2,25 m einschlieRlich Sockel zulassig. Die Einfriedung ist als Metallzaun mit vertikalen Staben
zu errichten, ein Sockel ist, mit einer H6he von maximal 20 % der gesamten Zaunhohe,
zulassig.

Einzaunungen der Wohnungsgarten und Sichtschutzelemente zwischen den Wohneinheiten
sind nicht zulassig.

beanlagen und Funkempfangsanlagen
Werbeanlagen dber den realisierten Wandhéhen sind nicht zuldssig.

Werbeanlagen mit Wirkung zum 6&ffentlichen StralRenraum sind nur am Ort der Leistung
zulassig.

Werbeanlagen mussen sich in ihrer Anordnung, in Umfang, Gro3e, Form sowie Lichtwirkung
in die Architektur der denkmalgeschitzen Gesamtanlage einfligen.

Eine farbige Beleuchtung der Fassaden oder von Teilen der Fassaden ist unzulassig.

Antennen, Mobilfunkanlagen und Satellitenempfangsanlagen sind an den Fassaden der
Gebaude nicht zulassig.

Antennen, Mobilfunkanlagen und Satellitenempfangsanlagen sind nur auf dem Dach der
Neubebauung, bis zu einer Hohe von maximal 2,0 m zulassig und wenn sie unmittelbar mit
der Nutzung der im Umgriff liegenden Gebaude in Verbindung stehen. Sie sind um das Mafl}
ihrer Hohe von der Dachkante zurlckzusetzen.

Kfz-Stellplatze, Tiefgarage und Grundstiicksein- und -ausfahrten

(1)
(2)

3)

(4)

Im Vorhabengebiet sind die notwendigen Kfz-Stellplatze in einer Tiefgarage unterzubringen.

Die Tiefgarage ist nur innerhalb des festgesetzten Bauraumes und innerhalb der im Plan
festgesetzten Flache fiur Tiefgarage zulassig. Eine Unterbauung der Girtelbauten durch die
Tiefgarage ist nur im Bereich der Ein- und Ausfahrt an der Tillystral3e zulassig.

Von der festgesetzten Lage des Ein- und Ausfahrtbereiches an der Tillystra’e kann
geringfligig abgewichen werden, wenn technische Griinde dies erfordern und die
Abweichungen unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den &ffentlichen Belangen
vereinbar sind.

Im Untergeschoss sind Nutzungen wie Technikrdume sowie Nutzungen der Ver- und
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Entsorgung zulassig.

(5) Ein- und Ausfahrt und Notausgange der Tiefgarage sind in die oberirdischen Gebaude zu
integrieren.

(6) Die Entliftung der Tiefgarage ist durch bauliche und technische Vorkehrungen in den Neubau
zu integrieren und Uber Dach in den freien Windstrom zu fihren.

(7) Sonstige Offnungen fiir die Beliiftung der Tiefgarage sind mit einem Mindestabstand von
4,5 m von zu 6ffnenden Fenstern und Turen von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen, von
Spielbereichen sowie von Terrassen und Ruhezonen anzuordnen.

§13
Fahrradabstellpliatze

(1) Fir Nichtwohnnutzung sind Fahrradabstellplatze in ausreichender Anzahl innerhalb der
Baurdume oder in Fahrradkellern im Untergeschoss nachzuweisen. Sie missen in der Nahe
des Zugangs oder der Rampe direkt, verkehrssicher, leicht erreichbar und gut zuganglich sein.

(2) Im Bereich der Hauszugange des Neubaus sind je Zugang offene Fahrradabstellplatze fur bis
zu 6 Fahrrader ebenerdig auf dem Privatgrundstiick zulassig.

§14
Durchgange

(1) Derim Bereich des Neubaukdrpers festgesetzte Durchgang zum 6stlichen Innenhof ist
barrierefrei mit einer lichten Hohe von mindestens 3,5 m und einer lichten Breite von
mindestens 5,0 m auszubilden und dauerhaft freizuhalten.

(2) Die bestehenden Durchgange zum Hof im Bereich der Girtelbauten an der Deroystralie sind
zu erhalten und dauerhaft freizuhalten, eine Nutzung flir den motorisierten Individualverkehr
wird ausgeschlossen.

§15
Griinordnung

(1) Die Freiflachen sind gemaf den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
mit Grinordnung zu entwickeln, mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen und zu erhalten.
Ausgefallene Baume und Straucher sind nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den
festgesetzten Guteanforderungen zu entsprechen. Notwendige Zugédnge und Zufahrten sowie
Befestigungen fiir Spielfléchen und Aufenthaltsbereiche fiir die Bewohnerschaft sind von
Begriinungsfestsetzungen ausgenommen.

(2) Von den grunordnerischen Festsetzungen kann in Lage und Flache abgewichen werden,
soweit die Abweichung grunordnerisch vertretbar ist, die Grundzuge der Planung nicht beruhrt
werden und die Abweichung unter Wurdigung nachbarlicher Interessen jeweils mit den
offentlichen Belangen vereinbar ist.



3)

(4)

(®)
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Pro angefangene 200 m? der nicht Gberbauten privaten Grundsticksflache ist mindestens ein
kleiner bis mittelgrof3er standortgerechter heimischer Laubbaum lll. bis II. Wuchsordnung zu
pflanzen und zu erhalten. Im Bereich an der Deroystralle sind mindestens drei
standortgerechte heimische Laubbdume |. Wuchsordnung zu pflanzen und zu erhalten.

Die MindestpflanzgréRRen fiur als zu pflanzen festgesetzte Laubbdaume betragen fur:
- grof3e Baume (Endwuchshdhe >20 m) 20/25 cm Stammumfang,

- mittelgroRe Baume (Endwuchshéhe 10-20 m) 18/20 cm Stammumfang,

- kleine Bdume (Endwuchshdhe <10 m) 18/20 cm Stammumfang.

Bei Pflanzung von gro3en Baumen in Belagsflachen ist eine offene durchwurzelbare,
spartenfreie Mindestflache von 24 m? vorzusehen, bei Pflanzung von mittelgro3en und kleinen
Baumen von 16 m2. Ausnahmsweise sind auch iberdeckte Baumscheiben zulassig, wenn
dies aus gestalterischen oder funktionalen Grinden erforderlich ist.

Die Decke der Tiefgarage ist aulterhalb der Gebaude, Terrassen, Zufahrten und Zuwegungen
mindestens 60 cm unter das Gelandeniveau abzusenken und ebenso hoch mit fachgerechtem
Bodenaufbau zu Uberdecken. Im Bereich der zu pflanzenden Baume |. Wuchsordnung ist eine
Mindestuberdeckung der Tiefgarage von 100 cm vorzusehen.

Befestigte Freiflachen sind nur in dem Umfang zulassig, wie sie fiir eine funktionsgerechte
Grundstucksnutzung notwendig sind.

Wohnungsgarten sind nur auf der Ostseite des Neubaus mit einer Tiefe von max. 4 m
zuldssig. Sichtschutzelemente zwischen den Einheiten und zum dstlichen Wohnhof sind
unzulassig.

Abgrabungen und Aufschittungen sind ausgeschlossen. Im Bereich von Spielflachen sind
Bodenmodellierungen in funktionell notwendigem Umfang zulassig.

(10)Das Flachdach des Neubaus ist flachig und dauerhaft extensiv zu begrinen.

Hierfur ist eine Mindestsubstratdicke von 10 cm (einschlieRlich Dranschicht) vorzusehen. Dies
gilt nicht bei Anordnung notwendiger technischer Anlagen auf den Dachern. Bei Anordnung
von technischen Anlagen fir aktive Solarenergienutzung sind diese mit einer Dachbegriinung
zu kombinieren.

§ 16
In-Kraft-Treten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2056 tritt mit der Bekanntmachung
gemal § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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Anlass der Planung und Verfahren nach Baugesetzbuch (BauGB)

Die ehemals staatliche Deutsche Bundespost wurde in den 90er Jahren in die Deutsche
Post AG umstrukturiert. Der Anfang des letzten Jahrhunderts als Paketzustellamt und
Postfuhramt bzw. Kraftpostamt errichtete Gebaudekomplex an der Arnulfstrale wurde im
Rahmen dieser tief greifenden Veranderungen bei der Deutschen Post AG als Standort
aufgelassen, veraufert und soll insgesamt umstrukturiert werden.

Der Ausschuss fur Stadtplanung und Bauordnung hat am 27.09.2006 in einem
Grundsatzbeschluss zur ,Umstrukturierung des ehemaligen Paketzustellamtes
Arnulfstralie 62° die Ziele der stadtebaulichen Neuordnung und Nachnutzung des
ehemaligen Postareals festgelegt. Darin wurden die Ziele und Vorgaben fur das weitere
Verfahren zur gestalterisch qualitatsvollen Erganzung der denkmalgeschitzten
Bausubstanz und die Umsetzung einer attraktiven Nutzungsvielfalt aus Wohnen, Arbeiten,
Einzelhandel, Gastronomie und Veranstaltungen beschlossen.

Ziel der Stadtentwicklung ist es, den denkmalgeschutzten Gebdudebestand des friheren
Postfuhramtes zu erhalten und durch eine Neubebauung im Innenbereich des Westhofes
mit einem Wohngebaude zu erganzen.

Fir den 6stlichen Bereich des ehemaligen Postfuhramtes, der die Saulenhalle, Mittelhof
und Rundbau umfasst, wurden verschiedene Uberlegungen zur Nachnutzung gepriift. Es
ist nunmehr beabsichtigt, ein Hotel mit ca. 400 Betten mit Konferenz-, Veranstaltungs-
und Gastronomiebereichen zu errichten. Fur den Bereich der Rotunde (ehem.
Postkantine) liegt ein genehmigter Vorbescheid zur Nutzungsanderung in eine
Versammlungsstatte fir max. 2.100 Personen zugrunde. Hierfur besteht keine
Planungserfordernis, die geplante Nutzungsanderung ist gemaf § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) mdglich.

Fir den westlichen Bereich des Areals hatte die seinerzeitige Grundeigentimerin, die
Mike 2 GmbH & Co. KG, die u.a. fur die Durchfihrung des Wettbewerbs verantwortlich
gezeichnet hat, die Vorhabentragerschaft Gbernommen. Aufgrund einer erfolgten
Grundstucksteilung ist diese fur den westlichen Bereich mittlerweile auf die Mike 4
GmbH & Co. KG Ubergegangen. Die Mike 4 GmbH & Co. KG beabsichtigt die
Revitalisierung des Gelandes und betreibt eine der besonderen Lage angemessene
Umstrukturierung und Aufwertung des gesamten Areals. Gegenstand des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist der sogenannte ,Westhof, der zukilnftig als
Uberwiegende Wohnbauflache entwickelt werden soll.

Far die Stadtentwicklung erdffnete dies die Chance, aus dem als geschlossene
Postanlage konzipierten Baublock ein urbanes, zukunftsfahiges und qualitatsvolles
Quartier mit Hotel, Veranstaltungen, Gastronomie, Wohnen und Arbeiten zu entwickeln
und flr das Stadtquartier zu 6ffnen und erlebbar zu machen. Hierbei zielte der
stadtebauliche Ansatz sowohl auf den Erhalt des Bestandes, als auch im Sinne eines
~Weiterbauens” der Gesamtanlage, auf eine Erganzung und Verdichtung durch eine
Neubebauung fiir Wohnen. Dies entspricht den Bestrebungen der Landeshauptstadt
Munchen, die Innenentwicklung zu fordern und dem anhaltenden Wohnungsdruck zu
begegnen und ist auch im Zusammenhang mit der Entwicklung des gesamten
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Stadtquartiers insbesondere des unmittelbar angrenzenden Arnulfparks und der
Umsetzung des neu konzipierten Zentralen Omnibusbahnhofs - ZOB zu sehen.

Das Postareal hat neben seiner stadtgestalterischen und baugeschichtlichen auch eine
herausragende stadtraumliche Bedeutung fur die sudliche Maxvorstadt, dem neu
entstandenen Quartier am Arnulfpark und als stadtebauliches Entrée zur Innenstadt und
zum Hauptbahnhof.

Planungswettbewerb

Basierend auf dem Grundsatzbeschluss von 2006 wurde in enger Abstimmung mit der
Landeshauptstadt Minchen 2010/2011 ein kooperativer Planungswettbewerb mit
Zwischenprasentation mit sieben Architekturburos fur den Bereich zwischen Arnulf- und
TillystralRe (,Westhof“) durchgefuhrt. Die Auswahl der Wettbewerbsteilnehmer erfolgte
auch unter dem Gesichtspunkt, inwieweit die Bliros Erfahrung mit Bauen im Bestand und
im Umgang mit denkmalpflegerischen Aufgabenstellungen aufweisen konnten. Hierbei
ging das Konzept des Architekturbiros Christ & Gantenbein mit August Kinzel,
Landschaftsarchitekten aus Basel, als 1. Preistrager hervor.

Im Ausschuss fur Stadtplanung und Bauordnung vom 29.06.2011 wurde das Ergebnis des
Planungswettbewerbs bekanntgegeben und aufgrund eines vorliegenden Antrags der
Grundeigentimerin Mike 2 GmbH & Co. KG vom 10.05.2011 die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fur den westlichen Teil des ehemaligen
Postfuhramtes (,Westhof*) beschlossen.

Die Wettbewerbsarbeit der 1. Preistrager Christ & Gantenbein, Basel wurde inzwischen
entsprechend den Empfehlungen des Preisgerichts, in Abstimmung mit der
Landeshauptstadt Munchen, Uberarbeitet und dient als Grundlage fur einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2056.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Griinordnung nach § 12 BauGB

Die Mike 2 GmbH & Co. KG hat als damalige Grundeigentimerin und Vorhabentragerin
mit Schreiben vom 10.05.2011 den Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens
gemal § 12 Baugesetzbuch (BauGB) gestellt. Der Stadtrat fasste dem entsprechend am
29.06.2011 den Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit
Gruanordnung Nr. 2056.

Mit Schreiben vom 05.08.2014 wurde der Landeshauptstadt Minchen der Wechsel der
Vorgabentragerin angezeigt, die damit verbundenen Pflichten wurden ausdricklich
ubernommen. Mit dem Vorhaben erfolgt eine Umstrukturierung vormals gewerblicher
Flachen zu einem Uberwiegenden Wohnstandort an einem stadtraumlich und strukturell
bedeutsamen Standort fir die Stadtentwicklung der sudlichen Maxvorstadt. Die Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen wird fir das Vorhaben tber einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Griinordnung geman § 12 Baugesetzbuch
(BauGB) durchgeflhrt.

Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB
Daruber hinaus wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13 a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB durchgeflihrt, die hierfir notwendigen Voraussetzungen sind
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gegeben.

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um einen Bebauungsplan fir

.-andere MaflRnahmen der Innenentwicklung“ gemaf § 13 a BauGB, der eine zulassige
Grundflache von deutlich weniger als 20.000 m? festsetzt. Das gesamte Planungsgebiet
weist eine GrofRe von ca. 5.700 m? auf. Die vertiefte Untersuchung hat ergeben, dass
eine kumulative Betrachtung in Zusammenhang mit der westlich der Deroystralle
liegende, in einem Umstrukturierungsprozess befindliche Gemeinbedarfsflache
Finanzamter nicht gegeben ist. Es besteht lediglich ein enger raumlicher Bezug und kein
planerischer Zusammenhang des Vorhabens mit den Finanzamtern.

Fir den Bereich der Finanzamter besteht der Bebauungsplan Nr. 945, rechtsverbindlich
seit 22.11.1973, ein Eckdatenbeschluss des Ausschusses flr Stadtplanung und
Bauordnung der Landeshauptstadt Munchen vom 19.09.2007 bzw. der Vollversammlung
des Stadtrates vom 04.10.2007 (RIS-Nr. 02-08 / 09832) sowie ein Aufstellungsbeschluss
vom 03.12.14 (RIS-Nr. 14-20 / V 01821) Uber eine Konzentration der Steuerverwaltung
am Standort der Deroystralle sowie das weitere Vorgehen hierzu.

Darlber hinaus liegen keine weiteren Vorhaben bzw. in Aufstellung befindliche
Bebauungsplanverfahren vor.

Damit ist eine Uberschreitung des Schwellenwerts von 20.000 m? zuldssiger Grundflache
aufgrund eines engen sachlich und zeitlich definierten Zusammenhangs mit dem
Vorhaben nach derzeitigen Entwicklungsstand nicht gegeben. Das Vorhaben dient der
Umnutzung und Nachverdichtung von Flachen und damit der Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Wohnraum in der Minchner Innenstadt.

Weitere maldgebliche Voraussetzung fir die Anwendbarkeit des § 13 a BauGB war die
Prifung des Planungsvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die Umwelt.
Insgesamt hat die Prifung ergeben, dass das Vorhaben keine erheblichen
Umweltauswirkungen haben wird. Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird
nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen (vgl. § 13 a Abs.1 Satz 4 BauGB). Ferner
bestehen keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Schutzguiter (vgl. § 13 a Abs. 1 S. 5 BauGB).

Von einer Umweltprifung, einem Umweltbericht, einer zusammenfassenden Erklarung
sowie dem Monitoring wird daher abgesehen.

Die Uberprifung der Versiegelung von Flachen hat ergeben, dass das Baugrundstiick
bereits heute vollstandig versiegelt ist und auch kiinftig vollstandig unterbaut werden wird.
Eine Erhdhung der Unterbauung und Versiegelung des gesetzlichen sowie einer
freiwilligen Selbstbindung der Landeshauptstadt Minchen unterliegenden méglichen
Schwellenwertes um bis zu 5.000 m? ist daher nicht gegeben.

Im Planungsgebiet befinden sich keine kartierten oder gesetzlich geschutzten Biotope.
Schutzgebiete oder Lebensraume nach europdischem oder nationalen Recht geschiitzter
Arten werden nicht beeintrachtigt.
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Somit liegen auch die Voraussetzungen gemaf dem stadtischen Kriterienkatalog der
Stadtratsbeschlisse vom 25.06.2008 sowie vom 01.06.2011 zur Durchfiihrung eines
Bebauungsplanverfahrens mit Griinordnung im beschleunigten Verfahren gemaf

§ 13a BauGB vor.

Im beschleunigten Verfahren ist keine Umweltpriifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB
durchzufiuhren, der Umweltbericht entfallt (§ 13a Abs.2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz
1 BauGB). Der Flachennutzungsplan (FNP) ist im Wege der Berichtigung geman § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB anzupassen.

Fir das vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren wurden Gutachten wie z.B. zu
Immissionen, Schalltechnische Untersuchung, Verkehr und Altlasten (vgl. hierzu auch S.
6 dieser Vorlage) eingeholt, die Ergebnisse sind in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan eingeflossen.

Ausgangssituation
Lage im Stadtgebiet, stadtebauliche Umgebung, GroRe des Vorhabengebietes

Das ehemalige Postfuhramt befindet sich westlich der Minchner Innenstadt, im
Stadtbezirk 3 Maxvorstadt, der Hauptbahnhof liegt ungefahr in 1.000 m sowie die
S-Bahnhaltestelle ,Hackerbriicke* ungefahr in 300 m fuRlaufiger Entfernung an der
S-Bahn-Stammstrecke. Die unmittelbare Umgebung des Planungsgebietes wird im Stiden
durch die Neubebauung des ,Arnulfparkes®, im Westen durch die Gebaude der
Finanzverwaltung, im Osten durch die ehemalige Oberpostdirektion und im Norden durch
schulische Einrichtungen der Akademie fur graphisches Gewerbe sowie das
Wittelsbacher Gymnasium mit den dazugehérigen Eingangs-, Parkplatz- und
Schulsportflachen an der Tillystralie, gepragt.

Die aufragende Gebaudesituation der Oberpostdirektion bildet den stadtebaulichen
Abschluss zu der niedrig zonierten Gesamtanlage des ehemaligen Postzustellamtes.

Im Nordosten an der WredestralRe befinden sich die Gebaude des Zirkus Krone mit ihrer
markanten Gebaudeerscheinung, in welchem wahrend des gesamten Jahres eine
Vielzahl kultureller Veranstaltungen stattfinden. Entlang der Arnulfstralle, Richtung
Innenstadt, liegt das Gelande des Bayerischen Rundfunks mit seinem weithin sichtbaren
Gebaudekomplex. Die Arnulfstralle stellt als Hauptverkehrsstralle die kirzeste
Verbindung zur Innenstadt und zum Hauptbahnhof dar.

In der weiteren Umgebung des Planungsgelandes befinden sich eine Reihe von wichtigen
Biro- und Verwaltungskomplexen (wie Landeskriminalamt, Telekom, WWK
Versicherungen) sowie der Bayerische Rundfunk. Im Nahbereich liegt ferner der attraktive
Biergarten der Augustiner-Brauerei an der ArnulfstralRe.

Die Maxvorstadt hat trotz des hohen Anteils an Nicht-Wohnnutzungen ihren Charakter als
traditionellen Wohnstandort nicht verloren. Das unmittelbare Umfeld des
Vorhabengebietes ist durch die Dominanz gewerblicher Nutzungen gepragt. Durch die
Neuausweisungen von Wohngebieten am ,Arnulfpark® in slidlicher Nachbarschaft zum
Postgelande wurde der Wohnanteil in diesem Innenstadtrandbereich erheblich gestarkt.
Gleichzeitig wurde durch das differenzierte Nutzungskonzept des neu errichteten
Zentralen Omnibusbahnhofes (ZOB) an der Hackerbriicke die Nutzungsvielfalt im Gebiet
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erhoht. In Erganzung zu diesen Bereichen sudlich der Arnulfstralie wird flr das Postareal
eine Mischung von Wohnen, Kultur, Hotel und Einzelhandel angestrebt.

Damit befindet sich das ehemalige Postfuhramt in einem Stadtgeflige, dessen Gestalt und
Funktion durch Umnutzungen derzeit einem erheblichen Wandel unterworfen ist.

Uber die Hackerbriicke, die Donnersbergerbriicke sowie den geplanten FuRgéngersteg
Uber die Bahnflachen im Bereich der Donnersbergerbriicke sind auch die Stadtteile
sudlich der zentralen Bahnflachen mit ihnren umfangreichen Versorgungs- und
Dienstleistungsangeboten gut zu erreichen.

Der Umgriff des Vorhabens umfasst das Grundstick FI.Nr. 6849/1 mit einer Flache von
ca. 5.700 m? (vormals Teil des Grundstucks FI.Nr. 6849) und steht nach dem Wechsel der
Vorhabentragerin im Eigentum der Mike 4 GmbH & Co. KG, Grunwald.

Gebaudebestand, vorhandene Nutzung und Infrastruktureinrichtungen

Gebaudebestand

Das gesamte denkmalgeschutzte Areal zwischen Arnulf-, Wrede-, Tilly- und Deroystral3e
ist mit einer zweigeschossigen Randbebauung, den ,Gurtelbauten® eingefasst. Das
Planungsgebiet wurde als Fahrzeughalle und Abstellflache zur Wartung der Post-
Betriebsfahrzeuge genutzt. Die gestalterisch stark pragende Struktur der homogenen
Gurtelbauten mit den nicht ausgebauten Satteldachern bestimmen das stral3enseitige Bild
des Gebaudekomplexes. Sie sind voll unterkellert und in ihrer Innenausstattung noch
weitgehend in der urspriinglichen Form erhalten. Die im Krieg zerstérten Dachgeschosse
wurden, ohne die urspringlich vorhandenen Dachgauben, als provisorische Branddacher
mit geringerer Neigung wieder errichtet, der vor dem Krieg vorhandene Ausbau der
Dachgeschosse unterblieb hierbei. Weiter wurden nach dem Krieg Teile der Fassaden
neu errichtet. Die an der Deroystralie gelegene eingeschossige ehemalige Fahrzeughalle
wurde in der Nachkriegszeit anstelle des zweigeschossigen westlichen Gurtelbaus
errichtet, die im Zuge der Neuplanung abgebrochen werden muss. Die nicht
erhaltenswerte Ulme muss im Zuge der AbbruchmalRnahme gefallt werden. Ein Groliteil
der Gebdude steht leer bzw. ist mit temporaren gewerblichen Nutzungen in Form von
Ateliers, Werkstatten und kleinteiligen Buroflachen versehen. Die ehemalige
Fahrzeughalle an der Deroystral3e wird ebenfalls temporéar fir Events und
Musikveranstaltungen genutzt. Im Osten des Vorhabengebietes des ,Westhofes* reicht
das Vorhabengebiet direkt an die Westfassade der denkmalgeschitzten Saulenhalle.
Der vollstandig versiegelte Innenhof (Westhof) ist durch zwei bestehende Durchfahrten im
Bereich der Gurtelbauten an der Deroystralle zuganglich und wird als Pkw-Parkplatz-
Abstellflache genutzt. Bei der Planung der Gesamtanlage standen die beiden
betrieblichen Aufgabenbereiche Kraftpostabteilung, also der posteigene Fuhrpark, sowie
die Paketzustellabteilung im Vordergrund und pragten die bauliche Ausformung der
Baukorper. Die Bausubstanz der Gesamtanlage weist heute erhebliche bauliche Mangel
auf. Die Vorhabentragerin beabsichtigt daher eine méglichst zligige Umsetzung der
MaRnahme, um die Substanz zu sichern und nutzbar zu machen und das Denkmal in
seiner Gesamtheit zu erhalten. Erst eine Umnutzung des Bestandes und die Erganzung
durch einen Neubau fir Wohnen (ca. 120 Wohneinheiten gem. Schlissel
Landeshauptstadt Midnchen) im Westhof eréffnet die Moglichkeit, den Erhalt des
gesamten denkmalgeschitzten Komplexes wirtschaftlich umzusetzen.



2.3.

Seite 25 von 67

Technische Infrastruktur

Entlang der das Vorhabengebiet umgrenzenden o&ffentlichen Verkehrsflachen verlaufen
Fernwarme-, Gas-, Strom- und Wasserleitungen. Ein Anschluss des Vorhabens an alle
zur Versorgung des Gebietes notwendigen Einrichtungen kann damit sichergestellt
werden.

Soziale Infrastruktureinrichtungen im Umfeld

In der ndheren Umgebung befinden sich zahlreiche Kinderbetreuungseinrichtungen sowie
schulische Grundversorgungseinrichtungen (Grund- und Mittelschulen) und
weiterflhrende Schulen, welche die ursachlich ausgelésten Bedarfe aus der
Vorhabenplanung aufnehmen kdénnen.

Gebaudebestand ostlicher Bereich
Der angrenzende dstliche Bereich der ehemaligen Paketpostanlage wird derzeit
gewerblich mit befristeten Zwischennutzungen der Kreativbranche genutzt.

Planerische und rechtliche Ausgangssituation

Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Das Vorhabengebiet ist im derzeit geltenden Flachennutzungsplan mit integrierter
Landschaftsplanung als Gemeinbedarfsflache fur Verwaltung dargestellt. Der
Landschaftsplan weist das Gebiet als Bereich mit MalRnahmen zur Verbesserung der
Grunausstattung aus. Entlang der westlich des Vorhabengebietes liegenden Deroystralie
ist eine ortliche Grunverbindung dargestellt. Die Arnulfstral3e ist als ortliche
Hauptverkehrsstralle, die dem Durchgangsverkehr dient sowie mit einer alleeartigen
Begrlnung dargestellt.

Planungsrecht gemaR § 34 BauGB und § 30 BauGB

FiUr das Vorhabengebiet bzw. fir das Gesamtareal gilt ein Ubergeleitetes Bauliniengeflge
und Stralkenbegrenzungslinie als einfacher Bebauungsplan geman

§ 30 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB), es befindet sich innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile und ist als Innenbereich nach § 34 Baugesetzbuch zu beurteilen.

Im Einzelnen bestehen Festsetzungen in Form von Baulinien, strallenseitig entlang der
das Grundstlick umschlieRenden Strallen, mit zwei Unterbrechungen bei den jeweiligen
bestehenden Toreinfahrten an der Arnulfstral®e und der TillystraBe. Zwei weitere Baulinien
liegen in leicht ostlich verschwenkter Richtung von den inneren Fassaden des
bestehenden Mittelhofes und schliefien die unterbrochenen strallenseitigen Baulinien zu
zwei Baufeldern.

Wesentliche Satzungen und Verordnungen der Landeshauptstadt Miinchen

Satzung Uber die Gestaltung und Ausstattung der unbebauten Flachen, der
bebauten Grundsticke und Gber die Begrinung baulicher Anlagen vom
08.05.1996 (Gestaltungs- und Begriinungssatzung)

- Baumschutzverordnung vom 18.01.2013
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« Satzung Uber Einfriedung vom 18.04.1990, zuletzt geandert am 13.01.2009
(Einfriedungssatzung)

« Satzung Uber die Beniltzung der Entwasserungseinrichtung vom 14.02.1980,
zuletzt geandert am 17.05.2013 (Entwasserungssatzung)

« Satzung Uber die Ermittlung und Nachweis von notwendigen Stellplatzen fur
Kraftfahrzeuge vom 19.12.2007 (Stellplatzsatzung)

- Satzung Uber die Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen fir Fahrrader
vom 06.08.2012 (Fahrradabstellplatzsatzung).

Historische Entwicklung und Denkmalschutz

Auf bis dahin unbebautem Gelande am Sitdrand des Marsfeldes entstand Anfang der
Zwanziger Jahre des vorigen Jahrhunderts im Anschluss an die Oberpostdirektion (Arch.
Robert Vorhoelzer, 1922-24) die grol3zigige, funktional gepragte Anlage des
Paketzustellamtes auf in Ost-West-Richtung gestrecktem rechteckigem Grundriss an der
Arnulfstrale zwischen Deroy- und Wredestralle.
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Die Gesamtanlage des ehemaligen Paketzustellamtes ist mit der Deroystralle 3/5,
TillystraRe 3 und Wredestralle 1 umfassend als Einzeldenkmal gemaf Art. 1 Abs. 2 des
Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) in der Denkmalliste der Landeshauptstadt
Munchen eingetragen.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege gibt folgende zusammenfassende
Darstellung hierzu:

»ArnulfstralRe 62, Deroystralte 3 und 5
Paketzustellamt, weitlaufiger, ein grofes Rechteck umschreibender niedriger Komplex, im
Ostlichen Hofbereich streng funktionaler Rundbau (Stahlbetonhalle mit Verteileranlage),
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Portalzone an der Arnulfstrale mit reichem plastischen Dekor, von Robert Vorhoelzer,
Walther Schmidt und Franz Holzhammer, 1925-30; mit Deroystralie 3/5°.

DarUber hinaus gehort der Gebaudekomplex zu den epochalen Funktionsbauten der
1920er Jahre in Munchen, die von der sogenannten ,Postbauschule” unter der Leitung
von Robert Vorhoelzer entworfen und realisiert wurde. Er verkorpert in exemplarischer
Weise die Architekturvorstellung dieser Zeit, im Spannungsfeld zwischen
expressionistischer und rationalistischer Baukultur. Nicht nur die Architektur, sondern auch
die umgebenden Freirdaume wurden einer Gesamtgestaltung unterworfen.

Der Gebaudekomplex und damit auch das Vorhabengebiet zeigt eine stark differenzierte,
auf die damaligen technischen Anforderungen der Post hin ausgerichtete
Bebauungsstruktur mit hohem denkmalpflegerischen Wert, der die Architekturtendenzen
der Zwanziger Jahre durch die Knappheit der Architektursprache sowie in der
horizontalen Ausrichtung seiner formalen Strukturen in besonderer Weise anschaulich
werden lasst. Der geschlossene Mittelhof zwischen Saulenhalle und Querbau mit seinen
beiden Einfallstoren gehort in seiner bauklnstlerischen Auspragung mit reichem
plastischen Dekor zu den bemerkenswertesten Situationen innerhalb der weitlaufigen
Anlage.

Im naheren Umfeld des Vorhabengebietes befinden sich die Gebaude der schulischen
Einrichtungen sowie die Oberpostdirektion als Einzeldenkmaler in der Denkmalliste der
Landeshauptstadt Minchen. Die Oberpostdirektion wie Postfuhramt sind Teil einer Kette
von Bahn-, Post- und anderen Behérdenbauten, die ehemals entlang der Arnulfstral’e
eine deutliche Stadtkante zu den Gleisanlagen hin bildeten.

Die Belange der Denkmalpflege wurden im Vorfeld der Auslobung des Wettbewerbes und
werden im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sowie der nachfolgenden
Bauantragsplanung unter Beteiligung der staatlichen und stadtischen
Denkmalschutzbehdrden berlcksichtigt. Der Wettbewerb wurde unter sachkundiger
Beratung der unteren Denkmalschutzbehérde (Referat fir Stadtplanung und Bauordnung,
Lokalbaukommision) durchgefihrt.

Der Siegerentwurf erhielt flir den Umgang und Einfligung in den Bestand, der
vorgeschlagenen Gestaltung sowie aufgrund des schlissigen Konzeptes die einstimmige
Empfehlung zur Uberarbeitung unter Beriicksichtigung der denkmalpflegerischer Belange.
Die Erganzung der ehemaligen Anlage des historischen Postfuhramts zeigt, wie
historische Qualitat mit den Mitteln und den Ausdrucksformen zeitgendssischer
Bauarchitektur Uberzeugend tradiert werden kénnen. Notwendige Eingriffe in die Fassade
fur ErschlieBung oder Belichtung werden in allen Planungsebenen unter Berlcksichtigung
der Belange des Denkmalschutzes im Hinblick auf die Ausbildung der Gauben und
notwendige Anpassungen der Gebaude berlicksichtigt. Das Vorhaben stellt insgesamt,
vor dem Hintergrund der Revitalisierung und Umstrukturierung einer denkmalgeschutzten,
in seiner Bausubstanz bereits erheblich beeintrachtigten Bauanlage, eine hinnehmbare,
das Baudenkmal respektierende, erganzende Bebauungskonzeption, dar.
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Um die spezifischen Merkmale der pramierten Wettbewerbsarbeit zu sichern, trifft der
vorhabenbezogene Bebauungsplan sehr genaue Festsetzungen zu Baukdrper und
Gestaltung.

Dabei stehen insbesondere die fur den Denkmalschutz wichtigen Aspekte im
Vordergrund, wie die zurlickhaltende, kompakte und sich nach oben verjingende
Baukorperform sowie die im Kontext mit dem denkmalgeschitzen Bestand entwickelten
Anschlisse. Ebenso erfolgen detaillierte Festsetzungen zu Gestaltung, Anordnung und
Materialitat der fUr die Gurtelbauten pragenden Gauben, die nicht nur im Westteil,
sondern auch fir die gesamte Anlage umgesetzt werden sollen.

Fir die baulichen und nutzungsbezogenen Umstrukturierungen im Gesamtareal des
Baudenkmals besteht bei der Durchfihrung des Projektes die Notwendigkeit eines
denkmalpflegerischen Erlaubnisverfahrens nach Art. 6 DSchG im Baugenehmigungs-
verfahren des Bauvollzugs. Auf die eingehenden Schutzbestimmungen gemal Art. 4 — 6
DSchG bei Baudenkmalern wird besonders hingewiesen.

Bodendenkmaler, die nach Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG ebenfalls besonderer
Schutzwirdigkeit unterliegen, sind im Planungsbereich nach derzeitigen Kenntnisstand
nicht vorhanden

Griin- und freiraumplanerische Situation

Naturhaushalt

Das Vorhabengebiet liegt in der naturrdumlichen Teileinheit der ,Forstenrieder
Schotterterrasse®. Die Schotterflachen sind eiszeitliche Ablagerungen der Isar. Der
Bereich weist aufgrund der Siedlungstatigkeit keinen naturlichen Bodenaufbau mehr auf,
da die Béden durch die anthropogene Nutzung stark Gberformt bzw. zerstort sind. Die
Gelandeoberkante liegt bei ca. 522,50 m G. NN. Der hdchste errechnete
Grundwasserstand (HW 40) liegt bei ca. 516 m . NN, bei ca. 6,50 m unter Flur. Das
Gelande ist als eben zu betrachten.

Die klimatische Situation im Vorhabengebiet und der Umgebung ist ausgesprochen
innerstadtisch mit hoher klimatischer Belastung bedingt durch den hohen
Versiegelungsgrad im Bestand.

Vegetation und Biotopfunktionen

Die Gesamtanlage des ehemaligen Postfuhramtes ist vollstandig versiegelt, eine
natlrliche Bodenfunktion in diesem Bereich nicht gegeben. Das Vorhabengebiet weist
abgesehen von einer nicht erhaltenswerten, der Baumschutzverordnung unterliegenden
wild gewachsenen Ulme keinen Vegetationsbestand auf. Als Lade- und Anlieferhof waren
die Freiflachen des Westhofs ausnahmslos dem Kfz-Verkehr als Stellplatz- und
Erschlielungsflachen vorbehalten. Aufgrund der bisherigen grofRflachigen Versiegelung
stellt der Bereich keinen wertvollen Lebensraum dar. Im Arten- und
Biotopschutzprogramm der Landeshauptstadt Minchen (ABSP) ist das Gebiet als
strukturarme Bebauung gekennzeichnet. Europarechtlich geschitzte Tierarten gemaf
Fauna-Flora-Habitatrichtlinie und Vogelschutzrichtlinie — Anhang-Liste IV sind ebenfalls
nicht vorhanden.
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Aulerhalb des Vorhabengebietes befinden sich erhaltenswerte Vegetationsstrukturen im
Bereich der angrenzenden Finanzverwaltung, entlang der Marsstral3e sowie im
Vorgartenbereich entlang der Deroystralle. In den 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen
steht entlang der Deroystrale und entlang der TillystralRe jeweils eine Baumreihe mit
groldgewachsenen Linden, entlang der Arnulfstral3e sind ebenfalls GrolRbaumreihen
vorhanden.

Erholung

Die Maxvorstadt ist aufgrund der zentralen, innerstadtischen Lage mit 6ffentlichen,
nachbarschafts- und wohngebietsbezogenen Grin-, Frei- und Spielflachen unterversorgt
und weist deutliche Defizite auf. Ebenso besteht im Umfeld des Quartiers sowie der
benachbarten Stadtviertel eine hohe Unterversorgung mit Spielflachen fur alle drei
Altersgruppen (Kleinkinder, Schulkinder, Jugendliche). In der ndheren fulllaufigen
erreichbaren Umgebung liegt in etwa mit 200 m Entfernung der Arnulfpark, der
ausgedehnte Wiesenflachen und Spielplatze fir Kinder aller Altersstufen aufweist. Im
Bereich der Finanzverwaltung grenzt eine Rasenfreiflache mit dominantem
Einzelbaumbestand an, die von der Bevdlkerung flr Freizeitaktivitdten genutzt wird. Das
Vorhabengebiet weist aufgrund der bestehenden vollstandigen Versiegelung kaum
Aufenthaltsfunktion auf.

ErschlieBungs- und verkehrliche Situation

Das Grundstuck ist aufgrund seiner zentralen, verkehrsglnstigen Lage sowohl durch den
offentlichen Personennahverkehr (OPNV) als auch (ber das umliegende StraRennetz mit
Anbindung an den Mittleren Ring (Landshuter Allee) fir den motorisierten
Individualverkehr (MIV) gut erschlossen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Vorhabengebiet liegt mit ca. 400 m Entfernung im unmittelbaren Einzugsbereich der
S-Bahnhaltestelle ,Hackerbricke“ sowie mit ca. 600 m Entfernung in der Nahe der U-
Bahnhaltestelle ,Maillingerstrale der Linien U1/U7. Zusatzlich stehen die
StraRenbahnlinien 16 und 17 in der Arnulfstrale mit den Haltestellen ,Hackerbriicke” und
,DeroystralRe“ zur Verfugung. Der Vorhabensbereich liegt damit innerhalb der fulllaufigen
Haltestelleneinzugsbereiche fir Kernzonen (600 m Radius fir U- und S-Bahnen bzw. 300
m Radius fir StralRenbahnen und Busse).

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Der Planungsbereich ist durch die umliegenden Stra3en gut erschlossen. Am Sudrand
verlauft die Arnulfstral’e mit abgegrenzten Gleiskdrpern fir die Stralenbahn, die in
diesem Abschnitt die Funktion einer SammelstraRe aufweist, die Wredestrafl’e im Osten
(im Anschluss an die Hackerbrticke) ubernimmt die ortliche Verbindungsfunktion, die
angrenzende Deroystralle im Westen nimmt die Funktion einer Anliegerstralie wahr und
ist im Norden direkt an die Marsstrale als ortliche Hauptverkehrsstrale mit malkgebender
Verbindungsfunktion angebunden. Auf der Nordseite grenzt das Grundstick an die
TillystraRe mit Anliegerfunktion und Einbahnregelung in Ost-West-Richtung. Die
ErschlieSung tber die Deroy- und Wredestralle gewahrleistet alle Fahrbeziehungen.
Die ArnulfstralRe hat bereits heute als Sammelstralde in diesem Abschnitt eine hohe
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Verkehrsbelastung zu tragen und ist vor allem im Abschnitt westlich der Marsstrale, dort
mit der Funktion als Uberortliche Hauptverkehrsstralle mit heute bereits einem
durchschnittlichen Tagesverkehr von ca. 13.000 Kfz/24 h, in Spitzenzeiten belastet.

Ruhender Verkehr, Stellplatze

Das Vorhabengebiet liegt in der Zone Il der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt
Munchen vom 19.12.2007. Die gegenwartige ErschlieBung und Zufahrt zum
Vorhabengebiet und zum Innenhof erfolgt tber die Deroystrale. Im Innenhof sind derzeit
oberirdische Kfz-Stellplatze angeordnet. Im dstlichen Bereich der Deroystralie sind im
offentlichen Stralenraum Langsparker, in der TillystralRe beidseitig Langsparker,
angeordnet. Das Planungsgebiet liegt innerhalb des im November 2009 eingefiihrten
Bereich des ,Parkraum-Management Marsfeld®.

FuBlaufige ErschlieBung

Die Arnulfstral’e hat durch ihren mehrspurigen Ausbau und ihrer hohen
Verkehrsbelastung sowie durch die beschleunigt geflihrte Strallenbahntrasse eine
trennende Wirkung. FuBlaufige Verbindungs- und Vernetzungsmadglichkeiten bestehen im
Bereich der Kreuzungen Arnulf-/Deroystrafe und Arnulf-/Wredestral3e/Hackerbricke.
Beide Kreuzungen gewahrleisten durch Lichtzeichenanlagen einen verkehrssicheren
Ubergang.

Radverkehr und Fahrradabstellplatze

Insgesamt ist das Vorhabengebiet fir den Radverkehr gut erschlossen. In der Wrede- und
Arnulfstralie verlaufen bestehende Hauptrouten des Radverkehrs. In der Mars- und
Deroystrale verlaufen die geplanten Hauptrouten fiir Radverkehr, die Arnulfstrae wird
dann als Nebenroute im Stadtgebiet ausgewiesen. Die Deroystralde ist aufgrund der
Ausweisung und nach Realisierung der geplanten Fuf3- und Radwegbriicke Uber die
zentrale Bahnachse kunftig Bestandteil des Hauptroutennetzes. Im stral3enseitigen
Umfeld des Vorhabenbereichs sind keine Abstellmoglichkeiten fir Fahrrader vorhanden.

Vorbelastung des Vorhabengebietes

Altlasten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan liegt im Umgriff eines langjahrig gewerblich
genutzten Areals, das im Kataster des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt als
Altlastenverdachtsflache (Altstandort) verzeichnet ist. Im Auftrag der Eigentimerin
erfolgten detaillierte Untersuchungen der Altlastensituation anhand von Boden-,
Bodenluft-, Grundwasser- und Bausubstanzuntersuchungen.

Nach der Planung wird der gesamte Innenhof einschlieflich der Flachen fur das
Kinderspielen u.a. aufgrund der Baumalinahme zur Tiefgarage ausgehoben, bebaut und
neu angelegt werden. Eine Uberpriifung aller relevanten Aspekte zur Altlastensituation
anhand der genannten Gutachten ergibt keine Anhaltspunkte, die einer zukiinftigen
Wohnnutzung im Bereich des Westhofes entgegen steht. Die angetroffene
Altlastensituation ist als technisch bewaltigbar und wirtschaftlich vertretbar anzusehen.
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Larmimmissionen aus StraBen- und Schienenverkehr

Der Planungsbereich ist aufgrund seiner noch innerstadtischen Lage insbesondere
entlang der angrenzenden Stral3enverkehrswege, vor allem entlang der Arnulfstralie
(zusatzlich Strallenbahntrasse der Linien 16 und 17) sowie den, in etwa mit 225 m bis
350 m Entfernung liegenden, stidlich angrenzenden Bahnstrecken des Minchner
Hauptbahnhofes und der S-Bahn-Stammstrecke, tags und nachts insgesamt hohen
Verkehrsbelastungen ausgesetzt. Es ergeben sich laut Larmkarten Minchen 2007 des
Referates fur Gesundheit und Umwelt nach EU Umgebungslarmrichtlinie, angrenzend an
die Arnulfstralde, Beurteilungspegel durch Verkehrslarm tagsuber von ungefahr 70 bis 75
dB(A) und nachts von ungefahr 60 bis 65 dB(A). Damit werden die Orientierungswerte der
DIN 18005, als MalRistab fir die Beurteilung des Schallschutzes im Rahmen
stadtebaulicher Planungen, vergleichend fir Allgemeine Wohngebiete (WA) 55/45 dB(A)
Tag/Nacht Uberschritten. Auswirkungen wurden auf der Grundlage eines
schalltechnischen Gutachtens fir das Vorhaben im Baugebiet, den Kinderspielflachen im
Freibereich an der Deroystral’e sowie den Einwirkungen der Vorhabensplanung auf die
Nachbarschaft untersucht.

Durch die grof3e Entfernung zu den Bahn- und S-Bahnstammstrecken sowie die
abschirmende Neubebauung des Arnulfparkes werden die Larmeinwirkungen durch
Bahnschienenverkehr durch die Verkehrslarmbelastung Gberlagert. Der geplante Neubau
einer 2.-S-Bahnstammestrecke ist in diesem Bereich untertunnelt. Aus
schallschutztechnischer Sicht sind zukunftig daher keine relevanten Erhéhungen zu
erwarten.

Anlagen-, Sport- und Veranstaltungslarm

Von den bestehenden Einrichtungen kdnnen vom norddstlich gelegenen Wittelsbacher
Gymnasium durch Parkplatz- und Sportanlagenlarm, von der ndrdlich gelegenen
Akademie fur grafisches Gewerbe, von der angrenzenden Finanzverwaltung sowie von
Ostlich gelegenen gewerblich genutzten ehemaligen Flachen des Paketpostamtes durch
Lkw-Anlieferverkehre sowie Be- und Entladetatigkeiten Anlagenlarm emittiert werden.
Aufgrund der Entfernung und Abschirmwirkung im Ausbreitungsweg kdénnen aus
schalltechnischer Sicht das Brauereigelande der ,Spatenbrauerei“ an der Marsstrale, die
Einrichtungen der Finanzverwaltung sowie die Flachen des ,Zirkus Krone* an der Wrede-
und MarsstralRe vernachlassigt werden. Das Vorhabengebiet wird derzeit durch
gewerbliche temporare Zwischennutzungen der Kreativbranche mit Buronutzung gepragt.
Durch die Umstrukturierung wird fir die Nachbarschaft eine insgesamte Verbesserung
erreicht. In den sudlich angrenzenden Misch- und Kerngebieten im Geltungsbereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Arnulfpark® sind gemaf den Festsetzungen
larmrelevante Nutzungen ausgeschlossen.

Luftschadstoffe

Zur Ermittlung und Beurteilung von Luftverunreinigungen ist das Bundes-
Immissionsschutzgesetz BImSchG vom 26. September 2002 zu Grunde zu legen. Fur die
Beurteilung der Luftqualitat und die Emissionshdchstmengen ist die Neununddreilligste
Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (39. BImSchV)
vom 2. August 2010 maRRgebend. Im Teil 2 der 39. BImSchV werden Immissionswerte
definiert. Von diesen Immissionswerten sind die Schadstoffkomponenten Stickstoffdioxid
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NO2 und Schwebstaub PM1o flir eine Beurteilung der verkehrsbedingten Immissionen
beurteilungsrelevant. Das Plangebiet liegt im innerstadtischen Bereich von Arnulfstral3e,
Marsstralde, Wredestral3e, Deroy- und Tillystral3e und unterliegt daher einer relevanten
verkehrsbedingten Luftschadstoffimmission. Der Kfz-Verkehr verursacht Abgase, deren
Einwirkungen ausgehend von der Verkehrsbelastung und -zusammensetzung unter
Einbeziehung der kiinftigen Bebauungsstruktur und der vorliegenden stadtischen
Hintergrundbeslastung zu beurteilen sind.

Die heute ermittelte Verkehrsbelastung der Arnulfstral3e betragt im Abschnitt zwischen
Wrede- und Deroystralie ca. 12.650 Kfz/24h, fir den Prognosehorizont 2025 werden flr
den Abschnitt der Arnulfstralie ca. 16.000 Kfz/24h prognostiziert. Eine
luftschadstofftechnische Untersuchung kommt zum Ergebnis, dass auch nach der
Realisierung des Planvorhabens die mafligebenden Immissionswerte der 39. BImSchV
innerhalb des Vorhabengebietes sowie in der gesamten Nachbarschaft zuverlassig
eingehalten bzw. deutlich unterschritten werden. Die Realisierung des Planvorhabens
Iasst keine negativen Auswirkungen auf die Nachbarschaft erwarten.
Zusammenfassend sind keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch verkehrsbedingte
Schadstoffimmissionen auf das Vorhabengebiet im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes zu erwarten.

Festsetzungen zu Luftschadstoffimmissionen sind nicht erforderlich.

Planungsziele

Mit Beschluss der Vollversammlung der Landeshauptstadt Minchen vom 05.10.2006
wurde das Fachkonzept der ,PERSPEKTIVE MUNCHEN®, Leitlinien fiir die Miinchner
Innenstadt und MaRnahmen zur Aufwertung (Innenstadtkonzept) verabschiedet. Das
Areal des ehemaligen Paketzustellamtes ist als Teil der Maxvorstadt den
Innenstadtrandgebieten zuzurechnen. Das Ziel des Innenstadtkonzeptes ist Kontinuitat
durch Wandel zu ermdglichen und die Urbanitat der Stadt mit ihrer tradierten
Nutzungsmischung aus Handel, Arbeiten, Wohnen und Kultur zu erhalten. In der
Beschlussvorlage hat das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung im Rahmen der
Leitlinien fur die Entwicklung der Innenstadt und Innenstadtrandbereiche stadtebauliche
Zielvorstellungen formuliert:

« Die Attraktivitat der Innenstadt und ihrer Randgebiete soll durch den Erhalt und die
Weiterentwicklung einer ausgewogenen Nutzungsvielfalt geférdert werden.

« Malstablichkeit und Charakter der einzelnen Quartiere sollen bei Neubau- und
Umstrukturierungsvorhaben erhalten bleiben.

- Ein Wohnanteil von mind. 20-30% bei Neubau- und Umstrukturierungsvorhaben in
Kerngebieten und 50% in Besonderen Wohngebieten mit Sicherung
entsprechender Grin- und Freiflachenqualitat soll festgeschrieben werden.

Die Leitlinien sind somit bei der Umstrukturierung des Bereiches zu bertcksichtigen und
haben zielgebenden Charakter. Ziel ist es, die denkmalgeschiitzte Baustruktur zu
erganzen und eine attraktive Nutzungsvielfalt aus Wohnen, Arbeiten, Gastronomie und
Veranstaltung zu realisieren. Die angestrebte Nutzungsvielfalt und die Umsetzung eines
angemessenen Wohnanteils im Bereich des ,Westhofes® soll zur nachhaltigen Belebung
des Quartiers und zur Adressenbildung des Ortes beitragen. Die Griinausstattung soll
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dabei verbessert werden, die Innenhdfe sollen zu Orten mit Aufenthaltsqualitat gestaltet
werden.

Fiar das Neubauvorhaben ergeben sich fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit
Grinordnung daraus folgende stadtebaulichen Zielvorstellungen:

Entwicklung eines urbanen und nachhaltigen Quartiers mit Wohnungen (u.a.
geférderter Wohnungsbau im Minchen Modell) und Arbeitsplatzen (u.a. Biros,
Ateliers)

«  Errichtung eines Neubaus im Bereich des ,Westhofes* fur Wohnnutzung und
Einbindung in den denkmalgeschutzten Bestand

- Nachnutzung der Gurtelbauten unter Berlcksichtigung des denkmalgeschutzten
Charakters
Angebot an gut nutzbaren wohnungsbezogenen Freiflachen einschliefilich der
notwendigen Kinderspielflachen

« Verbesserung des Naturhaushaltes

« Umsetzung eines 6kologisch nachhaltigen und energetisch optimierten
Bauvorhabens

+  Flachensparender Umgang mit Grund und Boden

Planungskonzept
Stadtebauliche und griinordnerische Grundkonzeption

Der stadtebauliche Entwurf sieht einen Ost-West-orientierten Neubaukdrper mit ruhiger
architektonischer Grundhaltung vor, der sich in die Konzeption der bestehenden
denkmalgeschutzten Gesamtanlage zwischen die Glrtelbauten einspannt und in der
Typologie sich den strukturellen Vorgaben des Paketzustellamtes entsprechend dem
Entwurf von Robert Vorhoelzer einordnet. In die Gesamtanlage kann in glaubwurdiger
Weise attraktives Wohnen, in einer der umgebenden Bebauung eigentlich fremden
Nutzung, qualitatsvoll integriert werden. Stadtebaulich nimmt das Vorhaben die
vorhandene historische Konzeption auf und reagiert mit einem denkmalpflegerisch
schlissigen stadtebaulichen Ansatz auf die vorhandene stadtraumliche Situation. Der
Gebaudeneubau greift die architektonische Grundhaltung der Gesamtanlage mit
traditionalistischen und funktional expressiven Elementen auf und gliedert sie zu einem
insgesamt integrierten Teil des Ensembles ein.

Der Neubaukérper mit sieben Geschossen reagiert durch eine konische Ausformung ab
dem 3. Obergeschoss auf diese Grundstruktur. Die Héhenentwicklung steht im Kontext
der Gebaudesituation an der Arnulfstral’e 60, der ehemaligen Oberpostdirektion. Der
konzipierte Gebauderiegel wird rechtwinklig zu den beiden Gurtelbauten im Norden und
Siden bundig in die bestehende Bebauungsstruktur eingefugt. Damit werden die
raumlichen Proportionen der vorhandenen Gebdude und der Freirdume aufgegriffen.
Durch das Abriicken von den historischen Einfassungen der westlichen Girtelbauten
entsteht ein respektvoller Umgang mit der Baugestalt und Bausubstanz. Dadurch wird der
vormals geschlossene ,Westhof* zur Deroystralle gedffnet, die bestehenden Girtelbauten
bilden, analog zur 6stlichen Bebauungssituation, eine Spange aus. Der Neubau ist etwa
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mittig platziert und ermoglicht zur Deroystral3e als auch zu den dstlich angrenzenden
Nutzungen attraktive Freibereiche mit unterschiedlicher Charakteristik und Auspragung.
Es entstehen zwei Freibereiche (Vorfeld zur Deroystrale sowie ein Hof im Ostteil) mit
attraktiven, unterschiedlichen Freiraumkonzeptionen, die sowohl private als auch
gemeinschaftlich nutzbare Grin- und Freibereiche einschliel3lich der notwendigen
Kinderspielflachen geméanR Art. 7 BayBO vorsehen und eine insgesamt nutzbare
Freifldche von ca. 2.800 m? aufweisen. Der westliche Hofbereich 6ffnet sich zur
Deroystral3e, hier soll unter Berticksichtigung funktionaler Anforderungen ein urban
gestalteter, nutzbarer Freibereich mit Aufenthaltsqualitéat entstehen. Dieser soll den
Bewohnerinnen und Bewohnern zum Aufenthalt dienen und mit attraktiven Griin- und
Freiflachen und Sitzgelegenheiten gestaltet sein.

Die Freiflachen des 6stlichen Hofes sind Uber einen grof3zugigen zweigeschossigen
Durchgang erreichbar und sehen im Ubergang zur geplanten angrenzenden Hotelnutzung
im Osten einen landschaftlich gestalteten Gartenhof mit zahlreichen Baumstandorten vor.
Hier werden die notwendigen Kinderspielfldichen mit verschiedensten Spielangeboten fiir
Klein- und Schulkinder in die Freiraumgestaltung integriert und nachgewiesen. Die Wege
sind Ubersichtlich, sicher und gut gestaltet und auch bei Mobilitatseinschrankung gut
nutzbar.

Die Freirdume sind gut geeignet, die unterschiedlichen Anspriiche der Wohnnutzung
aufzunehmen.

Grundsatzlich soll gemaR der Planungskonzeption ,kompakt-urban-grin“ und den
Leitlinien der ,PERSPEKTIVE MUNCHEN* im ehemals ausschlieBlich gewerblich
genutzten innenstadtnahen Postareal eine Umnutzung und maRvolle Innenverdichtung
mit urbaner Nutzungsmischung erfolgen.

Der angestrebte Wohnanteil soll zur Nutzungsvielfalt und nachhaltigen Belebung des
Quartiers beitragen. Die Aufenthaltsqualitat der derzeit vollstandig versiegelten Hofflachen
wird durch vielfaltig nutzbare Freibereiche und Spielflachen verbessert. Auf dem raumlich
und flachenmaRig begrenzten Baugrundstick werden aufgrund des Charakters der
Baumalinahme als Einzelbauvorhaben lediglich Nachweise fiir private Freiflachen fir die
Bewohnerschaft angeboten.

Ziel ist ein ausreichendes Angebot an qualitatsvollen Freiflachen fur die Bedurfnisse der
Bewohnerschaft mit ausreichend Erholungs- und Spielbereichen, die eine differenzierte
Gestaltung der verschiedenen ErschlieRungsbereiche und der Freiflachen aufweisen, zu
entwickeln.

In den ,Gurtelbauten® wird die bestehende Baustruktur beibehalten.

Daneben sollen zeitgemale Nutzungen die Anlage zukunftsfahig machen und eine
urbane Durchmischung mit dem Quartier erreicht werden.

Durch eine Offnung des bislang geschlossenen Blocks wird eine Aufwertung des
offentlichen Raums erfolgen und eine Vernetzung mit den vorhandenen und den neu
entstehenden Stadtquartieren zukunftig ermdglicht.

Nachhaltigkeit

Nachhaltige Entwicklung hat u.a. eine wirtschaftliche und umweltpolitische Dimension
gehort zu den wichtigen Zielen bei der Umsetzung des Vorhabens. Fir eine
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zukunftsfahige Stadtentwicklung ist nachhaltiges Bauen ein wichtiger Erfolgsfaktor. Das
Vorhaben soll eine hohe Gesamtenergieeffizienz und die Nutzung regenerativer
Energiequellen ermoglichen und sich als frihzeitiger, integraler Bestandteil der Planung
darstellen. Ein besonderer Schwerpunkt von Bebauungsplan und Bauvorhaben liegt
daher in der Umsetzung zu den Aspekten zur Nachhaltigkeit.

Es ist eine energieeffiziente und nachhaltige Bebauung geplant, die unter anderem
grundrissliche Ausrichtung, Barrierefreiheit, thermischen, akustischen und visuellen
Komfort sowie eine effiziente Flachenplanung und hohe Umnutzungsfahigkeit mit
umfasst. Dabei kdnnen guinstige Voraussetzungen fiir die Nutzung regenerativer
Energiequellen geschaffen werden. Durch bauliche und konzeptionelle Mal3nahmen soll
weiterhin ein moglichst geringer Energiebedarf an Warme, Kalte, Licht, Luft und Strom
erreicht werden. Zur Reduktion von Umweltbelastungen sollen geeignete Baustoffe (z.B.
innovative Fassadenmaterialien und Konstruktionen mit moéglichst geringen
Umweltwirkungen) eingesetzt werden. Auch die Dauerhaftigkeit der Bausubstanz ist von
Bedeutung, geeignete Materialwahl und Oberflachenbeschaffenheit sollen eine hohe
Langlebigkeit sicherstellen und einen langfristig ressourcenschonenden Verbrauch an
Baustoffen ermdglichen.

Fir die Neubebauung wird das Zertifikat in Gold der Deutschen Gesellschaft fr
Nachhaltiges Bauen (DGNB) angestrebt. Damit geht der angestrebte Damm-Standard
des Gebaudes zur energetischen Optimierung eines effizienten
Betriebsenergieverbrauchs von Gebauden auf der Grundlage einer freiwillig angestrebten
Selbstbindung weit Uber die gesetzlichen Anforderungen gemaf der
Energieeinsparverordnung (EnEV) hinaus.

Grundsatzlich erméglicht der Bundesgesetzgeber den Kommunen jedoch nicht, Gber ein
Bebauungsplanverfahren bestimmte Energie-Einsparungskonzepte oder Damm-
Standards fur Gebaude festzusetzen. Der Bundesgesetzgeber hat die Regelungsinhalte
hierfur bzw. die konkrete bauliche Umsetzung sowie die hierbei zu verwendende
Materialenart mit eigenen Fachgesetzen zur Energieeinsparungsverordnung (EnEV)
verabschiedet und im Weiteren dem Bauvollzug anheim gestellt.

Soweit rechtlich mdglich wird aber im vorliegenden Bebauungsplanverfahren die Nutzung
regenerativer Energien geférdert.

Gender-Mainstreaming

Die Planungen wurden unter Berticksichtigung von ,Gender-Mainstreaming® Aspekten
entwickelt, die die Chancengleichheit von Frauen und Mannern hinsichtlich der
Auswirkungen ihrer unterschiedlichen Lebenssituationen und Interessen untersuchen. Zur
Umsetzung von Gender Mainstreaming besteht die gesetzliche Verpflichtung fir alle EU-
Mitgliedstaaten seit der Ratifizierung des Amsterdamer Vertrags von 1999.

Insgesamt wird mit dem Angebot einer Verknupfung zwischen Wohnen, Arbeiten und
Infrastruktur sowie barrierefreier Mobilitat der Malgabe des Gender-Mainstreaming
Rechnung getragen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Griinordnung

Der eingeladene Architektenwettbewerb mit sieben teilnehmenden Architekturbiros diente
der Entwicklung eines Bebauungs- und Freiflachenkonzeptes unter besonderer
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Berucksichtigung der Anforderungen an einen stadtraumlich und strukturell wichtigen
Baustein in dieser zentralen Lage. Die Bauaufgabe stand im Spannungsfeld der
Anforderungen an den 6ffentlichen Raum zwischen historischer Baugestalt des
Denkmalschutzes und moderner, zeitgendssischer Architektur. Die Baugestalt des
Neubaus greift die ruhige, klare architektonische Grundhaltung der Lochfassade der
Gurtelbauten auf und wird durch die konische Ausformung und die umlaufende Fassade
gestalterisch anspruchsvoll bewaltigt. Durch die spielerisch gesetzte Ausformung der
Loggien gewinnt die gleichmafRige Fassadengestaltung an Lebendigkeit und vermittelt
sich als wesentliches Gestaltungselement der pramierten Gebaudearchitektur.

Grundlage fur das neue Wohnquartier im Westhof mit ca. 120 Wohneinheiten ist ein
stadtebauliches Konzept, das zu einer eigenstandigen Identitat in Erganzung zu den
bestehenden Bebauungsstrukturen beitragen soll. Die Umsetzung des Planungskonzepts
erfolgt unter Beteiligung des Denkmalschutzes.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Griinordnung verdrangt in seinem
Geltungsbereich das vorhandene Bauliniengefiige partiell und Gbernimmt die aus dem
Wettbewerb hervorgegangene Konzeption und Baustruktur und setzt neue Baugrenzen
fest.

In den Gurtelbauten wird die bestehende Baustruktur und Dachform beibehalten. Fir den
seit den Kriegsschaden ungenutzten Dachraum wird durch die Ergdnzung von Gauben
eine attraktive Nutzung ermdglicht. Fur die Gurtelbauten der Gesamtanlage des
ehemaligen Postfuhramtes soll eine einheitliche und durchgangige Gestaltung der Dacher
mit der historischen Dachneigung umgesetzt werden. In den Giirtelbauten werden
entsprechend ihren immissionsrechtlichen und baulichen Voraussetzungen
Wohnnutzungen sowie Blros mit vielseitig nutzbaren Grundrissen angeboten, die sich fir
kleinteilige gewerbliche Nutzungen und Ateliers, u.a. auch fur die ansassige
Kreativbranche eignen. In den Gurtelbauten werden aufgrund der Ubergrofl3en
Raumhohen im Erdgeschoss partiell Zwischendecken (Galerien) eingezogen. Fir den
sudlichen Girtelbau liegt alternativ ein Nutzungskonzept fur ein Boardinghaus mit ca. 36
Zimmern vor.

Das denkmalgeschutzte Erscheinungsbild der Gurtelbauten mit ihren Satteldachern und
der homogenen Fassadengliederung bleibt erhalten. Notwendige Eingriffe in die Fassade
fur ErschlieBung oder Belichtung werden in allen Planungsebenen unter Berlcksichtigung
der Belange des Denkmalschutzes im Hinblick auf die Ausbildung der Gauben und
notwendige Anpassungen der Gebaude beriicksichtigt.

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes weisen im Vergleich mit
dem Wettbewerbsentwurf bezliglich des Umgriffs der Tiefgarage und der zulassigen
Geschossflache kleinere Anderungen auf. Im Sinne einer groReren Flexibilitat fur die
Umsetzung des Projektes wurde der zulassige Umgriff flr die Tiefgarage im Nord-Osten
geringfugig bis zur Bestandsbebauung erweitert.

Mit dem Bauvorhaben kdnnen nach den stadtischen Berechnungsansatzen im
Geschosswohnungsbau ca. 120 Wohneinheiten realisiert werden. Aufgrund der



5.1.

Seite 37 von 67

besonderen Architektur des Vorhabens wird diese rechnerische Gesamtanzahl allerdings
voraussichtlich nicht realisiert werden.

Durch die Konkretisierung der Plane hat sich die zulassige Geschossflache fur den
Neubau Wohnen geringfugig erhoht. Daruber hinaus blieb der Wettbewerbsentwurf
bezlglich Lage und Ausbildung des Baukdrpers unverandert.

Art der baulichen Nutzung Wohnen und gewerbliche Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan erméglicht die Neubebauung eines
siebengeschossigen Wohngebaudes im Vorhabengebiet. Fur das Vorhabengebiet werden
dariber hinaus in den bestehenden siidlichen und nérdlichen Glrtelbauten folgende
Nutzungen festgesetzt bzw. zugelassen.

Sudlicher Giirtelbau

Im Bereich des sldlichen Gurtelbaus sind aufgrund der Verkehrslarmbelastungen

ausschliel3lich gewerbliche Nutzungen zulassig:

- Bdro- und Verwaltungsnutzungen

- Boardinghouse und Hotelnutzungen

- sonstige nicht stérende Handwerksbetriebe

- im Erdgeschold an der Deroystral3e sind ferner Ladden zur Deckung des taglichen
Bedarfs, ein Tagescafé mit einer Geschossflache bis maximal 200 m? mit einem
Wirtsgarten von maximal 40 m? zulassig.

Aufgrund der Verkehrlarmeinwirkungen an der Arnulfstral3e ist im Bereich des sudlichen
Gurtelbaus keine Wohnnutzung vorgesehen. Lage und Struktur des Gebdudebestandes
sind jedoch sowohl flr Blironutzung als auch fir ein Boardinghouse oder Hotel gut
geeignet. Bereits heute wird der Bestand durch kleinteilige Blroeinheiten und Ateliers
genutzt.

Die Flachen des Gebaudebestands, die sich zur Deroystralde orientieren, werden fr
kleingewerbliche Einzelhandels- bzw. Gastronomienutzungen, der der Versorgung des
Gebiets dienende Laden sowie fir nicht stérende Handwerksbetriebe, als geeignet
erachtet. Diese umfassen eine Geschossflache von ca. 200 m?. Die Zulassigkeit von
Laden fur die Deckung des taglichen Bedarfs, wie z.B. eine Backerei und eines
Tagescafés sichert die Nahversorgung der Bevolkerung und tragt zu einer
Nutzungsmischung und Belebung der Erdgeschosszone bei.

Nordlicher Giirtelbau

Im Bereich des nérdlichen Gurtelbaus ist aufgrund der abgertickten, zuriick genommen,
larmmindernden Lage zur Arnulfstrafe und der Sudorientierung eine Wohnnutzung
zulassig. Die Lage des nordlichen Gurtelbaus an der Anliegerstralle Tillystrale und die
Sudorientierung zum Wohnhof bieten gute Voraussetzungen fir eine Wohnnutzung.

Die Flachen des Gebaudebestands im Erdgeschoss, die sich zur Deroystralte
gegenlberliegend der Neubebauung orientieren, werden fir eine kleinflachige
Ladennutzung als geeignet erachtet und umfassen eine Geschossflache von ca. 200 m2.
Die Zulassigkeit von Laden fur die Deckung des taglichen Bedarfs, wie z.B. eine Backerei
und eines Tagescafés sichert die Nahversorgung der Bevdlkerung und tragt zu einer
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Nutzungsmischung und Belebung der Erdgeschosszone bei. Zulassig sind:

- Wohnnutzungen, die an der Deroystralie jedoch aufgrund der Belichtungs-
situation nicht ausschlieBlich lGber die Ostfassade belichtet werden diirfen.

- im Erdgeschoss an der Deroystral3e sind ferner gewerbliche Nutzung, z.B.
Laden zur Deckung des taglichen Bedarfs bis maximal 200 m?, zulassig.

Neubebauung Wohnen

Im Inneren des Planungsareals wird ein Neubau mit Wohnnutzung festgesetzt. Der von
der Deroystralie zurlickgesetzte Baukdrper bietet gute Voraussetzungen fir attraktive
Grundrisszuschnitte und Grundrissorganisation von Wohnungen mit Ost- und
Westbelichtung und bildet durch seine Situierung zwei attraktive, unterschiedlich
gestaltete Wohnhofe aus. Es handelt sich grotenteils um 2- bis 4-Zimmer-Wohnungen
mit Uberwiegend durchgesteckten Grundrissen mit gut nutzbaren Loggien und hohen
lichten Geschoss- bzw. Raumhdéhen. Mit den Loggien wird der Schallschutz bewaltigt und
eine komfortable Aufenthaltsqualitat ermdéglicht. Die durchgesteckten
Wohnungsgrundrisse und die nach oben hin abnehmende Baukérpertiefe lassen eine
sehr gute Wohnqualitat erwarten.

Mit der Zulassigkeit eines Wohnanteils von ca. 80 % im Vorhabengebiet wird das Ziel
einer stadtischen Nutzungsmischung mit qualitatsvoller innenstadtnaher
Wohnraumversorgung erreicht und somit insgesamt ein Beitrag zur Wohnraum-
versorgung des hohen Wohnungsbedarfs in Minchen geleistet.

Die zulassigen Nutzungsmischungen entsprechen in etwa der Baugebietskategorie eines
Allgemeinen Wohngebietes (WA) im Sinne der Verordnung uber die bauliche Nutzung der
Grundstlicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO). Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan setzt keinen Baugebietstyp gemaf der Baunutzungsverordnung fest.

MaR der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung wird fir das Baugebiet durch die maximal zulassigen
Geschossflachen (GF), den maximal zulassigen Grundflachen (GR) jeweils fur die
sudlichen und nérdlichen Girtelbauten sowie die Neubebauung in Quadratmetern
festgesetzt. Fir den Neubau wird eine maximal zuldssigen Wandhéhe (WH) festgesetzt.
Es ist keine Festsetzung eines Baugebietstyp gemal der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) uber die bauliche Entwicklung von Grundstlicken vorgesehen. Die zulassigen
Obergrenzen zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung fur die
Baugebietskategorien gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO werden demnach im Vergleich
Uberprift.

Die sich aus den max. zulassigen Geschossflachen ergebende bauliche Dichte innerhalb
des Vorhabengebietes entspricht einer Geschossflachenzahl (GFZ) von ca. 2,4.

Sidliche und nordliche Bestandsbebauung
Die Gurtelbauten werden im Gebaudebestand und Kubatur erhalten und umgenutzt.
Zulassig ist eine maximale Geschossflache (GF) gemal BauNVO von 2.540 m? bzw.
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2.560 m2. Diese werden jeweils durch aktivierte Nutzung der Flachen im Dachgeschoss
und den Einbau einer zusatzlichen Ebene im Erdgeschossbereich aufgrund tGberhoher
Raumhohen erreicht. Durch den Einbau von Gauben werden im Dachgeschoss
Geschossflachen fir die festgesetzten Nutzungen entstehen. Die festgesetzte
Grundflache (GR) betragt 650 m? bzw. 660 m? und bleibt gegenliber dem Bestand
unverandert.

Neubebauung Wohnen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fiir den Neubau eine maximal zulassige
Geschossflache (GF) von 8.540 m? fest. In der maximal zuldssigen Grundflache (GR) von
4.360 m? ist die zulassige Uber- und Unterbauung gemaR § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO fiir
Flachen fir Stellplatze in einer Tiefgarage enthalten. Zur Unterbringung der erforderlichen
Stellplatze auf einer Untergeschoss-Ebene (UG 1) wird das Grundstiick im Anschluss an
die bestehenden Kellerbereiche der Girtelbauten bis zur 6stlich angrenzenden
Saulenhalle vollstandig unterbaut. Im 2. Untergeschoss (UG 2) sind im Bereich der
Neubebauung die Keller- und Technikrdume fur die Neubebauung angeordnet.

Allgemein

Um einer weiteren baulichen Verdichtung Uber das festgesetzte Mal} hinaus
vorzubeugen, sind gemal § 20 Abs. 3 BauNVO die Flachen von Aufenthaltsrdumen in
allen Geschossen einschlie3lich der zu ihnen gehdérenden Treppenraume und
einschlieflich ihrer Umfassungswande bei der Ermittlung der Geschossflache
mitzurechnen. Gleiches gilt fir die Loggien.

Guter Wohnungsbau zeichnet sich auch durch kurze Wegeverbindungen mit
Durchgangen sowie ein hochwertiges Angebot an wohnungsbezogenen Freibereichen
aus. Deshalb kann das MaR der baulichen Nutzung fir notwendige Durchgange und
Durchfahrten Uberschritten werden. Um einen flachensparenden Umgang und nutzbare
private Freiflachen zu ermdglichen, wird in der Satzung geregelt, dass das festgesetzte
Mal der baulichen Nutzung um das Mal} notwendiger Flachen fir Durchgange und
Durchfahrten, im Neubaubereich einschliel3lich des Luftgeschosses im 1. Obergeschoss,
Uberschritten werden kann.

Die festgesetzte Geschossflache darf um das Mal3 der Flachen fur die bestehenden
Durchgange und ErschlieBungswege von der Deroystral’e zum Innenhof, die als Teil des
denkmalgeschutzten Gebaudes zu erhalten sind, mit einer Grundflache von je ca. 40 m?
Uberschritten werden und sind bei der Ermittlung der Geschossflache nicht anzurechnen.
Der neu geplante Durchgang Uber zwei Geschosse mit einer Grundflache von

ca. 100 m? dient der Verbindung der beiden Freibereiche im west- und 6stlichen Hof des
Neubaus sowie als Feuerwehrzufahrt und ist bei der Ermittlung der Geschossflache nicht
anzurechnen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Griinordnung setzt insgesamt eine
Geschossflache von 13.640 m? fest. Dies entspricht einer Geschossflachenzahl (GFZ)
von ca. 2,4. Damit wird die Obergrenze fur die GFZ von 1,2 flr ein vergleichbar
heranzuziehendes Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 17 BauNVO um den Wert 1,2
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Uberschritten.

Durch die Bestandsbebauung sowie der vollstandigen Unterbauung des Baugrund-
stiickes mit einer Tiefgarage bis an die bestehenden Kellerbereiche der Gurtelbauten
ergibt sich eine GRZ von 1,0. Grundsatzlich gilt § 17 Abs. 1 BauNVO flr ein hier
vergleichbar heranzuziehendes Allgemeines Wohngebiet (WA) eine GRZ mit einem Wert
bis zu 0,4. Diese Grenze kann bei Einrechnung der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
genannten Anlagen und Zuwegungen gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO um 50 von
Hundert, héchstens bis zur Grenze 0,8 Uberschritten werden. Die héchstzulassige GRZ
von 0,8 wird fur ein vergleichbar heranzuziehendes Wohngebiet damit um den Wert 0,2
Uberschritten.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die BauNVO flachendeckend
im gesamten Bundesgebiet gultig ist, somit also dieselben Obergrenzen der einzelnen
Baugebietskategorien in Innenstadten wie in I&ndlichen Gebieten vorgegeben werden.

Begriindung fiir die Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO
Rechtliche Grundlage

Die als Anhaltswert heranzuziehenden Obergrenzen kénnen aus stadtebaulichen
Griinden nach § 17 Abs. 2 BauNVO Uberschritten werden, wenn die Uberschreitungen
durch Umstande oder MalRnahmen ausgeglichen sind bzw. werden, durch die
sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden. Diese Regelung gilt fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan zwar
nicht unmittelbar, aber auch unter Berlicksichtigung der in ihr beinhalteten Festsetzungen
sowie Wertungen ist die Uberschreitung der Obergrenze vorliegend mit einer
nachhaltigen, geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

Stadtebauliche Griinde

Die Uberschreitung der Obergrenzen ist unter Berlicksichtigung der verfolgten
planerischen Konzeption auf der Grundlage einer qualifizierten Innenentwicklung zulassig.
Die Leitlinie ,kompakt-urban-griin“, die sich die Stadt Minchen mit dem
Stadtentwicklungsplan der,PERSPEKTIVE MUNCHEN* gesetzt hat, richtet sich verstarkt
auch im Zusammenhang eines ressourcenschonenden Umgang mit Grund und Boden, an
einer kompakten Siedlungsstruktur mit der Grundhaltung zur Vorrangentwicklung ,innen
vor aullen® aus und orientiert sich an den vorhandenen Infrastrukturen auf die
Innenentwicklung bereits infrastrukturversorgter Innenstadtflachen mit sehr guter
verkehrlicher ErschlieRung.

Das Vorhaben dient der Nachverdichtung von Flachen und deren Erhalt, der Sicherung
von gewerblichen Flachen und der Schaffung von vordringlich benétigten neuem
Wohnraum. Stadtebauliches Ziel ist die gestalterisch hochwertige Erganzung der
denkmalgeschutzten Bausubstanz und eine Umnutzung zur nachhaltigen Belebung und
Aufwertung der brachliegenden Bausubstanz zu unterstutzen.

Besondere Gegebenheiten, Geschossflachenzahl
Die ortliche Situation, die Lage des Vorhabengebiets im Stadtgebiet, die verkehrlich sehr



Seite 41 von 67

gute ErschlieRung durch den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) sowie
motorisierten Individualverkehr (MIV) und die besondere Lagegunst bilden die
stadtebaulichen Rahmenbedingungen. Die hohe bauliche Dichte ist auch in Anbetracht
der sehr guten Anbindung an das OPNV-Netz angemessen und dient dem vordringlichen
gesamtstadtischen Bedarf Wohnraum zu generieren. Die erforderlichen Stellplatze
werden in einer Tiefgarage untergebracht, mit einer Stellplatzbeschrankung fiir Nicht-
Wohnnutzungen wird eine Inanspruchnahme der 6ffentlichen Verkehrseinrichtungen
angestrebt. Mit der Baumaf3nahme soll der derzeit weitgehend brach liegende
denkmalgeschitzte Bestand erhalten, umgenutzt und durch einen qualitatvollen Neubau
erganzt werden. Das Vorhaben fligt sich in die baulichen Dichten des Umfeldes ein und
orientiert sich an den in der Maxvorstadt vorliegenden Nutzungszahlen,
Bebauungsstrukturen sowie deren Hohenentwicklungen. So findet sich z.B. in
unmittelbarer Nachbarschaft das Neubaugebiet Arnulfpark, die in den ausgewiesenen
Kerngebieten (MK) entlang der Arnulfstraflie eine GFZ von ca. 2,5 — 3,1 und Wandhdhen
von 18 m bis zu 26 m aufweisen. Die unmittelbar nérdlich der Tillystral3e gelegenen
Berufsschulen erreichen eine GFZ von ca. 2,3. Die Oberpostdirektion an der Arnulfstralle
weist eine GFZ von 3,6 und eine Hohenentwicklung von ca. 27 m auf.

Durch das Vorhaben entsteht eine deutliche Verbesserung der Freiflachensituation,
konkrete Festsetzungen zur Begrinung und zur Bepflanzung dieser Flachen mit einer
entsprechenden Bodenuberdeckung der Tiefgarage, einem weitgehenden Ausschluss der
Zulassigkeit von Nebenanlagen aufierhalb der Baurdume, die Sicherung eines
Schutzabstandes der Luftungséffnungen auch zu schutzbedirftigen Freibereichen sowie
die Abluftfihrung der Tiefgarage in den freien Windstrom tber Dach der Neubebauung,
sichern eine gute Nutzbarkeit.

Die stadtebauliche Qualitat des Planungskonzeptes wurde im Rahmen eines
Wettbewerbsverfahrens tberprift und nachgewiesen. Die Situierung der Neubebauung
schafft hochwertige Freiraume und verkehrsfreie Freibereiche fur ein qualitatsvolles
Wohnen und Arbeiten.

Detaillierte Untersuchungen zu Verkehrslarm, Besonnung und Belichtung zeigen, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch die
getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes gewahrt sind. Die verkehrliche
Vertraglichkeit wurde in einem Gutachten nachgewiesen.

Einen wichtigen Beitrag zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt leistet
die Ausrichtung des Bauvorhabens nach Nachhaltigkeitsaspekten, es ist das Zertifikat in
Gold der Deutschen Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen (DGNB) angestrebt. Die
Dachbegriinung, auch in Verbindung mit der fir Solaranlagen genutzten Flachen,
unterstutzt die Verdunstung und den thermischen Ausgleich. Nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt werden vermieden, durch die Begriinung und qualitatvolle Gestaltung der
Wohnhofe wird eine Verbesserung der bestehenden Situation erzielt.

Grundflachenzahl

Die héchstzulassige GRZ von 0,8 gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO wird flr ein
vergleichbar heranzuziehendes Allgemeines Wohngebiet (WA) um den Wert 0,2
Uberschritten. Das Baugrundstick ist zum jetzigen Zeitpunkt bedingt durch seine
bisherige gewerbliche Nutzung als Ladehof fiir die Postnutzung bereits vollstandig
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versiegelt, und weist in seinem Bestand bereits jetzt eine GRZ von 1,0 auf, so dass von
einer zusatzlichen Beeintrachtigung der Bodenfunktion und des Grundwasserhaushalts
nicht ausgegangen werden muss. Im Zuge der Umsetzung des Vorhabens wird das
Baugrundstick mit einer Tiefgarage unterbaut, die mit einem fachgerechten Bodenaufbau
Uberdeckt, zu begriinen und zu bepflanzen sowie mit Baumen zu bepflanzen ist. Zur
Gewahrleistung einer entsprechenden Benutzbarkeit der Freiflachen ist es zwingend
erforderlich, alle pflichtigen Stellplatze in einer Tiefgarage unterzubringen. Die
vorgesehene zulassige Unterbauung resultiert im Wesentlichen aus dieser
Stellplatzverpflichtung sowie eines relativ kleinen Grundstiicksanteils. Zur Uberschreitung
der GRZ gelten die zuvor gemachten Ausfiihrungen zur Uberschreitung der GFZ
sinngemalf.

Hoéhenentwicklung und Stadtbildvertraglichkeit

Die zulassige Hohenentwicklung des Neubaus wird durch die maximal zulassige
Wandhoéhe (WH) und die Anzahl der Geschosse als Hochstmal? festgesetzt. Die
festgesetzte Wandhdhe bezieht sich auf den Hohenbezugspunkt von 522,50 m . NN an
der sudlichen Deroystralle.

Die Festsetzungen zu den Hohenentwicklungen werden getroffen, um die stadtebaulich
gewinschte Situierung des Neubaus in Ergénzung des denkmalgeschitzten Bestandes
zu erreichen. Der Gebauderiegel flgt sich in die stadtraumliche Konzeption der
Gesamtanlage ein und nimmt mit sieben Geschossen, als gestalterisches Pendant, die
gegenlberstehende Hohenentwicklung, der an der Arnulfstrae 60 gelegenen,
ehemaligen Oberpostdirektion, von ca. 27 m auf.

Die Neubebauung erreicht mit leicht unterschiedlichen Geschosshéhen von ca. 3,20 m
eine Wandhdhe von 22,62 m und liegt mit seiner obersten Nutzungsebene noch unterhalb
der Hochhausgrenze. Die zuldssige Hohenentwicklung wurde in einem konkurrierenden
Wettbewerbsverfahren aus verschiedenen Entwurfslésungen zur Bebauung des
Westhofes geprift und entwickelt.

Die Vertraglichkeit der geplanten Bebauung mit dem, in diesem Bereich sensiblen
Stadtbild, wurde in einer Studie zur Stadtbildvertraglichkeit, bestatigt. Die Neubebauung
entfaltet aufgrund ihrer gemaRigten Hohenentwicklung keine markante, stadtbildpragende
Fernwirkung in der Minchner Stadtsilhouette und ist nur mit einem aulRerst geringen
Anteil seiner Baumasse im lokalen Stadtraum erkennbar. Zudem wird die Sichtbarkeit des
neuen Gebaudes durch die zurlick gesetzte Situierung in hohem Male eingeschrankt.

Im Zuge der Umbaumaflinahmen werden fliir die gesamte Anlage des ehemaligen
Postfuhramts die nach dem Krieg errichteten Dacher der Gurtelbauten erneuert und
entsprechend der historischen Dachneigung mit max. 45° in durchgéngiger Gestaltung
neu erstellt.

Abstandsflachen und Belichtung

Allgemein

Das Bebauungskonzept nimmt die angrenzende Bebauung mit einem bindigen
Anschluss an die Gurtelbauten auf und erganzt die bestehende Blockstruktur.
Stadtebauliches Ziel ist die planungsrechtliche Festsetzung eines Neubauvorhabens in
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einer kompakten innerstadtischen Bebauungssituation unter Berticksichtigung der
Stadtgestalt sowie der besonderen denkmalschutzrechtlichen Anforderungen.

Die Beurteilung der Abstandsflachen bemisst sich im Grundsatz nach Art. 6 Bayerischer
Bauordnung (BayBO). In Anlehnung an ein Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne von
§ 4 BauNVO wird gemaf Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO als Anhaltswert zur Abwagung der
Hohenentwicklung bei der vorgeschlagenen Form der Bebauung die Wandhohe (WH) bei
der Abstandsflache mit 1 H zugrunde gelegt.

Durch die Festsetzungen ergeben sich bei Ausnutzung der Bauraume und festgesetzten
Wandhéhen zwischen den Baurdumen und angrenzenden Gebaudebestand sowie zu den
angrenzenden StralRenflachen, Gebaudeabstande, welche die gemaf Art. 6 Abs. 2, 3 und
5 BayBO erforderlichen Abstandsflachen nicht einhalten. Zwischen den Girtelbauten und
dem Neubau ergeben sich erhebliche Abstandsflachenuberschreitungen.

Gemal Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO verringern sich im Vorhabengebiet die
Abstandsflachen auf das sich im Plan ergebende Mal3. Eine Verringerung der
Abstandsflachen ist gerechtfertigt, da sie im Sinne der umgebenden Stadtstruktur aus
stadtebaulichen Grinden geboten sind. Trotz der verkirzten Abstandsflachen ist aufgrund
der Festsetzungen eine ausreichende Belichtung und Bellftung der Aufenthaltsrdume in
allen Geschossen gegeben. Einschrankend trifft dies im Sinne der DIN 5034 fur die
unteren Geschosse im Erd- bis 3. Obergeschoss der stidlichen Anschlussbebauung auf
der Westfassade des Neubaus zu. Durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes sind die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewahrt (siehe nachfolgend Verschattungsstudie und ,Fazit“), der Brandschutz ist
gewabhrleistet und nachbarrechtliche sowie 6ffentliche Belange fanden Berticksichtigung.

Die notwendigen Nebenanlagen werden mit Ausnahme der Kinderspielflachen sowie der
Fahrradabstellplatze gesondert jeweils zusatzlich fur die Hauseingange in die Gebaude
integriert. Die Nutzung der verbleibenden Flachen wird durch die notwendigen
Nebenanlagen nicht eingeschrankt.

Abstandsflachen auRerhalb des Vorhabengebiets

Bei Ausnutzung der Bauraume und der zulassigen Hohenentwicklung werden geman
Art. 6 Abs. 2 BayBO die erforderlichen Abstandsflachen zum o6ffentlichen StralRenraum,
mit Ausnahme im Bereich der TillystraRe, mit einer Uberschreitung der Abstandsflachen
der Gurtelbauten mit ca. 1,0 m und der Neubebauung mit ca. 4,0 m auf einer Lange von
ca. 13,0 m zur Strallenmitte, eingehalten. Im nordlichen Bereich der DeroystralRe werden
im Bereich des Girtelbaus die Abstandsflachen zur StralRenmitte im geringen Umfang
leicht Uberschritten.

Die Uberschreitungen sind aufgrund ihres geringen Umfangs hinnehm- und abwégbar, da
auch die angrenzende nérdliche Nachbarbebauung (Akademie fiir graphisches Gewerbe)
die StralRenmitte Uberschreitet. Gemal Art. 6 Abs. 1 Satz 3 BayBO fallen durch die
planungsrechtlichen Vorschriften, einer beiderseitig festgesetzten Baulinie, hier keine
bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen an. Ein ausreichender
Gebaudeabstand bleibt gewahrleistet, eine ausreichende Belichtung der Wohnnutzung im
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nordlichen Gurtelbau kann Uber die Stidfassade bzw. entsprechende
Grundrissorganisation erfolgen. Eine Verringerung der Abstandsflachen in diesem Bereich
kann im Hinblick auf nachbarschutzrechtliche Belange sowie aufgrund der im weitesten
Sinne vorliegenden, gewerblichen (schulischen) Nutzung, hingenommen werden.

Die Mindestanforderungen zur Belichtung werden fur die Wohnnutzungen an allen
Fassadenbereichen im Anschlussbereich des nérdlichen Gurtelbaus sowie der
Neubebauung erreicht.

Abstandsflachen innerhalb des Vorhabengebiets

Zwischen den Glurtelbauten entlang der Deroystral’e und der Neubebauung werden
sudlich auf einer Lange von ca.13,90 m und ndrdlich von ca.13,60 m die geman Art. 6
Abs. 3 und 5 erforderlichen Abstandsflachen von 1 H (22,62 m) nicht eingehalten.
Zwischen der Neubebauung und der 6stlich angrenzenden Saulenhalle mit einer
beabsichtigten Hotelnutzung werden die erforderlichen Abstandsflachen von 0,5 H (5,90
m) auf der gesamten Lange nicht eingehalten.

Bei allen Fenstern der Neubebauung sowie im Bereich der Neubebauung zum
gegenlberliegenden Gebaudebestand der Saulenhalle, ist, zumindest bezogen auf die
Abstandsflachensituation grundsatzlich ein Lichteinfallswinkel von mindestens

45 ° gewabhrleistet. Zusatzlich verjingen sich ab dem 3. Obergeschoss die
AuBenwandflachen des Neubaus linear bis zur Dachoberkante, beidseitig um jeweils 1,60
m, wodurch die Auswirkungen der Uberlagerung der Abstandsflachensituation zusatzlich
gemindert werden.

+2262
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Arnulfstraie 62 ,Westhof* L
+14,63 “w
W 1
" ‘ [ 11,80 -
Abstandsflachenplan /1 W ﬁg D e =
Bestand und Neuplanun y ——e
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Neubau/Gurtelbau: Annahme 1 H E Hﬁ [T] I |
Saulenhalle (Hotel): Annahme 1/2 H |
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Schnitt Ost-West

- Bestehende Gurtelbauten
Eine Uberprifung der Besonnungs- und Belichtungsverhéltnisse ergab, dass die
Mindestanforderungen fiir eine Wohnnutzung an den meisten Fassadenbereichen
im Anschlussbereich des noérdlichen Girtelbaus sowie der Neubebauung erreicht
wird. An der Ostfassade des noérdlichen Gurtelbaus entlang der Deroystralle wird
die Mindestbesonnungsdauer an den Fassadenbereichen jedoch nicht erreicht.
Das Belichtungsdefizit der Ostfassade kann jedoch Uber die Siid- bzw.
Westfassade durch VergréRerung bzw. Mehrung der Fensterflachen ausgeglichen
werden. Eine Wohnnutzung darf aufgrund der Belichtungsverhaltnisse deshalb
nicht ausschlie8lich Uber die Ostfassade belichtet werden. GemaR den
Festsetzungen ist fur diesen Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
neben der Wohnnutzung auch eine gewerbliche Nutzung zuldssig.
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Far den sudlichen Gurtelbau wird keine Wohnnutzung festgesetzt, eine
ausreichende Belichtung der gewerblichen Flachen kann grundrissorientiert Gber
die Sud- und Westfassade gewahrleistet werden. Fir die Belichtungsverhaltnisse
von Arbeitsraumen werden keine Mindestbesonnungszeiten gefordert, die im
vorliegenden Fall bei allen baulichen Gegebenheiten und
Belichtungsverhaltnissen tber den geforderten spezifischen Tageslichtquotienten,
erreicht werden kénnen.

Suadlicher Anschlussbereich Neubebauung

Durch die geplante Situierung des Neubaus kommt es gegeniber den
Flugelbauten an der DeroystralRe zu Abstandsflachenuberschreitungen. Die
Uberlagerung der Abstandsflachen fiihren im stidlichen Anschlussbereich auf
einer Lange von ca. 13,90 m zwischen dem stidoéstlichen Fliigel des Glrtelbaus
an der Deroystrafe und der Neubebauung abschnittsweise zu unzureichenden
Belichtungsverhaltnissen. Fassadenabschnitte, fir welche eine
Mindestbesonnungsdauer nicht nachgewiesen werden konnte, befinden sich in
den unteren Geschossen des sudlichen Neubaus im Anschluss an die
Bestandsbebauung. Eine Uberpriifung der Belichtungssituation zeigt, dass dort
angrenzend an die Durchfahrt zum dstlichen Innenhof, auf unterschiedlichen
Gebaudelangen, vom Erd- mit 3. Obergeschoss abnehmend, Fassadenbereiche
westseitig nicht ausreichend besonnt sind. Die Ostfassade wird jedoch am 21.
Marz (Tag- und Nachtgleiche) auf ganzer Lange gemaf DIN 5034 ausreichend
belichtet bzw. besonnt. Lediglich im Bereich der zweigeschossigen Durchfahrt
kommt es zu einer hierfiir unproblematischen Verschattung. Besonnungsdefizite
der betroffenen Wohneinheiten kbnnen deshalb mit geeigneten
Grundrisszuschnitten (durchgesteckte Wohneinheiten) Uber die ausreichend
vorhandene Besonnungswerte an der Ostfassade ausgeglichen werden. Die
Wohnungen durfen daher in diesem Bereich aufgrund der Belichtungssituation
nicht ausschlielich Uber die Westfassade belichtet werden.

Als abwagungsrelevant gelten jedoch lediglich Bereiche mit besonderer
Abstandsregelung im Sinne einer Abstandsflachenlberschreitung gemaf Art. 6
BayBO, die auf den sldlichen Teil der Westfassade des Neubau beschrankt sind
und dem sudostlichen Fligel des Gurtelbaus an der Arnulfstrale gegentber
liegen.

Nordlicher Anschlussbereich Neubebauung

Die Uberlagerung der Abstandsflachen zwischen Neubebauung und nérdlichen
Gurtelbau an der Deroystralie ergeben, gespiegelt mit den Besonnungs- und
Belichtungsverhaltnissen an allen Fassadenbereichen, sowohl fir die
Wohnnutzung im Gurtelbau, als auch in allen Wohneinheiten der Neubebauung,
keine Beeintrachtigung.
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+  Saulenhalle mit Hotelnutzung
Die Uberlagerungen mit den Abstandsflachen der 6stlich angrenzenden
Saulenhalle fihren zu keiner Beeintrachtigung der Belichtungssituation.

Verschattungsstudie

Fir die Bebauungsstruktur wurde eine Besonnungs- und Verschattungsstudie gemaf der
DIN 5034 — Tageslicht in Innenraumen zur Untersuchung der Verschattungs- und
Belichtungsverhaltnisse zum Referenztag des 17. Januar (Wintermonat) bzw. des 21.
Méarz (Tag- und Nachtgleiche) Uber Mindestbesonnungswerte fur Wohn- und Arbeitsraume
durchgeflhrt. Die zu Grunde gelegte DIN 5034-1 definiert quantitative und qualitative
Mindestanforderung an Besonnungs- und Belichtungsverhaltnisse fir Wohn- und
Arbeitsrdume bezogen auf den jahres- und tageszeitlichen Sonnenverlauf.

Die Untersuchung (August 2011 / Neufassung September 2013) erfolgte auf Grundlage
des Uberarbeiteten Wettbewerbsentwurfes fur den Neubau und der aktuellen Planungen
zur Neuerstellung der Dacher der Gurtelbauten entsprechend der historischen
Dachneigung von max. 45°. Die Neuerstellung der Dacher umfasst die Gurtelbauten des
Gesamtprojektes ,Ehemaliges Postfuhramt und hat eine Erhéhung der Firstlinie der
Gurtelbauten zur Folge.

Besonderes Augenmerk wurde auf die Anschlussbereiche der Neubebauung an die
Bestandsbebauung sowie in den Bereichen einer besonderen Abstandsregelung
zwischen den Flugeln der beiden Girtelbauten entlang der Deroystralie und der
Westfassade des neuen Wohngebaudes gelegt.

Die Frei- und AuRenrdume der Gesamtbebauung erhalten aufgrund ihrer Nord-
Sldausrichtung bereits in den Fruhjahrs- und Herbstmonaten grof3e Besonnungsflachen.
Dadurch wird aus dem 6stlichen Innenhof zum Zeitraum der Tag- und Nachtgleiche
zwischen ca. 10.30 h und 14.00 h ein nahezu vollstandig besonnter Hofraum. Der
Freibereich im Westen erhalt von ca. 12.30 h bis Sonnenuntergang ebenfalls gro¥flachige
Besonnung.

Fazit:

Grundsatzlich ist festzustellen, dass die Westfassade geringere Besonnungsqualitaten
aufweist, als die Ostfassade. An den beiden Hauptfassaden ergeben sich GUberwiegend
ausreichende Besonnungswerte. Entsprechend den Vorgaben der DIN 5034 ist am 21.
Marz an der Ostfassade fir alle mdglichen Wohneinheiten eine Mindestbesonnungsdauer
von 4,0 h nachweisbar. Um ausreichende Besonnungsqualitaten daher fir alle
Wohneinheiten zu erreichen, missen durch Zuschnitte und Grundrissorganisationen der
einzelnen Wohnungen in den betroffenen Bereichen Besonnungsdefizite Gber die
Ostfassade ausgeglichen werden.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Das Konzept sieht fur den Neubau einen ruhigen, durchgangig gestalteten Baukorper vor.
Zur Sicherung der Qualitat des Wettbewerbsentwurfes werden Festsetzungen getroffen,
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um der pramierten Formensprache der Fassade mit ihrer klaren Strukturierung und
Lebendigkeit Rechnung zu tragen. An den durchgangig gleich gestalteten Fassaden
werden je nach Grundrissausbildung und Anforderung aus dem Schallschutz Loggien
oder verglaste Elemente angeordnet und bieten durch ihre versetzte Anordnung eine
groRe Variabilitdt. Es entsteht dadurch ein lebendiges, abwechslungsreiches
Fassadenbild, das die dahinter liegende Wohnnutzung widerspiegelt.

Die geplante Grundrissgestaltung des Vorhabens sieht auf der West- und Ostfassade
Loggien vor, die sich zu den beiden Griinhdfen orientieren. An der Stid- und Nordfassade
sind keine Loggien vorgesehen.

Zur Wahrung der architektonischen Grundhaltung des Wettbewerbsergebnisses sind
Loggien nur innerhalb des Bauraumes zulassig, wobei die Aulienkanten der Loggien
biindig mit der Fassade auszubilden sind. AuRerhalb der Baugrenzen sind Balkone und
Erker nicht zulassig.

Der Gebauderiegel ist, um die gewlnschte Einfligung in den denkmalgeschiitzten
Bestand zu gewabhrleisten, durchgehend und ohne Gebaudezwischenrdume zu errichten
und ist im Anschluss an die Gurtelbauten fugenlos auszubilden. Hierbei laufen die
Wandhéhen der Girtelbebauung linear bis zur jeweiligen Fassade der Neubebauung.
Durch das Biiro Christ & Gantenbein, Basel, wurde eine umfassende Analyse der
bestehenden Gebaudeanschlisse im Bereich der denkmalgeschitzten Gesamtanlage
vorgenommen. Die bestehenden Querriegel im Inneren des Areals sto3en ohne Fuge auf
die umlaufenden Glrtelbauten, die Traufkanten der Glrtelbauten laufen linear auf die
Bestandsfassaden der Querriegel zu. In Abstimmung mit der Denkmalpflege wurde dieses
Prinzip durch das Buro Christ & Gantenbein auch bei der Einfiigung des Neubaus in den
Bestand angewandt.

Damit wird der besonderen stadtebaulichen Situation der denkmalgeschuitzten
Gesamtanlage Rechnung getragen. Zur Einfigung in den Bestand nimmt der Neubau die
Wandhohe der Gurtelbauten auf und verjlingt sich im Bereich der Ost- und Westfassade
kontinuierlich und linear bis zur Dachoberkante des Baukaorpers.

Die Fensterkonstruktionen sind hierbei senkrecht zur Oberkante der fertigen FuRbdden je
Geschoss auszufihren, um eine der Wohnnutzung entsprechende Fensterpraktikabilitat
zu gewabhrleisten, die die notwendigen baulichen und technischen Anforderungen erfullt
und eine gute Benutzbarkeit sicherstellt.

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird durch die eng gefassten Bauraume vorgegeben
und definiert. Die festgesetzten Baugrenzen sichern einen westlichen und einen dstlichen
Hofbereich. Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch
Baulinien, Baugrenzen und Strallenbegrenzungslinien sowie textlichen Festsetzungen.
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden zu Gunsten von (unterbauten) Freiflachen
beschrankt. Von der Deroystralle sind in den Gurtelbauten die bestehenden
erdgeschossigen Durchgange zum angrenzenden Innenhof zu erhalten.
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An der Deroystralle erfolgt ein Abbruch der Fahrzeughalle, es entsteht mit der
Festsetzung einer Strallenbegrenzungslinie ein grundstlicksbezogener Freibereich, der
die Bebauungssituation zum Stralienraum 6ffnet.

Dachform und Dachaufbauten

Der Ausbildung der Dacher und Dachaufbauten fir Bestand und Neubau kommt
angesichts der denkmalgeschutzten Gesamtanlage des ehemaligen Paketzustellamts
sowie im Hinblick auf die stadtgestalterischen Anforderungen zur Vermittlung eines
einheitlich stadtebaulichen Erscheinungsbildes besondere Bedeutung zu.

Fir das Vorhabengebiet werden Festlegungen fir den Umgang mit der bestehenden
Dachlandschaft getroffen und exemplarische Gaubentypologien entwickelt und
festgesetzt, die im Sinne einer durchgangigen Gestaltung auch fiir den Umbau der
Gesamtanlage Anwendung finden sollen.

Die Dacher der Girtelbauten sollen im Sinne der Denkmalpflege in ihrer Dachform
erhalten werden.

Im urspriinglichen Zustand waren die Dacher der Gesamtanlage durchgangig mit Gauben
ausgestattet und wiesen eine Dachneigung von ca. 45° auf. Nach den Kriegsschaden
wurden diese jedoch ohne Gauben als einfache provisorische Branddacher mit einer
Neigung von ca. 40° wiedererrichtet, die Dachgeschosse blieben ungenutzt. Im Zuge der
Umnutzung und Ertichtigung des Bestandes werden die Dacher entsprechend der
historischen Dachneigung mit max. 45° neu erstellt und wieder Gauben angeordnet, um
Belichtungsmaoglichkeiten fir eine kiinftige Dachgeschossnutzung zu schaffen.

In Abstimmung mit der Denkmalpflege werden genaue Festsetzungen zur Grolie,
Anordnung und Gestaltung der Gauben getroffen. Gauben sind nur im Bereich der
Gurtelbauten zulassig, hierbei gibt es unterschiedliche Festlegungen fur die
stralRenseitigen und die hofseitigen Gauben. Um ein ruhiges und homogenes
Erscheinungsbild zu gewahrleisten, sind alle Gauben stral’enseitig und zum Innenhof
jeweils einheitlich und durchgéngig in Form, Gréke und Material auszubilden. Alle
Gauben sind als liegende Schleppgauben auszubilden. Die Gauben sind analog zur
bestehenden Dacheindeckung der Gurtelbebauung mit Dachziegeln zu bedecken und
seitlich zu verkleiden. Dadurch wird eine gute Einfligung in das ziegelgedeckte Dach
erreicht.

Gauben straBBenseitig

Um den Belangen des Denkmalschutzes gerecht zu werden, sind an die Gurtelbebauung
und ihre Gebaudegestaltung besondere Anforderungen zu stellen. Die Gurtelbebauung
des Gesamtkomplexes weist entlang der Arnulfstrae und Tillystralle eine Lange von ca.
230 m auf. Die ruhige, klare Lochfassade wird nur durch die reich verzierten mittig
liegenden Torzufahrten gegliedert. Die Gesamtanlage hat dadurch eine starke Wirkung im
Ortsbild. Um die durchgangige, ruhige Wirkung der stral3enseitigen Fassaden nicht zu
stéren, sind die Gauben im Rhythmus der Bestandsfassade in der Achse jedes 2.
Fensters (2. OG) anzuordnen.
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Analog zu den Offnungen in der Lochfassade werden die Fenstermalfie als Hochformat
festgelegt, die Festsetzungen zur Gréfie der Gauben erlauben eine ausreichende
Belichtung der geplanten Nutzungen.

Gauben zum Innenhof

Die Gauben zum Innenhof sind in ihrer Wirkung kleinrdumiger zu betrachten. Daher
bemisst sich die Anzahl und Grofie der Gauben aus dem Belichtungsbedarf der geplanten
Nutzung. Im Sinne einer Einfligung in den Bestand sind die Gauben bezogen auf die
Mittelachsen der Fenster des 2. OG anzuordnen. Die Festsetzungen zur Gréf3e der
Gauben erlauben eine ausreichende Belichtung der geplanten Nutzungen.

Geringfligige Abweichungen in der Lage der Gauben sind aufgrund der historischen
Bausubstanz zulassig.

Neubau Wohnen

Fir den Neubau Wohnen wird aus stadtgestalterischen und denkmalpflegerischen
Grunden ein Flachdach festgesetzt, um einen homogen geschlossen wirkenden
Baukorper im bewussten Gegensatz zum denkmalgeschiitzen Gesamtbereich des
ehemaligen Paketzustellamtes zu stellen sowie durch die Festsetzung einer
Dachbegrunung einen Beitrag zur Verbesserung der Energiebilanz des Gebdudes und
des Stadtklimas zu leisten. Um eine unerwiinschte Flachenkonkurrenz zwischen
Solaranlagen und Dachbegriinung zu verhindern, wird festgesetzt, dass Solaranlagen mit
einer Begrinung kombiniert werden. Dies kann zudem zu einer Kuhlung der Anlagen und
damit zu einer Erhdéhung ihres Wirkungsgrads beitragen. Durch die gewahlte Dachform
setzt sich der Neubau damit bewusst vom denkmalgeschitzten Gebaudebestand ab.

Um eine ruhige Dachlandschaft zu erreichen und die Funktionsfahigkeit des Gebaudes
sicherzustellen, werden technische Dachaufbauten auf ein Mindestmalf} hinsichtlich Art,
Zweck, Hohe und Flache beschrankt und mindestens im Maf} ihrer Hohe von der
AuRenkante zurtickgesetzt angeordnet. Dachaufbauten sind daher nur zur Unterbringung
technischer Anlagen zulassig. Technische Dachaufbauten dirfen auf den Dachern eine
Hohe bis zu 2,50 m ab der Belagsoberkante des Dachflachenbelags nicht Gberschreiten.
Sie dirfen, auch um eine zusatzliche Beeintrachtigung des Umfeldes zu vermeiden, eine
Grundflache von maximal 10 % bezogen auf die Grundflache des Gebaudes
(Erdgeschoss) nicht tUberschreiten. Technische Anlagen fur aktive Sonnenenergienutzung
(z. B. Solarzellen, Sonnenkollektoren) sind abweichend von der Flachenbegrenzung als
Beitrag zu 6kologischen Zielsetzungen allgemein zulassig.

Aus Grinden der Stadtgestalt sind die technischen Dachaufbauten baulich in Einheiten
zusammenzufassen. Je ErschlieRungstreppenhaus ist maximal ein Bereich mit
technischen Dachaufbauten in baulicher Verbindung mit dem Treppenhaus zulassig.

Far die Neubebauung werden Anlagen auf dem Dach zum Schutz des Gesamteindruckes
innerhalb der denkmalgeschitzten Gesamtanlage daher auf ein zwingend notwendiges
Minimum beschrankt.
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Vorbeugender Brandschutz

Mit dem vorliegenden Bebauungskonzept und den Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden die Voraussetzungen geschaffen, dass den
Belangen der Feuerwehr bei der Realisierung der Bauvorhaben ausreichend Rechnung
getragen werden kann. Grundsatzlich tragt jeder Bauherr die Verantwortung fir die
Belange des vorbeugenden Brandschutzes und muss die notwendigen Flachen fir die
Feuerwehr auf eigenem Grundstiick vorsehen.

Das Konzept sieht vor, die Flachen fir die Feuerwehr im westlichen Zugangshof in die
entsprechend ausgestatteten Belagsflachen zu integrieren und nicht als solche speziell
hervorzuheben. Falls die geplante Ausrichtung der Wohnungen eine Feuerwehrzufahrt in
den Osthof erfordern sollte, werden hier die Flachen in geeigneter Weise befestigt.

Grinordnung

Gestaltungskonzept

Die Planung schafft hochwertige Freirdume, die die Bedurfnisse der Bewohner und
Bewohnerinnen berlicksichtigen und einen Beitrag zur Verbesserung der Stadtdkologie
leisten. Es soll insgesamt eine vielféltig nutzbare Anlage mit hoher Aufenthaltsqualitét
entstehen. Ein Ort fiir Spiel und Erholung, der die Herstellung, Entwicklung und
Sicherung einer nachhaltigen innerstadtischen Begriinung als wesentlichen Faktor
beinhaltet.

Das Freiraumkonzept schafft angesichts der angestrebten stadtisch hohen
Bebauungsdichte eine besondere Auspragung, die dem neuen Wohn- und Stadtquartier
Identitat vermittelt.

Der westliche Hofbereich ist dem Strallenraum zugewandt und urban gestaltet. Er dient
dem Aufenthalt und der ErschlieBung der Zugénge des Neubaus. Als Verknipfung zum
Quartier ist hier z.B. ein Tagescafé mit Wirtsgarten vorstellbar. Als Referenz an den
besonderen Ort ist ein Metallzaun mit Sockel geplant, der sich gestalterisch am
historischen Vorbild der Einfriedung an der Wredestral3e orientiert.

Der Gartenhof im Osten ist tGber einen groRztgigen Durchgang erreichbar. Hier ist im
Ubergang zur angrenzenden Hotelnutzung im Osten ein landschaftlich gestalteter
Gartenhof mit attraktiven Spielflichen vorgesehen. Die Gestaltung der Freiflachen weist
einen gut nutzbaren und einladenden Charakter auf, es sind tberwiegend
gemeinschaftlich nutzbare Grin- und Freiflachen vorgesehen. Die Wege sind
Ubersichtlich, sicher und gut gestaltet.

Die Hofe sind verkehrsfrei geplant und bieten Kindern einen sicheren Aufenthalts- und
Spielbereich.

MaBnahmen
Um die grunordnerischen Ziele zu erreichen, werden folgende MalRnahmen getroffen:
«  Schaffung von qualitatsvollen gut nutzbaren Grin- und Freiflachen
Bereicherung des Strallenraumes der Deroystraf’e durch Hofbildung und
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charakteristischen Metallzaun

- Errichtung von wohnungsbezogenen Freiflachen fur jede Wohneinheit, in Form
von Loggien bzw. Vorzonen im Gartenhof

« Angebot von Spielfladchen fiir Kinder im &stlichen Wohnhof

« Begruinung der Freiflachen auf3erhalb der zur ErschlieRung notwendigen
Zufahrten und Zugéange
Ausreichende Bodenuberdeckung der unterbauten Flachen, um die Pflanzung von
Baumen und Strauchern zu erméglichen

- Extensive Begrunung der Dachflachen, Anlagen flr aktive Solarnutzung auf dem
Dach sind mit einer extensiven Dachbegrinung zu kombinieren
- Sanierung der Altlasten

Aufgrund der hohen baulichen Dichte sollen die Freianlagen flir die Gemeinschaft nutzbar
gemacht und die privaten Wohnungsgarten im Erdgeschoss im Osthof auf einer Breite
von 4 m von der Fassade aus gemessen, beschrankt bleiben. Fur ein einheitliches und
durchlassiges Gesamtbild soll auf Sichtschutzwande zwischen den Wohnungsgarten
verzichtet werden.

Die Planung I6st keinen naturschutzrechtlichen Ausgleich aus, gemal §1 a Abs. 3 Satz 5
BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, wenn der Eingriff bereits vor der planerischen
Entscheidung zulassig gewesen ware. Die bisher zuldssige Grundstlicksiiberbauung
gemal §34 BauGB ist mit der durch die vorliegende Planung festgesetzten
Grundflachenzahl identisch.

Durchgange und Nebenanlagen

Der im Bereich des Neubaus Wohnen festgesetzte Durchgang zum 6stlichen Innenhof
dient der Verbindung der beiden Freibereiche westlich und 6stlich des Neubaus und ist flr
alle Nutzer des gesamten Vorhabens jederzeit barrierefrei zuganglich. Dartber hinaus
dient er der optionalen Feuerwehrzufahrt zum dstlichen Hofbereich. Die festgesetzten
MafRe mit einer lichten Hohe von mindestens 3,5 m und einer lichten Breite von
mindestens 5,0 m sichern die Zufahrtsmoglichkeit fur Einsatzfahrzeuge.

Im Bereich der Giirtelbauten an der Deroystralle bestehen Durchgange in den westlichen
Innenhof, die Bestandteile des Einzeldenkmales und als solche fir FuRganger und
Radfahrer zu erhalten und dauerhaft freizuhalten sind. Sie stehen nicht als
Zufahrtsmaoglichkeit fir den motorisierten Individualverkehr zur Verfugung.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind zu Gunsten eines
flachenschonenden Umgangs und der zuklnftigen Erholungsnutzung der Freiflachen in
die Gebaude bzw. Tiefgarage zu integrieren und sind auf3erhalb der Bauraume
grundsatzlich ausgeschlossen. Ausgenommen sind die im Innenhofbereich angeordneten
Kinderspielflachen sowie Fahrradabstellplatze, die jeweils den Hauszugangen zugeordnet
sind.
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Einfriedungen

Einfriedungen sind entsprechend der Satzung der Landeshauptstadt Minchen ber
Einfriedungen (Einfriedungssatzung) in der Fassung vom 13.01.2009 grundsatzlich
zulassig. Die Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Griinordnung zu
Art und Gestaltung von Einfriedungen und Aussagen zum Sichtschutz tragen zu einem
einheitlichen Erscheinungsbild und einer positiven Pragung des Gebiets bei.

Entlang der Grundstiicksgrenze zur Deroystral3e wird ein Metallzaun mit Sockel errichtet,
der sich an dem historischen Vorbild der Einfriedungssituation des Paketzustellamtes in
der WredestralRe orientiert. Der Sockel soll eine Hohe von maximal 20 % der gesamten
Zaunhdhe nicht Gberschreiten. Der Metallzaun mit einer maximalen Héhe von 2,25 m inkl.
Sockel besteht aus vertikal angeordneten Staben, die von horizontalen Querstreben
gehalten werden.

Die lichte Breite der Zufahrt ist entsprechend der Vorgaben “Richtlinien Gber Flachen fir
die Feuerwehr” (veroéffentlicht im Allg. Ministerialblatt Nr. 25/1998) zu bemessen und mit
einem Tor in derselben Bauweise wie der Zaun zu versehen.

Die Einfriedung entlang der Deroystralle kann aus denkmalpflegerischen Griinden von
den ublichen Regelungen der Einfriedungssatzung abweichen. Eine Einfriedung
einschlief3lich Sockel mit einer Héhe von 2,25 m ist zulassig, es wird ein transparentes
offenes Erscheinungsbild auf historischer Grundlage unter Berucksichtigung der Wahrung
des Orts- und Stralenbildes gewahilt.

Zur Sicherstellung eines einheitlichen Gesamtbildes der Anlage sind die Einzaunung der
Wohnungsgarten und die Errichtung von Sichtschutzelementen zwischen den
Wohneinheiten im Osthof ausgeschlossen.

Werbeanlagen und Funkempfangsanlagen

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Grinordnung werden Regelungen getroffen,
um eine gestalterische Einbindung des Vorhabens in das Umfeld des 6ffentlichen
Raumes zu gewahrleisten.

Im Vorhabengebiet ist die Anordnung von gewerblichen Nutzungen im sudlichen
Gurtelbau vorgesehen. Werbeanlagen sollen im Wesentlichen auf den Standort der im
Vorhabengebiet ansassigen Unternehmen hinweisen, sich aber in Form, Farbgebung,
Mafstab, Material und Situierung zurickhaltend in der Gestalt, entsprechend dem
Charakter der Gesamtanlage, nicht stérend auf das Ortsbild auswirken und sich in die
Architektur einfligen. Dies ist im Kontext der denkmalgeschiitzten Bebauung besonders
sorgfaltig zu prifen. Die Anordnung von Werbeanlagen ist daher nur unter
Bertcksichtigung der Denkmalpflege zulassig und im Einzelfall abzustimmen.

Um das einheitliche Ortsbild des Bestandes und der Fassaden des Neubaus nicht zu
storen, sind Antennen-, Mobilfunk- und Satellitenempfangsanlagen nur auf dem Dach des
Neubaus und bis zu einer Hohe von 2,0 m zuldssig sowie an den Fassaden der Gebaude
unzulassig. Aus Griinden der Stadtbildvertraglichkeit werden Antennen-, Mobilfunk- und
Satellitenanlagen nur im Zusammenhang mit den Nutzungen der im Umgriff liegenden



5.12.

5.13.

5.14.

Seite 53 von 67

Gebaude gestattet und sind mindestens im gleichen Mal ihrer Hohe von der AuRenkante
der darunter liegenden Dachflache abzurlcken.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Um die Nutzbarkeit der begrenzten Freiflachen zu gewahrleisten, sind Aufschittungen
und Abgrabungen unzulassig, mit Ausnahme sinnvoller Anschlisse an die 6ffentlichen
Verkehrsflachen sowie zum barrierefreien Zugang zu und im funktionell notwendigen
Umfang fur die Spielflachen.

Barrierefreie Gestaltung

Die Benutzbarkeit der Freiflachen und Anschlusse zu den Durchgangen ist auf
barrierefreie Gestaltung sowie einer entsprechenden Beleuchtung zu achten, um eine
sichere Benutzbarkeit fir alle Bevolkerungsgruppen zu gewahrleisten.

Verkehr

Verkehrsgutachten und ErschlieBung

Das Vorhabengebiet grenzt an drei Seiten an 6ffentliche Verkehrsflachen. Die
ErschlieBung der Tiefgaragenzu- und -abfahrt erfolgt Gber den nérdlichen Gurtelbau an
der Tillystrale.

Durch die geplanten Nutzungen im Vorhabengebiet entsteht zusatzlicher Ziel- und
Quellverkehr, der fur das Vorhabengebiet eine hervorgerufene Verkehrsmenge von
insgesamt 300 Kfz-Fahrten pro Tag mit einem Lkw-Anteil von 3,5/6,0 % Tag/Nacht
umfassen wird. Die verkehrlichen Auswirkungen durch die Zunahme dieser Verkehre auf
die Leistungsfahigkeit der umliegenden Knotenpunkte sowie die Funktionsfahigkeit der
GrundstuckserschlieBung wurden in einem Verkehrsgutachten untersucht.

Far eine langfristige Prognose der verkehrlichen Auswirkungen sind jedoch die
mutmalflichen StralRenbelastungen des umgebenden Strallennetzes zum
Prognosehorizont 2025, ohne das gegenstandliche Planungsvorhaben als
Ausgangsbelastung, mal3gebend. Der Prognose-Nullfall 2025 weist fur die Arnulfstralle
ca. 16.000 Kfz/24 h aus.

Im Gutachten wurden die heute vorhandenen Verkehre einschlieBlich ihrer raumlichen
und zeitlichen Verteilung, die Prognose der kinftigen Verkehrsmengen (Prognosehorizont
2025), ohne die vorgesehene Neubebauung (Prognose-Nullfall) sowie die Prognose flr
den Fall der Neubebauung (Prognose-Planfall) ermittelt. Bei der Betrachtung der
verkehrlichen Auswirkungen des Projektes zur Auslegung der notwendigen
SchallschutzmalRnahmen wurden auch die geplanten Nutzungen im Ostteil der
Gesamtanlage mit berticksichtigt, die nicht Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes sind. Zur Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen auf die
Nachbarschaft wurden die durch das Vorhaben erzeugten Verkehrsmengen
bericksichtigt.
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Auf der Grundlage dieser Ergebnisse wurde die Leistungsfahigkeit der fir die
Erschliefung des Vorhabengebietes bedeutenden Knotenpunkte (Arnulf- / Deroystralle,
Arnulf- / Wredestral’e, Mars- / Wredestralde, Deroy- / TillystralRe, Tilly- / Pranckhstral3e)
untersucht.

Die Belastungsveranderungen im Strallennetz unter Berlicksichtigung der neuen
Nutzungen wurden mithilfe von Verkehrsumlegungen ermittelt. Die Herkunft- und
Zielverteilung der Fahrten entspricht dem Erschlielfungskonzept der geplanten Nutzungen
und den stadtstrukturellen Lagegegebenheiten. Dabei wird die Annahme zu Grunde
gelegt, dass die Westrichtung hinsichtlich der verkehrlichen Orientierungen wegen der
Nahe zum Mittleren Ring etwas stérker ins Gewicht fallt. Von besonderer Bedeutung
bezuglich der Fahrtrouten sind die Einbahnstral3en wie z. B. die Tillystral3e.

Die Verkehrssituation auf den umgebenden StralRen wird sich durch das von den
geplanten neuen Nutzungen erzeugte Verkehrsaufkommen im Vergleich zum
gegenwartigen Zustand nicht signifikant verandern und ist leistungsfahig tber die
Knotenpunkte abwickelbar. An den prognostizierten Gesamtbelastungen der
hauptbetroffenen Knotenpunkte wahrend der mafdgeblichen Abendspitze hat der
vorhabenbedingte Verkehrszuwachs nur einen untergeordneten, geringen Anteil von
jeweils ca. 5 — 6 %.

Nach den Beobachtungen wahrend der Verkehrserhebungen ist die Arnulfstrale im
betrachteten Abschnitt des Vorhabengebietes nicht stauanfallig.

Die Bewaltigung der Verkehrszunahmen infolge des Bauvorhabens scheint aus heutiger
Sicht im umliegenden Strallennetz ohne gravierende Probleme mdglich. Wahrend der
Nachtzeit sind in der gesamten Nachbarschaft keine relevanten Verkehrslarmerhéhungen
zu erwarten. Das Bauvorhaben ist insoweit insgesamt als verkehrsvertraglich einzustufen.

Stellplatze fir Kfz, Tiefgarage, Anlieferung fiir gewerbliche Nutzungen

Aufgrund der hohen baulichen Dichte und um eine geeignete Nutzung der nur begrenzt
zur Verfugung stehenden Freiflachen nicht zu beeintrachtigen, sind die erforderlichen
Stellplatze in Tiefgaragen innerhalb des Bauraums und innerhalb der festgesetzten
Flache fur Tiefgarage unterzubringen. In der hierfur festgesetzten Flache sind neben
Stellplatzen auch andere Untergeschossnutzungen zuldssig.

Das Vorhabengebiet liegt im Geltungsbereich der Zone Il gemal Anlage 2 der
Stellplatzsatzung. Demnach sind fir Nichtwohnnutzungen nur 75 % der nach § 2 der
Satzung ermittelten Zahl an Stellplatzen im Sinne des Art. 47 Abs. 1 BayBO
nachzuweisen. Mindestens 50 % der nach § 2 der Satzung ermittelten Zahl an
Stellplatzen fir Nichtwohnnutzungen sind in der Zone |l herzustellen. Die nicht
hergestellten, notwendigen Stellplatze sind durch Ubernahme der Kosten fir die
Herstellung der Stellplatze in angemessener Hoéhe gegeniber der Landeshauptstadt
Munchen abzulésen. Diese Regelung ist geeignet, einen Teil des Verkehrs aufgrund sehr
guter Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr (OPNV) auf den Umweltverbund zu
verlagern und eine auf Vermeidung von motorisierten Individualverkehr (MIV) basierende
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stadtebauliche Entwicklung zu sichern.

Um eine qualitatvolle Begriinung und Bepflanzung der Freiflachen mit Baumen zu
ermoglichen, ist die Decke der Tiefgarage um min. 0,60 m im Osthof, bis min. 0,90 m im
Westhof unter Gelandeoberkante abzusenken und mit einem fachgerechten Bodenaufbau
zu Uberdecken. Im Bereich der zu pflanzenden Baume |. Wuchsordnung ist eine
Mindestuberdeckung von 1,00 m vorzusehen.

Aufgrund der hohen baulichen Dichte, begrenzter Freiflachen sowie zur Sicherung
geeigneter Nutzungen der Freiflachen auf dem Baugrundstiick, ist weiterhin, zur
Vermeidung von Luftungsschachten und damit verbundenen Nutzungseinschrankungen
innerhalb der begrenzten Freiflachen, die Abluftfihrung der Tiefgarage in das Gebaude
der Neubebauung zu integrieren und in den freien Windstrom uber Dach zu fuhren.

Im Weiteren sind zur Sicherung qualitatvoll nutzbarer Freiflachen, Zuluftéffnungen der
Tiefgarage mit einem Mindestabstand von 4,5 m von zu 6ffnenden Fenstern und Tiren
von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen, von Spielbereichen sowie von Terrassen und
Ruhezonen, anzuordnen.

Die Erschliefung des Vorhabengebietes, einschliel3lich des Anlierferverkehrs fur die
gewerblichen Nutzungen in den Gurtelbauten, erfolgt tUber die TillystralRe im
Einbahnsystem. Im Norden des Vorhabengebietes wird an der Tillystrale ein Ein- und
Ausfahrtsbereich fiir die Tiefgarage festgesetzt.

Um ein gewisses Mal} an Flexibilitat zu gewahrleisten, kann von der Lage der durch
Planzeichen zwingend festgesetzten Ein- und Ausfahrtbereiche geringfugig abgewichen
werden, wenn technische Griinde dies erfordern und die Abweichungen unter Wirdigung
nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sind.

Aus Sicherheitsgriinden ist bei der Ausgestaltung der Tiefgarage auf Uberschaubarkeit
und Ausleuchtung besonders zu achten. Tiefgaragen-Notausgénge sind in die Gebaude
zu integrieren, um die Freiflachen in ihrer eigentlichen Funktion nicht zu beeintrachtigen.

Fahrradabstellplatze

Die Realisierung des Bebauungsplans l6st einen Bedarf an Fahrradstellplatzen aus. Aus
gestalterischen Grinden und um die Freiflachen fur andere Nutzungen freizuhalten,
sollen die Abstellplatze in die Gebaude integriert werden. Fir Nichtwohnnutzung sind
Fahrradabstellplatze in ausreichender Anzahl innerhalb der Baurdume oder in
Fahrradkellern im Untergeschoss nachzuweisen. Sie midssen in der Nahe des Zugangs
oder der Rampe direkt, verkehrssicher, leicht erreichbar und gut zuganglich sein. Auf
Art. 46 Abs. 2 BayBO bei Wohnnutzung und die Fahrradabstellplatzsatzung der
Landeshauptstadt Minchen wird hingewiesen.

Fir die einfache Erreichbarkeit taglich genutzter Fahrrader werden je Hauseingang sechs
offene Fahrradstellplatze zugelassen.
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Immissionsschutz

Im Bebauungsplanverfahren wurden in einer schalltechnischen Untersuchung die
Larmbelastungen, die auf das Vorhabengebiet wirken sowie die Auswirkungen auf die
Nachbarschaft durch das Vorhaben untersucht. Das Verkehrsgutachten kommt zu dem
Ergebnis, dass durch die Neuplanung kein mafigeblicher Verkehrszuwachs ausgeldst
wird. Wahrend der Nachtzeit sind in der gesamten Nachbarschaft keine relevanten
Verkehrslarmerhéhungen zu erwarten.

Relevante Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet gehen hauptsachlich von den
unmittelbar angrenzenden StralRenverkehrswegen der Arnulf-, Deroy- und Tillystral’e, den
StralRenverkehrswegen im weiteren Umfeld (Mars-, Wredestralie usw.) sowie den
Schienenverkehrswegen der Trambahn-Linien 16/17 auf der Arnulfstralie aus.

Aufgrund dieser erheblichen Verkehrsbelastung treten hohe bis sehr hohe
Verkehrslarmpegel im gesamten Plangebiet auf, so dass die Orientierungswerte der DIN
18005 sowohl an den Neubau- und Bestandsgebauden sowie in den Freibereichen
Uberschritten und lediglich in larmgeschutzten Teilbereichen teilweise eingehalten werden.

Die durch das Vorhaben zu erwartende Veranderung der Verkehrslarmsituation ist fir die
Nachbarschaft Giberwiegend als nicht wesentlich zu beurteilen. Die schalltechnische
Prognose zeigt Uberschreitungen im Bereich der Tiefgaragenein- und -ausfahrten fiir die
Nachbarschaft sowie fur die Wohnnutzung im nérdlichen Girtelbau an der Tillystral3e.
Unter Berlcksichtigung der Festsetzungen ergibt die schalltechnische Prognose eine
Einhaltung der Immissionsrichtwerte.

Verkehrslarm

Das Vorhabengebiet unterliegt Larmbeeintrachtigung durch Strallenverkehr. Fir den Larm
durch StralRenverkehr ist die DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau, als Beurteilung
heranzuziehen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan weist keine Gebietstypik nach
der Baunutzungsverordnung auf. Die Beurteilung erfolgt angesichts der tatsachlich
geplanten Nutzungen. Die Schutzbediirftigkeit im Falle des Gebadudeneubaus und des
nérdlichen Giirtelbaus und der wohnungsbezogenen Freiflachen wird anhand der
tiberwiegend vorgesehenen Wohnnutzungen als Allgemeine Wohngebiete (WA) und im
Falle des slidlichen Giirtelbaus mit liberwiegend gewerblichen Nutzungen (im Bestand
und in der Planung) als Mischgebiet (M) beriicksichtigt.

Entsprechend der Systematik der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
kénnen Uberschreitungen der Orientierungswerte des Beiblatts 1 in gewissem Rahmen
mit sonstigen stadtebaulichen Belangen abgewogen werden, wobei die Einhaltung der
aus larmschutzfachlichen Belangen analog heranzuziehenden Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV, diese betragen fiir ein WA 59/49 dB(A) Tag/Nacht, in der Regel einen
gewichtigen Hinweis dafiir darstellt, dass einer Abwdgung keine grundsétzlichen
schalltechnischen Gesichtspunkte entgegenstehen und (noch) gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse vorliegen.

Nach Auffassung des Umweltbundesamts kénnen Gesundheitsgefahrdungen bei einer
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dauerhaften Larmbelastung von mehr als 65/60 dB(A) tags/nachts nicht ausgeschlossen
werden. Diese Larmbelastungen stellen im Falle von schutzbedurftigen Wohnnutzungen
zudem eine Obergrenze fur den Abwagungsspielraum gegentber Verkehrslarm dar.
Gesundheitsgefahrdende Beurteilungspegel durch Verkehrslarm treten lediglich an den
sudlichen Fassaden der Bestands- und Neubebauung entlang der Arnulfstral’e sowie an
der westlichen Fassade des stdlichen Gurtelbaus entlang der Deroystralie auf. In den
Bereichen mit den zuvor dargestellten Uberschreitungen werden weitergehende
Schallschutzmallnahmen erforderlich, die lber die Mindestanforderung zum Schallschutz
von Aullenbauteilen nach DIN 4109 hinausgehen.

Neubebauung

Die hochsten Verkehrslarmimmissionen am Plangebaude zeigen sich an der sudlichen
Stirnseite mit Beurteilungspegeln von bis zu 69/60 dB(A) Tag/Nacht. An der westlichen
Fassade betragen die Beurteilungspegel durch Verkehrslarm bis zu 63/55 dB(A)
Tag/Nacht, an der Ostlichen Fassade bis zu 60/52 dB(A) Tag/Nacht und an der nérdlichen
Fassade bis zu 55/48 dB(A) Tag/Nacht. Damit werden die Orientierungswerte der DIN
18005 fur Allgemeine Wohngebiete (55/45 dB(A) Tag/Nacht) an der stdlichen
Fassadenseite der Planbebauung um bis zu 14/15 dB(A) Tag/Nacht, an der westlichen
Fassadenseite um bis zu 8/10 dB(A) Tag/Nacht, an der éstlichen Fassadenseite um bis zu
5/7 dB(A) Tag/Nacht und an der nérdlichen Fassadenseite um bis zu 3 dB(A) nachts
Uberschritten.

Fur die im geschuitzten Innenbereich vorgesehene Bebauung kann durch die
Abschirmwirkung der bestehenden Girtelbauten zu den am starksten emittierenden
Bereichen zumindest in den unteren Geschossen ein effektiver Schallschutz erzielt
werden.

Nordlicher Giirtelbau

Die hochsten Verkehrslarmimmissionen am bestehenden nordlichen Gurtelbau zeigen
sich an der Westfassade entlang der Deroystral3e mit Beurteilungspegeln von bis zu
63/55 dB(A) Tag/Nacht. An der nérdlichen Fassade entlang der TillystraRe betragen die
Beurteilungspegel durch Verkehrslarm bis zu 60/52 dB(A) Tag/Nacht, an den
larmabgewandten Fassaden bis zu 54/48 dB(A) Tag/Nacht. Damit werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete (55/45 dB(A) Tag/Nacht)
an der westlichen Fassadenseite am bestehenden ndrdlichen Gurtelbau um bis zu 8/10
dB(A) Tag/Nacht, an der nérdlichen Fassadenseite um bis zu 5/7 dB(A) Tag/Nacht und an
den larmabgewandten Fassadenseiten um bis zu 3 dB(A) nachts uUberschritten.

Sudlicher Giirtelbau

Die héchsten Verkehrslarmimmissionen an der bestehenden denkmalgeschitzten
Randbebauung (stdlicher Girtelbau) zeigen sich entlang der Arnulfstralle mit
Beurteilungspegeln von bis zu 72/63 dB(A) Tag/Nacht. Entlang der Deroystralte betragen
die Beurteilungspegel durch Verkehrslarm bis zu 68/59 dB(A) Tag/Nacht. An den
larmabgewandten Fassaden im Innenhofbereich treten Beurteilungspegel von bis zu
55/48 dB(A) Tag/Nacht auf. Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur
Mischgebiete (60/50 dB(A) Tag/Nacht) entlang der Arnulfstral’e um bis zu 12/13 dB(A)
Tag/Nacht, entlang der Deroystralle um bis zu 8/9 dB(A) Tag/Nacht tiberschritten. An den
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larmabgewandten Fassaden im Innenhofbereich werden die Orientierungswerte tags und
nachts eingehalten.

Tiefgarage

Die erforderlichen Stellplatze fiur das Plangebiet (gewerbliche Nutzungen und
Wohnnutzungen) werden in einer Tiefgarage mit Zufahrt tiber die TillystralRe
untergebracht. Den Berechnungen im Gutachten wurde eine Uberschlagig ermittelte
Anzahl von ca. 130 Stellplatzen zu Grunde gelegt, die mit durchschnittlich ca. 300
Fahrten/ 24 h veranschlagt wurden. Infolge der Tiefgaragennutzung kann es zu
Larmkonflikten mit der Nachbarschaft des Plangebietes und der Planung selbst kommen.
Malfdgeblich ist im vorliegenden Fall der Zeitraum der lautesten Nachtstunde (z.B. 22 bis
23 Uhr). Im Tagzeitraum kénnen Larmkonflikte ausgeschlossen werden. Infolge der
Tiefgaragennutzung werden die hilfsweise verwendeten Immissionsrichtwerte der TA
Larm bei Wohnnutzungen in dem Stockwerk unmittelbar Gber der Zufahrt um bis zu 3
dB(A) nachts Uberschritten.

Freibereiche und AuBenspielflachen

Westlich des geplanten Wohngebaudes betragen die Beurteilungspegel durch
Verkehrslarm in den Freibereichen bis zu 61 dB(A) tags. Ostlich des geplanten
Wohngebaudes treten im Freibereich Beurteilungspegel von bis zu 46 dB(A) tags auf.
Damit werden die maldgeblich heranzuziehenden vergleichbaren schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete (WA) von 55 dB(A) tags
im Freibereich westlich des geplanten Wohngebaudes (Westhof) um bis zu

6 dB(A) tags Uberschritten und im Freibereich dstlich des geplanten Wohngebaudes
(Osthof) eingehalten.

SchallschutzmaBnahmen gegenuber Verkehrslarm

Vorhabengebiet

Ausreichender Schallschutz ist eine Voraussetzung fiir gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse und wichtiges Kriterium fiir eine hohe Aufenthaltsqualitat im Gebé&ude
und im Freiflachenbereich. Aufgrund der innerstadtischen Lage und der Hohe der
Planbebauung kommen aktive SchallschutzmalRnahmen (Schallschutzwande, -walle) bei
verhaltnismaligem Aufwand nicht in Betracht, um auf die Verkehrslarmimmissionen an
den Gebauden effektiv zu reagieren.

MaBnahmen fiir die Wohnbebauung (Neubau und nérdlicher Girtelbau)

Die Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer;
Gruppen-, Unterrichtsraume usw.) sind im Rahmen der Grundrissorientierung so
anzuordnen, dass eine Beluftung Uber die Verkehrslarm abgewandte Fassadenseite
erfolgen kann. Sofern die Grundrissorientierung im Einzelfall nicht zielfiihrend ist, sind an
den Fassaden des Neubaus und des nordlichen Gurtelbaus mit gesundheitsgefahrdenden
Beurteilungspegel durch Verkehrslarm (> 65/60 dB(A) Tag/Nacht) Fenster von
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer; Gruppen-,
Unterrichtsraume usw.) mit speziellen Vorbauten (Kastenfenster, Schallschutzloggien,
vorgehangte Fassaden, 0.A.) baulich-technisch so zu schiitzen, dass vor diesen Fenstern
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die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (nur in Anlehnung gedacht, 16. BlmschV per
se nicht anwendbar) fir Wohngebiete von 59/49 dB(A) Tag/Nacht nicht Gberschritten
werden.

An den Fassaden der Planbebauung und des ndrdlichen Gurtelbaus mit
Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV und ohne
gesundheitsgefahrdende Larmpegel ist der erforderliche Schallschutz fir schutzbedurftige
Aufenthaltsraume (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer; Gruppen-, Unterrichtsraume usw.)
durch ein ausreichendes Schallddmm-Malf} der AuRenbauteile ggf. in Verbindung mit
Schalldammluftern bzw. anderen geeigneten Bellftungseinrichtungen herzustellen.
Schalldammlifter bzw. andere geeignete Bellftungseinrichtungen werden notwendig, da
die Schalldammung der Aul3enbauteile nur wirksam ist, solange die Fenster geschlossen
sind. Insbesondere wahrend der Nacht, wo StoRlUftung nicht mdglich ist, muss eine
Belliftung der Raume auch bei geschlossenen Fenstern moglich sein, wenn die Héhe des
AuRenlarmpegels ein zumindest teilweises Offnen der Fenster unméglich macht.
Ausnahmen sind zulassig, wenn die betroffenen Radume Uber ein Fenster an einer
Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseite (kleiner 59/49 dB(A) tags/nachts) beliftet
werden kdnnen.

MaBRnahmen fiir den sudlichen Giirtelbau

Fur gewerbliche Nutzungen im sudlichen Girtelbau existieren eine Vielzahl technischer
Méglichkeiten, wie zum Beispiel Schallschutz-/Kastenfensterkonstruktionen ggf. in
Verbindung mit schallgedammten Luftungseinrichtungen, die einen ausreichenden
Schallschutz im Inneren und damit gesunde Arbeitsverhaltnisse ermdglichen. Insoweit
kann ein ausreichender Schallschutz fir die zulassigen Blronutzungen im Plangebiet
durch technische Mallnahmen an den Gebauden entsprechend den Anforderungen der
bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109 durch passive SchallschutzmaRnahmen hergestellt
werden (ausreichendes Schallddmm-Mal der Au3enbauteile).

Die erforderliche Beluftung kann bei gewerblichen Nutzungen durch eine kontrollierte
Zwangsbellftung oder durch Stossliftung sichergestellt werden. An den Fassadenseiten
mit Verkehrslarmpegeln von mehr als 65 dB(A) tags missen Fenster von gewerblichen
Nutzungen jedoch mit einer mechanischen Bellftungseinrichtung ausgestattet werden.
Ein Verzicht auf Buronutzungen an Fassaden mit Beurteilungspegeln durch Verkehrslarm
von mehr als 65 dB(A) tags ist aber nicht erforderlich. Nachts kann i.d.R. davon
ausgegangen werden, dass bei Buronutzungen keine Betroffenheit entsteht.

Larmschutz im Bereich Tiefgaragenzufahrt

Zum Larmschutz fir die unmittelbar oberhalb sowie seitlich angrenzenden Wohnungen
wird festgesetzt, dass die Tiefgaragenrampe im Plangebiet in das Gebaude integriert
sowie an den Innenwanden und -decken schallabsorbierend ausgekleidet wird. Dabei
sind die inneren Seitenwande und die Decke der Gebaudedurchfahrt mit
schallabsorbierendem Material zu verkleiden (z.B. Tektalan oder technisch vergleichbares
Material). Als akustische Mindestanforderung wird ein Absorptionskoeffizient oo 1. = 0,8
festgesetzt.

Zum Schutz vor kurzzeitigen Gerduschspitzen (beschleunigte Abfahrten) ist innerhalb des
Plangebietes in einem Abstand von weniger als 10 m zum geometrischen Mittelpunkt der
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Tiefgaragenzufahrt auf die Errichtung von luftungstechnisch notwendigen Fenstern nachts
schutzbedurftiger Rdume von Wohnungen (Schlaf- und Kinderzimmer) unter vorrangiger
Berucksichtigung der Grundrissorganisation sowie der Fassaden- und Fenstergestaltung
im denkmalgeschutzten Bestand zu verzichten, wenngleich die Gerausche von den durch
das Wohnen verursachten Fahrzeugbewegungen grundsatzlich auch in Wohngebieten als
sozialadaquat hinzunehmen sind.

Freibereich

Um die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse zu berlicksichtigen,
werden auch die notwendigen Freispielflachen mit umfasst. Der Kinderspielbereich im
ostlichen Innenhof stellt den notwendigen Kinderspielplatz nach Art. 7 BayBO fiir das
Planungsgebiet dar. Nach den Planungsleitlinien des § 1 Abs.6 Nr. 1 und 7 lit. c und e
BauGB sowie nach dem Optimierungsgebot des § 50 BImSchG, dem im Bereich des
Verkehrsldrmschutzes die Funktion einer Abwégungsdirektive zukommt (siehe hierzu das
Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 28.01.1999, 4 CN 5.98, BVerwGE 108,248),
sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhéltnisse und die Belange des Umweltschutzes zu beriicksichtigen und
schédliche Umwelteinwirkungen auf Wohngebiete so weit wie méglich zu vermeiden.
Wegen der Langfristigkeit der planerischen Festlegungen kommt dabei dem
vorsorgenden Immissionsschutz eine besondere Bedeutung zu. Um diesen Grundsétzen
zu entsprechen und der erforderlichen Gefahrenvorsorge bzw. Gefahrenabwehr geniige
zu leisten, sind die kiinftigen Kinder der Bewohnerschaft vor den Einwirkungen des
Verkehrsldrms wéhrend der ldngeren Spieldauern im Bereich mit den entsprechenden
Spielméglichkeiten zu schiitzen. Aus diesem Grund ist der notwendige Kinderspielbereich
im larmgeschilitzten, éstlichen Innenhof unterzubringen. Der mit bis zu 61 dB(A) belastete
westliche Hof ist aus ldrmschutzfachlicher Sicht im Einklang mit diesen Grundsétzen nicht
fiir das Kinderspiel geeignet, die Nutzung durch Erwachsene als zusétzlichen
Freisitzbereich ist vertretbar.

Nachbarschaft

Fir die Ermittlung der verkehrlichen Auswirkungen wurden die hervorgerufenen
Verkehrsmengen der Vorhabenplanung und deren Verteilung auf die angrenzenden
Stralien bericksichtigt.

Das Planvorhaben fuhrt durch den zusatzlichen Ziel- und Quellverkehr und durch
Fassadenreflexionen und Gebaudeabschirmungen aufgrund der geplanten Bebauung zu
einer Anderung der Verkehrslarmsituation in der Nachbarschaft. Die Auswirkungen des
Planvorhabens wurden im Hinblick auf die Verkehrslarmsituation fur die betroffene
Nachbarschaft hilfsweise nach den Maligaben der 16. Verordnung zur Durchfiihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetztes (Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV)
bewertet. Im Sinne der 16. BImSchV gelten Anderungen des Verkehrslarms von weniger
als 2,1 dB(A) als nicht wesentlich, sofern die Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung eingehalten werden und Verkehrslarmpegel von 70/60
dB(A) Tag/Nacht nicht erreicht bzw. weitergehend Uberschritten werden.

In der nérdlichen Nachbarschaft an der Tillystralle kommt es zwar zu einer wesentlichen
Erhéhung der Verkehrslarmpegel von bis zu 3 dB(A) tags und nachts, jedoch werden hier
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die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir vergleichbare Wohngebiete von 59/49
dB(A) Tag/Nacht auch zukunftig eingehalten, so dass in der ndrdlichen Nachbarschaft
keine Betroffenheit entsteht. Darlber hinaus handelt es sich bei der benachbarten
Nutzung um keine Wohnnutzung.

In der Ubrigen Nachbarschaft sind die Erhéhungen der Verkehrslarmpegel nicht
wesentlich im Sinne der hilfsweise verwendeten Verkehrslarmschutzverordnung.
Zusammenfassend lasst das Planvorhaben somit keine erheblichen Auswirkungen auf die
Verkehrslarmsituation in der Nachbarschaft erwarten, so dass hieraus keine
weiterfiihrenden Schallschutz- oder KompensationsmalRnahmen erforderlich sind.

Anlagenlarmimmissionen

Aufgrund der Nutzungsanderung von bislang gewerblicher Nutzung mit Kfz-Parkflachen in
Uberwiegende Wohnnutzung kann grundsatzlich davon ausgegangen werden, dass sich
die Situation der Nachbarschaft bezlglich des Anlagenlarms nicht relevant verandern
bzw. sogar verbessern wird, auch da der Anlierferverkehr der gewerblichen Nutzungen
der Gurtelbauten aufgrund des untergeordneten Umfangs mit sog. Sprintern Uber die
Tiefgarage erfolgen wird.

Bei der Beurteilung der Anlagengerausche ist im Rahmen der Bauleitplanung aus
Grunden der Larmvorsorge eine Summenbetrachtung aller einwirkenden
Anlagengerausche im Sinne der Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum
Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA
Larm) fir Gewerbe-, Sport- und Freizeitanlagen durchzuflihren.

Anlagenlarmeinwirkungen aus der Nachbarschaft kénnen in gewissem Umfang vom
nordoéstlich gelegenen Wittelsbacher Gymnasium, von der nordlich gelegenen Akademie
fur grafisches Gewerbe, von der westlich des Plangebietes gelegenen Finanzverwaltung
sowie vom 0stlich gelegenen Planvorhaben ,,Osthof“ (Hotelnutzung) ausgehen.

Im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 1873
LArnulfpark® stdlich des Plangebietes sind entlang der Arnulfstralle gemaf den
Festsetzungen larmrelevante Nutzungen ausgeschlossen.

Das Planvorhaben ,Osthof‘ wird dem Planvorhaben ,Westhof nachgestellt. Die
zuklnftige Planung ,Osthof* richtet sich nach dem gegenstéandlichen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2056 (,Westhof*). Larmrelevante Anlagenteile und
Tatigkeiten im ,,Osthof* wie Haustechnik, Anlieferbereiche, Tiefgarageneinfahrten,
Wirtsgarten, oberirdische Parkplatze, Veranstaltungen usw. missen demnach so geplant
werden, dass die geltenden Richtwerte im Bereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2056 eingehalten werden und sich somit in
Summe mit den Anlagen aus der Nachbarschaft keine Larmkonflikte ergeben.

Innerhalb des Planungsgebietes ist im Gurtelbau Sud ein Tagescafé mit Wirtsgarten an
der Deroystralie zuldssig. Zum Larmschutz der Wohnnutzung wird die Nutzung des
Wirtsgarten auf den Tagzeitraum (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) beschrankt.

Schallschutzmalinahmen zum Schutz vor Anlagenlarm sind fiir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2056 nicht erforderlich. Im gesamten Plangebiet
werden durch Anlagenlarm auRerhalb des Plangebietes die Immissionsrichtwerte und das
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Spitzenpegelkriterium der TA Larm tags und nachts eingehalten. Schallschutzmalnahmen
gegenlber Anlagenlarm werden nicht erforderlich.

Wesentliche Auswirkung der Planung

Stadtebau

Die denkmalgeschutzte Anlage mit den bestehenden Gurtelbauten mit ihren
Satteldachern und der homogenen Fassadengliederung wird erhalten, umgenutzt und
durch die Neubebauung qualitatsvoll erganzt. Eine Nachverdichtung ermoglicht
innenstadtnah ein Angebot an gemischter Wohn- und gewerblicher Nutzung. Ein Teil der
Wohnungen wird gemaf den Richtlinien zum geférderten Wohnungsbau errichtet werden.
Im stdlichen Bestandsbau entstehen neue gewerblich nutzbare Flachen, durch die
untergeordnete Zulassigkeit von Einzelhandel und Gastronomie wird die Nahversorgung
der Bevolkerung geférdert.

Die Umstrukturierung des Gevierts ermdglicht unter anderem die Chance, vor dem
Hintergrund kostenwirtschaftlicher Betrachtungen, die bedeutende, gestalterisch
hochwertige, denkmalgeschutzte Bausubstanz insgesamt zu erhalten sowie zumindest in
Teilbereichen der Allgemeinheit zuganglich zu machen.

Das denkmalgeschutzte Erscheinungsbild der Gurtelbauten mit ihren Satteldachern und
der homogenen Fassadengliederung bleibt erhalten. Notwendige Eingriffe in die Fassade
fur ErschlieBung oder Belichtung werden in allen Planungsebenen unter Berlcksichtigung
der Belange des Denkmalschutzes beriicksichtigt. Dies gilt auch im Hinblick auf die
Einflgung des Neubaus, die Ausbildung der Gauben und notwendige Anpassungen der
Bestandsgebaude.

Griinordnung

Mit der Planung werden neue attraktive Freiflachen mit Kinderspiel- und
Aufenthaltsbereichen fir die kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner sowie
Beschaftigten geschaffen. Durch die Anlage von verkehrsfreien Wohnhofen wird die
Aufenthaltsfunktion der nutzbaren Freiflachen erhoht.

Im Zuge der Neustrukturierung ist aufgrund der vorgesehenen Unterbauung zum
Nachweis des Stellplatzbedarfes und den Uberlegungen zu einer qualitatsvollen
Aufenthaltsnutzung der begrenzten Freirdume eine vollstandige Unterbauung geplant, um
die Freiflachen nicht mit zusatzlichen Nutzungen zu belasten. Durch eine
Bodenilberdeckung und die damit verbundene Bepflanzung der Hofbereiche wird eine
wesentliche Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und des Lokalklimas in diesem Bereich
erreicht. Bei Erstellung der Tiefgarage verbunden mit den Gebaudegrindung sind partielle
Eingriffe in das Grundwasser zu erwarten.

Die Planung entspricht den Zielsetzungen des Landschaftsplans sowie des Arten- und
Biotopschutzschutzprogramms (ABSP).

Verkehr
Das zusatzliche Verkehrsaufkommen aus der Vorhabenbebauung fuhrt zu einer geringen
Erhdéhung der Verkehrslarmimmissionen auf den angrenzenden Stral3en. Die aus dem
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Vorhaben resultierenden Neuverkehre werden nach dem Verkehrsgutachten vom
28.09.2011 mit max. ca. 300 Kfz-Fahrten / Tag prognostiziert. Wahrend der Nachtzeit sind
in der gesamten Nachbarschaft jedoch keine relevanten Verkehrslarmerhéhungen zu
erwarten. Fur die Unterbringung der gemaf Stellplatzsatzung pflichtigen Stellplatze wird
eine Tiefgarage auf dem Baugrundstiick errichtet.

Sozialgerechte Bodennutzung und Kosten

Fr den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan finden die Grundsatze der
Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) in der Fassung des Stadtratsbeschlusses vom
26.07.2006 Anwendung. Die entsprechende Grundzustimmung vom 25.05.2011 der
damaligen Eigentiimerin, Mike 2 GmbH & Co. KG, liegt vor.

Die neue Eigentiimerin des Planungsgebietes, die Mike 4 GmbH & Co. KG, hat mit
Schreiben vom 05.08.2014 die Bindungswirkung der damaligen Grundzustimmung auch
ihr gegenuber bestatigt und ist an Stelle der Mike 2 GmbH & Co. KG in die Position der
Vorhabentragerin eingetreten.

Die Ubernahme der ursachlich durch die Planung ausgeldsten Kosten und Lasten sowie
die Vereinbarungen zur Férderung des sozialgebundenen Wohnungsbaus werden in ei-
nem Durchfihrungsvertrag mit der Planungsbegunstigten geregelt. Die Mike 4 GmbH &
Co. KG hat hierfiir ein am 30.07.2014 notariell beurkundetes Angebot auf Abschluss eines
Durchfuhrungsvertrages sowie eines sozialen Bindungsvertrages (Vereinbarung zur For-
derung des Wohnungsbaus) vorgelegt, welches mit notariell beurkundeten Nachtrédgen
vom 12.12.2014 und vom 26.02.2015 an die aktuelle Planung angepasst wurde.

Fur die Umsetzung des Planungskonzeptes sind in diesem Zusammenhang insbesondere

folgende Malinahmen notwendig:

«  Ausweisung von 30 % des neu geschaffenen Wohnbaurechts (= Férderquote) nach
den Verfahrensgrundsatzen zur Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) fur den
gefoérderten Wohnungsbau. Aufgrund der besonderen Typologie
(Wohnungszuschnitte und -gré3en), sowohl des Preistrager-Baukonzepts fir den
Neubau, als auch den Vorgaben aus dem Fortbestand des denkmalgeschutzten
Altbaus ist, das haben zahlreiche Studien ergeben, der Nachweis fir geférderten
Mietwohnungsbau nicht zu erbringen gewesen. Hintergrund hierflr ist der Umstand,
dass im sudlichen Bereich der geférderte Mietwohnungsbau aufgrund des hohen
stralRenseitigen Larms nicht realisierbar ist. Auf der nordlichen Flache dagegen
lassen sich die geférderten Mietwohnungen nicht als eigenstandige und somit
wirtschaftlich vernlinftige Einheit realisieren. Auch stehen die hier denkbaren
Grundrisse und WohnungsgréRen den Vorgaben aus dem geférderten Wohnungsbau
entgegen bzw. wirden einen nicht zu vertretenden technischen Aufwand mit sich
bringen.

Daher wird die gesamte Forderquote ausnahmsweise in Form des Minchen-Modells
(Eigentumsmafnahme) nachgewiesen. Die Bindungsflache flir das Miinchen-Modell
betragt 2.490 m? Geschossflache.

Die referatstibergreifende Arbeitsgruppe ,Sozialgerechte Bodennutzung“ hat in ihrer
Sitzung am 19.06.2013 diesem Vorgehen zugestimmt;

Fr den vorliegenden Fall ist der Beschluss des Stadtrats vom 27.06.2012 zur Be-
handlung des fiktiven Wohnbaurechts nicht anzuwenden. Es handelt sich um einen
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Altfall, denn der Aufstellungsbeschluss fiir diesen vorhabenbezogenen Bebauungs-

plan Nr. 2056 wurde am 29.06.2011 gefasst und enthielt noch keine Aussagen hin-
sichtlich einer Anderung der SoBoN-Praxis.

- Verpflichtung zur Durchfuhrung des beabsichtigten Vorhabens einschliellich der
Griun- und Freiflachen innerhalb von funf Jahren nach Inkrafttreten des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Griinordnung;

- Ubernahme der Kosten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnung
Nr. 2056.

Far die anfallenden sozialen Infrastruktureinrichtungen erfolgt eine Bedarfsdeckung
aufgrund der sehr guten Versorgungslage im Bestand des Umfeldes.

Daten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Griinordnung

Nutzungs-| Grund- GF GFZ | GRZ | Anzahl | Ein- Hof- GF GF
art stiicks- WE |wohner|flachen | Wohnen | Gewerbe
flache
[m?] [m?] | [max.] | [max.]| [cal] [ca] [m?] [m?] [m?]
Wohnen
mit
gewerbl. 5.750 ]13.640 2.4 1.0 |120 270 2.800 | 11.000 | 2.640
Nutzung




Beschluss

nach Antrag

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen

Der Vorsitzende

Ober-/Burgermeister

Abdruck von I. - lIl.

Uber den Stenographischen Sitzungsdienst
an das Direktorium Dokumentationsstelle
an das Direktorium Rechtsabteilung

an das Revisionsamt

an die Stadtkdmmerei

mit der Bitte um Kenntnisnahme.
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Die Referentin

Prof. Dr. (I) Merk
Stadtbauratin

WV Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/22V

zur weiteren Veranlassung.
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ZuV.:
Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.
1. An den Bezirksausschuss 3
2. An das Kommunalreferat — RV
3. An das Kommunalreferat — IS-KD-GV
4. An das Baureferat VV EO
5. An das Baureferat
6. An das Kreisverwaltungsreferat
7. An das Referat fiir Gesundheit und Umwelt
8. An das Referat fiir Bildung und Sport
9. An das Sozialreferat
10. An das Referat fiir Arbeit und Wirtschaft
11. An das Kulturreferat
12. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3
13. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA |
14. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/01
15. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/21 P
16. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/52
17. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11l
18. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA IV
19. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA IV/22 T
20. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA 1V/5
21. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 1V/6
mit der Bitte um Kenntnisnahme.
Amen.

Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/22 V
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