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Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

A) Anderung des Flichennutzungsplanes mit integrierter Landschaftsplanung und
Aufstellung eines Bebauungsplans mit Griinordnung

1. Planungsanlass und bisheriger Planungsverlauf

Der Standort der Knorr-Bremse an der Moosacher Stral3e in Minchen umfasst die Knorr-
Bremse AG Holding als Dachorganisation, die Knorr-Bremse Systeme flir Schienenfahr-
zeuge GmbH, die Knorr-Bremse Systeme flr Nutzfahrzeuge GmbH und die Knorr-Brem-
se Media GmbH mit insgesamt ca. 1.450 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern. Die verteilte
Nutzungsbelegung des seit Anfang des letzten Jahrhunderts bestehenden, baulich lau-
fend erganzten Stammwerks entspricht nicht mehr den zeitgemafRen Anforderungen an
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wirtschaftliche Betriebsablaufe. Aus diesem Grunde wurde der Bebauungsplan mit
Grunordnung Nr. 1947 (im Folgenden Bebauungsplan Nr. 1947) aufgestellt, der am
19.06.2009 in Kraft getreten ist (vgl. Punkt 2.3.2).

Dieser sah in einem gro3en zusammenhangenden Gewerbegebiet im norddstlichen
Teilbereich des Standorts unmittelbar stdlich der Bahnlinie eine Konzentration der
Werksnutzungen in Form des Technology Center Knorr-Bremse (im Weiteren TCK) vor.
Die Ubrigen Flachen wurden als mehrere Gewerbegebiete bzw. Kerngebiete ausgewie-
sen, um hier einen Gewerbecampus flr verschiedene Firmen zu schaffen.

Westlich der Stralle Am Oberwiesenfeld hat friihzeitig entsprechend dem Bebauungs-
plan Nr. 1947 mit der Ansiedlung einer Berufsschule, mehrerer Birogebdude und meh-
reren Hotels bereits eine erste Umstrukturierung begonnen. Im Jahr 2013 wurde zu-
dem im westlichen Bereich der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Grunordnung
Nr. 2073 (im Folgenden Bebauungsplan Nr. 2073) erlassen, mit dem eine erste Um-
strukturierung in Wohnnutzung mit kleinteiliger Nahversorgung und sozialen Einrichtun-
gen (Hofwohnen) in diesem Gebiet begonnen wurde. Diese Wohnbebauung ist zwi-
schenzeitlich weitgehend fertig gestellt und bezogen.

Ostlich der StraRe Am Oberwiesenfeld vollzieht sich im ,Nordareal“ zwischenzeitlich
schrittweise die Konzentration der Werksnutzung der Firma Knorr-Bremse in dem TCK
entsprechend dem Bebauungsplan Nr. 1947 und hat sich im ,Stdareal auch im &stli-
chen Teil die BMW AG mit einer Ausstellungs- und Werkstattnutzung flir gruppeneige-
ne historische Fahrzeuge (BMW Group Classic) angesiedelt und diese Flachen erwor-
ben.

Die Knorr-Bremse AG hat die Flachen sudlich ihres kinftigen Werksgelandes mit dem
TCK, mit Ausnahme der von BMW bereits erworbenen Teilflache und der Flache mit ei-
genem, denkmalgeschutztem Gebaude der Knorr Bremse AG an die OPES Immobilien
GmbH verkauft, die diese ,Sudareal“-Flachen weiterentwickeln will.

Der Kaufvertrag ist allerdings noch nicht abschlieRend vollzogen; aufschiebende Be-
dingung ist die endgultige Freimachung dieser Flachen durch den aktuellen Nutzer
Knorr-Bremse.

Aufgrund des Wohnraumbedarfes in Miinchen will die OPES Immobilien GmbH die
westlich der Stral’e Am Oberwiesenfeld begonnene Umstrukturierung in Wohnen auch
in Verlangerung 6stlich dieser Strale fortsetzen und bezahlbaren Mietwohnraum mit
der dazugehorigen, sozialen Infrastruktur sowie gegebenenfalls eine vollstationare
Pflegeeinrichtung schaffen.

Deshalb hat die OPES Immobilien GmbH fir das gesamte Gelande des ,Siidareals®,
sudlich des TCK einen neuen Masterplan mit Wohnnutzung und teilweise gemischter
Nutzung erarbeiten lassen. Nach Suden daran anschlief3end ist die zugehorig notwen-
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dige Grunflache vorgesehen und das denkmalgeschiitzte Gebaude der Knorr-Bremse
Hauptverwaltung in einen Park eingebettet und als identitatsstiftendes Bauwerk im Ge-
samtgeflige freigestellt. Der Park wird zur Moosacher Strafde hin durch Gewerbege-
baude abgeschlossen, die den StralRenraum der Moosacher Stralte fassen und die da-
hinterliegenden Nutzungen vor dem Verkehrslarm der Moosacher Stral3e schiitzen soll.

Dieser neue Masterplan fur das ,Sudareal“ wurde am 26.07.2016 in der Kommission
fur Stadtgestaltung der Landeshauptstadt Miinchen vorgestellt. Die Stadtgestaltungs-
kommission hat einstimmig empfohlen, den sidwestlichen Quadranten inklusive des
denkmalgeschitzten Gebaudes der Knorr-Bremse AG und des geplanten Hochpunktes
mit einer Wandhdhe von ca. 55 m einem Realisierungswettbewerbsverfahren zu unter-
ziehen und ansonsten das stadtebauliche Konzept mit dem nérdlichen Wohnquartier,
den zentralen Griinflachen und sudlichen Gewerbebauten entlang der Moosacher
StralRe sowie eine entsprechende stadtebauliche Weiterentwicklung positiv zur Kennt-
nis genommen.
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Masterplanung aus der Vorstellung in der Komm|SS|on fur Stadtgestaltung der
Landeshauptstadt Minchen mit Darstellung der Teilbereiche 1-3
(Quelle: steidle Architekten Gesellschaft von Architekten und Stadtplanern mbH)

Planungsbediirftigkeit der Teilbereiche 1, 2 und 3

Da sich das Planungsgebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1947 befin-
det und das bestehende Planungsrecht die geplante Nutzung und stadtebauliche
Weiterentwicklung hinsichtlich des geplanten Hochpunktes und des Wohnquartiers mit
zentralem Park im ,Slidareal” nicht zulasst, sind die Anderung des Flachennutzungs-
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planes mit integrierter Landschaftsplanung und die Aufstellung eines Bebauungsplanes
mit Grinordnung erforderlich. Der Geltungsbereich umfasst auch das ,Nordareal® mit
den Flachen des TCK, um die Belange des Immissionsschutzes ausreichend berlick-
sichtigen zu kbénnen.

Die neue Masterplanung fur das ,Stdareal” 1asst sich zum besseren Verstandnis in
drei Teilbereiche untergliedern:

Teilbereich 1:

Der fur den sudwestlichen Quadranten empfohlene Wettbewerb wurde bereits durch-
gefuhrt und umfasste die Flachen am Kreuzungsbereich Moosacher Stralle / Am Ober-
wiesenfeld. Diesen Realisierungswettbewerb hat das Buro Hilmer + Sattler + Albrecht
Architekten gewonnen. Nach einer weiteren Uberarbeitung des 1. und 2. Ranges hat
sich der Investor entschieden, den 2. Rang von Thomas Miller lvan Reimann Architek-
ten umzusetzen, welcher ein Birohochhaus mit einer Hohe von 99 m vorsieht. Das Er-
gebnis wird mit diesem Beschluss dem Stadtrat bekanntgegeben

(siehe Buchstabe B)).

Teilbereich 2:

Ein von der OPES Immobilien GmbH zudem veranlasstes privates, konkurrierendes
Planungsverfahren flr Gewerbebauten entlang der Moosacher Stralle zwischen dem
BMW Group Classic und dem geplanten Hochhaus hat das Architekturbiro Henning
Larsen gewonnen. Der neue Masterplan sah bereits eine Reduzierung der hier ur-
sprunglich geplanten Freiflache an der Moosacher Stral’e zugunsten einer Verlan-
gerung des Baukdrpers vor, um im Gegenzug westlich und dstlich des denkmalge-
schutzten Gebaudes der Knorr-Bremse Hauptverwaltung eine larmgeschutzte grol3e,
zentrale 6ffentlich nutzbare Parkanlage zu schaffen. Diese Gewerbebauten sollen zeit-
nah als nachster Baustein umgesetzt werden. Hier sollen Uberwiegend Buroflachen
entstehen, mit einer integrierten Betriebsgastronomie zur Versorgung der Mitarbeiter
und Dienstleistungs-/Gewerbeflachen im Erdgeschoss entlang der Moosacher Stralie.
Fir die dafur erforderlichen unvermeidbaren Baumfallungen ist durch entsprechende
Neupflanzungen insbesondere in der zentralen Parkflache ein ausreichender Ersatz
sicher zu stellen. Im weiteren Verlauf soll die Planung des Teilbereichs 2 im Hinblick
auf die Stadtgestaltung bzw. die Vertraglichkeit gegenuber den denkmalgeschutzten
Nachbargebduden im Westen und Osten in den einschlagigen Gremien (Heimat- und
Denkmalpflegersitzung, Bauherrnsprechstunde, etc.) weiter diskutiert werden.

Teilbereich 3:
Fur das geplante Wohnquartier soll ein stadtebaulicher und landschaftsplanerischer
Realisierungswettbewerb die nahere Ausgestaltung formulieren, welche der weiteren
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Bauleitplanung zugrunde gelegt werden soll. Hier soll ein Quartier mit Gberwiegender
Wohnnutzung samt zugehoriger Infrastruktur und Nahversorgung, einer vollstationaren
Pflegeeinrichtung sowie privaten und bereits geplanten 6ffentlichen Grinflachen ent-
stehen. Der zentral geplante 6ffentlich nutzbare Quartierspark soll in der Konzeption
bertcksichtigt werden, ist aber nicht Gegenstand dieses Wettbewerbes. Hier soll das
Konzept von Keller Damm Landschaftsarchitekten zu Grunde gelegt werden.

Ausgangssituation

Lage im Stadtgebiet

Das Planungsgebiet liegt im Minchner Norden in dem Stadtbezirk 11 — Milbertshofen-
Am Hart. Es befindet sich ndrdlich des denkmalgeschitzten Ensembles ,,Olympiapark®,
insbesondere noérdlich des Olympischen Dorfes und der Zentralen Hochschulsportan-
lage. Es wird begrenzt durch die Stralle Am Oberwiesenfeld im Westen, die Moosa-
cher Stralde im Siiden und den DB-Nordring im Norden. Im Osten wird das Gebiet
durch die Lerchenauer Stralde und das im Eigentum der BMW Group Classic befindli-
che Flurstiick Nr. 592/5 begrenzt.

Eigentumsverhaltnisse und GroRe des Planungsgebiets

Die Knorr-Bremse AG ist Eigentlimerin der Flurstiicke Nr. 592/4 und 592/3 sowie des
Flurstiicks Nr. 592. Diese Flurstlicke sollen in das Eigentum der OPES Immobilien
GmbH Ubergehen. Der Kaufvertrag wurde bereits abgeschlossen. Das denkmalge-
schitzte Verwaltungsgebaude und die westlich daran angrenzende Freiflache verblei-
ben im Eigentum der Knorr-Bremse AG.

Die MORCAR Grundstuckgesellschaft mbH & Co. OHG ist im Besitz der Flursticke
Nr. 589, 589/7 und Nr. 1070/190, auf welchem sich das Technology Center Knorr-
Bremse (TCK) befindet.

Das Planungsgebiet weist eine Gesamtgrée von rund 10,8 ha auf, wovon sich

ca. 5,8 ha in Privateigentum der Knorr-Bremse AG und ca. 5,0 ha im Eigentum der
MORCAR befinden.

Planungsrechtliche Ausgangslage

Flachennutzungsplan

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung der Lan-
deshauptstadt Munchen ist der sidwestliche Bereich des Planungsgebietes als Kern-
gebiet und der restliche Bereich bis zur Bahnflache als Gewerbegebiet dargestellt. Die
Flachen des Gewerbegebiets sind als Bereiche mit der Schraffur "Vorrangige Malinah-
men zur Verbesserung der Grinausstattung” tGberlagert. Hier sind aufgrund des hohen
Versiegelungsgrads bei der Planung klimadkologische Mallnahmen erforderlich. Zwi-
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schen Gewerbegebiet und Bahnflache ist eine "Okologische Vorrangflache" dargestellt.
Diese dient dem Biotopverbund entlang des DB-Nordrings. Das gesamte Planungsge-
biet befindet sich innerhalb eines Bereiches, welcher als ,Flachen mit Bodenbelastun-

gen”“ gekennzeichnet ist.

Die Realisierung der geplanten Nutzungen erfordert ein zeitgleiches Verfahren zur An-
derung des Flachennutzungsplans zum Bebauungsplanverfahren.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (Quelle: Landeshauptstadt Miinchen)

Landschafts- und stadtplanerische Rahmenplanung Olympiapark

In der vom Stadtrat am 06.10.2010 beschlossenen Rahmenplanung fir den Olympia-

park (Sitzungsvorlage Nr. 08-14 / V 05048) sind Bereiche des Planungsgebiets als Teil
der Grunvernetzung zwischen dem Olympiaparkgeldnde und den nérdlich angrenzen-
den Stadtquartieren sowie der Drei-Seen-Platte und dem Minchner Griingurtel vorge-
sehen.
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Bestehendes Baurecht: Bebauungsplan Nr. 1947

Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1947 (Quelle: Landeshauptstadt Miinchen)

Planerische Vorgaben und planungsrechtliche Situation

Das Planungsgebiet befindet sich im sudlichen Bereich des seit 16.06.2009 rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes Nr. 1947.

Hier sind zwei Kerngebietsflachen MK 1 und MK 2 sowie weitere Gewerbegebietsfla-
chen mit Emissionsbeschrankungen (GE 5-GE 9) ausgewiesen. Das Mal’ der Nutzung
wird Uber die Festsetzung differenzierter Wandhohen, absoluter Geschossflachen und
Grundflachenzahlen geregelt.

Zwischen den GE 6 und GE 7 im Norden, MK 1, MK 2 und GE 8 im Stden sah der Be-
bauungsplan eine Stralenverkehrsflache vor, welche die Stralke Am Oberwiesenfeld
und die Lerchenauer Stral3e miteinander verbindet.

Zwischen den Kerngebieten MK 1, MK 2 und dem Gewerbegebiet GE 8 sowie zwi-
schen dem Kerngebiet MK 2 und dem Gewerbegebiet GE 8 befindet sich in Nord-Sud-
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Richtung eine Gehrechtsflache zu Gunsten der Allgemeinheit, die eine Querung der
Grundstucke fur im Gebiet Beschaftigte als auch fur sonstige Burgerinnen und Burger
von der U-Bahn kommend durch die begriinten Freiflachen sicherstellen soll. Die in
Ost-West-Richtung verlaufende Dienstbarkeitsflache nérdlich der GE 6 und GE 7 ent-
halt ein Leitungsrecht zu Gunsten der Landeshauptstadt Midnchen, welches die techni-
sche Infrastruktur des Gebietes selbst als auch der westlich angrenzenden Bereiche
sicherstellen soll.

Das MK 2 wird von zahlreichen Baumen umgrenzt, welche als ,.zu erhalten® festgesetzt
sind. Die Freiflachen auf den Baugrundstiicken sind zu begriinen und zu bepflanzen.
Zwischen den Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG (DB-Nordring) und den Bau-
grundstiicken GE 6 und GE 7 ist der Boden mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet.
Weitere kontaminierte Flachen finden sich auch sudlich dieser Bereiche.

Satzungen, Verordnungen

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich insbesondere folgender Satzungen und
Verordnungen der Landeshauptstadt Minchen in der jeweils geltenden Fassung:

*  Baumschutzverordnung vom 18.01.2013,
«  Satzung Uber Einfriedungen (Einfriedungssatzung) vom 18.04.1990,

»  Satzung Uber die Gestaltung und Ausstattung der unbebauten Flachen der bebau-
ten Grundstiicke und Uber die Begrinung baulicher Anlagen (Gestaltungs- und Be-
grinungssatzung) vom 08.05.1996,

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

»  Satzung Uber die Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen fir Fahrrader
(Fahrradabstellplatzsatzung — FabS) vom 06.08.2012,

»  Satzung Uber die Benutzung der Entwasserungseinrichtungen (Entwasserungssat-
zung) vom 28.08.2018.

Stadtebauliche und landschaftliche Situation im Planungsgebiet

Das Planungsgebiet ist durch eine gewerbliche und industrielle Nutzung gepragt und
weist einen hohen Versiegelungsgrad auf. Dieser resultiert einerseits aus den beste-
henden grol¥flachigen Industriehallen der Firma Knorr-Bremse AG sowie der TCK-
Gebaude im nérdlichen Teil, aber auch aus den fir diese Nutzungen erforderlichen Er-
schlieffungs- und Lagerflachen.

Das Gebaude, in dem sich die Hauptverwaltung der Knorr-Bremse AG befindet, steht
unter Denkmalschutz und stellt einen pragnanten Orientierungspunkt im Gelande dar.
Die errichteten Gebaude des 1. Bauabschnitts des TCK bilden mit ihnrer modernen For-
mensprache einen Kontrast zur sonstigen, in diesem Bereich vorherrschenden Indus-
triearchitektur.
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Die unversiegelten Freiflachen beschranken sich auf drei kleinere Flachen nérdlich der
Moosacher Stral3e, einer groferen Flache mit Magerrasen sowie Altgrasbestanden
und einer den DB-Nordring begleitenden Vegetationsstruktur mit Ruderalvegetation im
Nordwesten.

Eine innerhalb des Planungsgebiets ca. 50 m ndérdlich der Moosacher Stral3e in Ost-
West-Richtung verlaufende, ca. 220 m lange Kastanienreihe strukturiert das sudliche
Planungsgebiet. AuRerdem stehen strallenbegleitende Baume gegentiber dem westli-
chen TCK-Gebaude.

Zwischen dem DB-Nordring und der bestehenden TCK-Gebdude befindet sich zurzeit
eine Baugrube, in deren Bereich der 2. Bauabschnitt des TCK erfolgen soll. Auch sud-
lich sowie nordwestlich des denkmalgeschiitzten Verwaltungsgebaudes liegen momen-
tan zwei Baugruben.

Stadtbild und Denkmalschutz

Stadtraumlich wirksam im Nahbereich sind vor allem das in den Jahren 1917-18 errich-
tete, neuklassizistische Haupttor auf dem Grundstick der BMW Group Classic unmit-
telbar an der Moosacher Strale, das ebenfalls unter Denkmalschutz steht.

Der Bereich 6stlich der Lerchenauer Stral3e ist gepragt durch gewerbliche Gro3struktu-
ren mit einem Bau- und Gartenfachmarkt und Autoverkaufshausern sowie dem Aus-
und Weiterbildungszentrum des TUV Rheinlands, die sich entlang der Moosacher
Stral’e im Erdgeschoss von vier- bis flinfgeschossigen Blirogebauden befinden. Std-
lich der stark befahrenen Moosacher Straf3e liegen das Olympische Dorf, der TUM
Campus im Olympiapark sowie der Olympiapark mit weitlaufigen Grinflachen, die zu
Sport, Freizeit und Erholung genutzt werden. Sie gehoren zu einer Ubergeordneten
Grinbeziehung bzw. Parkmeile, die sich bis zum Lerchenauer See bzw. der Drei-Seen-
Platte erstreckt. Im Bereich westlich der StralRe Am Oberwiesenfeld erfolgte zwischen-
zeitlich bereits weitgehend die stadtebauliche Umnutzung. Hier befinden sich die Adolf-
Kolping-Berufsschule, mehrere Birogebdude sowie mehrere Hotels, wovon eines
einen Hochpunkt mit ca. 70 m besitzt. Des Weiteren wird im Gebiet eine hofartige
Wohnbebauung realisiert, die bereits weitgehend fertiggestellt und bezogen ist. N6rd-
lich des Planungsgebiets liegt die Bahnstrecke DB-Nordring sowie Gewerbehallen
ndrdlich der Bahnlinie.

Stadtbild, Hohenprofil

Die Stadtsilhouette des Minchner Nordens ist insbesondere durch das Ensemble der
olympischen Bauten, aber auch eine ganze Reihe von Hochhausern gepragt. So fin-
den sich im weiteren Umfeld des Planungsgebietes etwa der O2-Tower mit 146 m
Hohe, das denkmalgeschitzte BMW Hochhaus mit 101 m Héhe und im Bereich des
Olympischen Dorfes und der ehemaligen Pressestadt mehrere Wohnhochhduser mit
einer HOhe von bis zu ca. 80 m. Auch fir das Planungsgebiet selbst wurde bereits in
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der “Hochhausstudie - Leitlinien zu Raumstruktur und Stadtbild“ (Beschluss des Aus-
schusses fir Stadtplanung und Bauordnung vom 09.04.1997) Standortpotenzial fir
eine Hochhausbebauung aufgezeigt. Der erste Teil der Studie von Herrn Dipl. Ing.
Schreiber stellt nordlich der Moosacher Stra3e Verdichtungsflachen mit einer Anhe-
bung der Traufhdhe dar. Im Gutachten von Professor Stracke wird das Areal der Firma
Knorr-Bremse ,,den besonders gut erschlossenen Standorten, an denen auch eine Ver-
dichtung mit Hochhausern denkbar ist* zugeordnet. Als Leitvorstellung formuliert es die
Idee eines kraftigen, durch das weitgehend orthogonale ErschlieBungsnetz vorgegebe-
nen Grundgerustes, in dem sich Felder mit hoher Bauhdéhe und flacher bebaute Gebie-
te abwechseln.

Die Anordnung von Hochhausern war daher auch in den bisherigen Planungskonzep-
ten (Bebauungsplane Nr.1688a und 1947) vorgesehen. Die Ergebnisse des Wettbe-
werbs ,Moosacher Stralde 80 und erganzende Voruntersuchungen haben unter aktuel-
len Rahmenbedingungen eine vorstellbare Hohenentwicklung von bis zu 100 m erge-
ben (siehe auch Teil C)). Aufgrund der Héhendimension sind weitrdumige Sichtbezie-
hungen und ein mdgliches Zusammenwirken des neuen Elementes mit der vorhande-
nen Stadtsilhouette und den olympischen Bauten zu berlcksichtigen. Auswirkungen
sind insbesondere vom Aussichts- und Referenzpunkt Alter Peter aus zu verzeichnen.
Hier kommt es zu einer deutlichen Uberschneidung mit einem sehr wesentlichen Ele-
ment des Stadtbildes von Minchen bzw. dem Olympiapark. Das Hochhaus zeigt sich
hier in einer mehr als geringfiigigen Uberschneidung mit dem Olympiaturm. Dieses Er-
gebnis ist im weiteren Verfahren mittels einer detaillierteren Stadtbildvertraglichkeits-
untersuchung darzulegen und zu verifizieren.

Denkmalschutz

Im Hinblick auf die Belange des Denkmalschutzes fir die Hochhausplanung im Teilbe-
reich 1 haben die untere Denkmalschutzbehdrde und das Bayerische Landesamt fiir
Denkmalpflege Stellungnahmen abgegeben. Diese werden hinsichtlich deren Kernaus-
sagen nachfolgend sinngemal bzw. auszugsweise wiedergegeben.

Untere Denkmalschutzbehorde

Fir das geplante 99 m hohe Hochhaus, in unmittelbarer Nahe zum nérdlichen
Parkrand des denkmalgeschitzten Ensembles "Olympiapark" mit seinen bedeutenden
Baudenkmalern, den weltbekannten Zeltdachern der Sportstatten und dem Olympia-
turm gelegen, sowie des viergeschossigen 19 m hohen denkmalgeschutzten Gebaude
der Knorr-Bremse Hauptverwaltung kann vor dem Hintergrund der Nahefallregelung
nach Art. 6 Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) keine Zustimmung erfol-
gen.
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Ein Hochhaus mit einer Hohe von 99 m flhrt zu einer Beeintrachtigung des denkmal-
geschitzten Ensembles "Olympiapark" und seiner kongenialen Symbiose von Architek-
tur und Parklandschaft mit seinen flach auslaufenden Parkrander und fihrt, nachweis-
lich der durchgefuhrten Sichtachsenanalyse und Stadtbildvertraglichkeitsprufung, nicht
nur zu einer stérenden Uberlagerung mit dem Hochpunkt des Parks, dem Miinchner
Wahrzeichen "Olympiaturm" im Kernbereich, sondern tritt in Konkurrenz desselben und
beeintrachtigt das Erscheinungsbild des Ensembles mit seinen Denkmalern im Sinne
des Art. 6 Bayerisches Denkmalschutzgesetz wesentlich.

Zugestimmt und noch als vertraglich flir das Ensemble und seine Baudenkmaler sowie
fur das benachbarte Baudenkmal der Knorr-Bremse Hauptverwaltung und die neue
Ostlich anschlieRende Baugruppe war eine Bauhdhe von maximal 78 m, die sich im
Rahmen des Wettbewerbs als Obergrenze herauskristallisiert hat; dies bezogen auf
den ersten Preistragerentwurf, der gerade in der Hohe von 78 m eine schmale Gebau-
deansicht in Richtung des Ensembles zeigt. Die Entscheidung fur den zweiten Preistra-
ger entspricht nicht den Empfehlungen des Preisgerichts, die nach Siden schlanke
Gebaudevariante mit gestuftem Gebaudeabschluss des ersten Preistragers weiter zu
verfolgen.

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege:

Im Rahmen des Realisierungswettbewerbs fiir das Hochhaus, an dem das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege als sachverstandiger Berater beteiligt war, wurde ver-
sucht, den denkmalpflegerischen Standpunkt und die Bewertungskriterien flr ein
Hochhausprojekt an dieser Stelle zu kommunizieren.

Ausgangspunkt war dabei die Hochhausstudie aus dem Jahr 1995, die in ihrer zu-
sammenfassenden Ergebniskarte dem Knorr Bremse Gelande ein ,Standortpotential®
fir Hochhauser attestierte. Zum damaligen Zeitpunkt waren allerdings der Olympiapark
noch nicht als Ensemble und die weltbekannten Sportstatten noch nicht als Einzelbau-
denkmaler in die Denkmalliste der Landeshauptstadt Minchen eingetragen gewesen.
Dies geschah erst im Jahr 1998; seitdem wird das Denkmalschutzgesetz vollzogen,
auch im Hinblick auf die Nahefallregelung nach Art. 6 BayDSchG.

Diese Nahefallregelung bildete daher die gesetzliche Grundlage der Bewertung durch
das bayerische Landesamt fir Denkmalpflege im Wettbewerbsverfahren. Eine weitere
Grundlage bildete die Tatsache, dass sich auf dem Nachbarareal bereits ein Hotel-
Hochhaus mit einer Héhenentwicklung von ca. 65 Metern in Bau befindet, das als Be-
zugsfall fr eine ,Mindesthohe” herangezogen wurde.
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Auf der anderen Seite galt es, den Olympiapark und seine stadtebaulichen Gesetzma-
Rigkeiten im Wettbewerbsverfahren zu berlcksichtigen. Bekanntlich stehen die drei
Sportstatten unter dem weltberiihmten Zeltdach im Mittelpunkt der Anlage, tberragt
nur von dem Olympiaberg im Stden und dem ,Gebirge” des Olympischen Dorfes im
Norden. Im Osten wirken das BMW-Hochhaus und das Gebaude der BMW-Welt in das
Ensemble hinein.

Fur alle anderen Bereiche ist das von Ginther Grzimek so genannte ,Prinzip des fla-
chen Randes* verpflichtend, womit das flache Auslaufen der kiinstlerisch modellierten
Parklandschaft zu ihren Randern gemeint war. Dieses Prinzip gewahrleistet, dass der
Blick von aufien auf das Zeltdach und der Blick von den Hochpunkten des Olympia-
parks in die Umgebung uneingeschrankt moglich sein sollte. Diese Gestaltungsabsicht
gehdrte 1968 zu den gréfliten konzeptionellen Ideen des Planungsteams um Glinther
Behnisch und begriindet u.a. die Bedeutung des Minchner Olympiazentrums als Be-
standteil der Weltarchitektur des 20. Jahrhunderts.

Fur die Bewertung eines Hochhauses galt es daher, die erforderliche Riicksichtnahme
auf den Olympiapark in Nah- und Fernansicht zu gewahrleisten. Aus denkmalpflegeri-
scher Sicht war es das Ziel, im nordlichen Randbereich des Parks eine — wenn schon
nicht gleiche — Bezugshohe von 65 Metern zu erreichen, so doch eine vergleichsweise
moderate Erhdhung auf 78 Meter. Der Wunsch nach weiterer Erhéhung wurde von Sei-
ten des Landesamtes fiir Denkmalpflege bereits in der Uberarbeitungsphase fachlich
abgelehnt. Neben der Hohenbegrenzung wurde weiter auf eine groRtmaogliche
Schlankheit des Baukdérpers und eine entsprechende architektonische Material- und
Detailqualitat Wert gelegt. Aus diesen Griinden hat das Landesamt flir Denkmalpflege
im Rahmen des Wettbewerbs die Entscheidung fur den ersten Preistrager befurwortet.

Wenn nunmehr von dem Entwurf des zweitrangigen Preistragerentwurf Gebrauch
gemacht werden soll, kann dies — nach erfolgter Uberarbeitung — ebenfalls akzeptiert
werden, jedoch nicht in einer Hohe Uber 78 m.

Griinplanerische Bestandsaufnahme

Topographie

Der Gelandeverlauf im gesamten Planungsgebiet ist relativ eben, das Gelande fallt von
Sudost (506,17 m U. NN) nach Nordwest (504,19 m 4. NN) ab.

Grundwasser/Oberflachengewasser

Im Bereich des Planungsgebiets gibt es keine Oberflachengewasser. Das Grund-
wasser flie3t im Gebiet entsprechend der generellen GrundwasserflieRrichtung im
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Raum Minchen von Sidwest nach Nord-Nord-Ost und weist ein Gefélle von ca. 5 %o
auf. Der Grundwasserflurabstand liegt laut Umweltatlas zwischen 6 und 8 m. Der
Hoéchstgrundwasserstand (HHW = HW 1940 + 0,3 m) liegt in einer Tiefe von ca. 5-6 m
unter Gelande. Durch die geringe Filterwirkung des Bodens ist das Grundwasser durch
verunreinigende Stoffe gefahrdet.

Boden und Versiegelung

Das Planungsgebiet liegt auf den Niederterrassen der Minchner Schotterebene mit
Machtigkeiten von 15-20 m und ist gepragt durch die Betriebsanlagen der Knorr-Brem-
se AG. Deshalb ist der naturliche Boden anthropogen uberformt und zum grofRRen Teil
versiegelt (> 70 %).

Klima

Das Mikroklima des Gebiets wird durch die angrenzenden viel befahrenen Strallen
(Moosacher Stral’e, Lerchenauer Stral3e) sowie durch den bereichsweise hohen Ver-
siegelungsgrad belastet. In windschwachen Zeiten kdnnen die belasteten Luftmassen
lange nicht ausgetauscht werden, um neue frische und kihle Luft in das Gebiet zu
transportieren.

Nach der Stadtklimaanalyse der Landeshauptstadt Miinchen von 2014 liegt das Pla-
nungsgebiet innerhalb einer Siedlungsstruktur mit geringer bioklimatischer Belastung
und gunstigen Bedingungen. Das liegt an den umgebenden Freiflachen vom Olympia-
park Uber die Kleingartenanlagen bis zum Lerchenauer See und zu den Okoflachen
nordlich des DB-Nordrings, die eine deutlich ausgleichende Wirkung auf Luftqualitat
und -temperatur haben. Die Luftaustauschbahn in Nord-Sud-Richtung Uber den Olym-
piapark hinweg hat stadtraumliche Bedeutung. AuRerdem besteht eine Kaltluftbahn mit
sehr hoher Bedeutung entlang der Bahnlinie in Ost-West-Richtung, die vor allem fr
das Lokalklima relevant ist und frische und kihle Luft ins Stadtgebiet transportiert.

Vegetation und Biotope

Bei den in geringem Umfang vorhandenen Grinflachen im Planungsgebiet handelt es
sich Uberwiegend um intensiv gepflegte Freibereiche auf dem Betriebsgelande der
Knorr-Bremse AG mit geringer 6kologischer Wertigkeit. Teilweise ist auch Baumbe-
stand im Planungsgebiet vorhanden, welcher noch durch eine detaillierte Aufnahme
und Bewertung genauer erfasst wird.

Eine wichtige und pragende Vegetationsstruktur im Gebiet ist die ca. 220 m lange
Baumreihe aus 26 Kastanien (Aesculus hippocastanum), die ca. 50 m zuriickgesetzt
parallel zur Moosacher Stralte verlauft und das Gelande linear gliedert. Zwei Gut-
achten aus den Jahren 2005 und 2007 gaben deutliche Hinweise auf Pilzbefall. AuRer-
dem zeigten die nunmehr ca. 70 — 80 Jahre alten Baume bereits Uberwiegend Merk-
male nachlassender Vitalitat (lichte Belaubung, Stammrisse, Betonverplombungen,
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Zwieselbildung). Ein langfristiger Erhalt der kompletten Baumreihe erscheint deshalb
fraglich und ist noch zu prufen. Dafur ist eine aktuelle Erfassung der Vitalitat der Ein-
zelbdume und der Bedeutung der Baumreihe fiir den Artenschutz erforderlich.
Okologisch bedeutsame Flachen befinden sich auch unmittelbar siidlich des
DB-Nordrings. Diese Flachen sind nérdlich der Hallen bereichsweise durch eine
temporare Nutzung als Lagerflache gestort; weite Teile sind aber gepragt von inzwi-
schen etablierter Spontanvegetation mit Gehodlzbestanden im Westen und Osten. Die-
se Flachen erganzen die linearen Lebensraume auf den Bahngleisen und sind im FIa-
chennutzungsplan der Landeshauptstadt Minchen als 6kologische Vorrangflachen
dargestellt. Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich keine kartierten, lokal bedeut-
samen Biotope. Geschutzte Biotope nach Art. 13d BayNatSchG befinden sich aus-
schlieRlich nordlich des DB-Nordrings sowie entlang der Ostseite der Lerchenauer
Stralle.

Fauna und Artenschutz

Ein vorlaufiger Kartierbericht von Habitaten der gebaude- und héhlenbewohnenden
Fledermaus- und Vogelarten wurde im Juli 2017 erstellt. Der Kartierbericht bezieht sich
nur auf das Sldareal des Planungsgebiets, welches sich von der Moosacher Stralle
bis zu den TCK-Gebauden erstreckt, ausschliellich des Gelandes der BMW Group
Classic.

Es wurden zehn Hbhlenbdume bzw. Quartierbaume erfasst, welche als Fortpflan-
zungsstatte und Brutstatte von Fledermausen und Vogelarten genutzt werden kdnnen
bzw. genutzt werden. Davon eignen sich sieben Baume als Tagesversteck flir Fleder-
mause. Funf dieser Badume gehdren zu der Kastanienreihe stdlich der Werkshalle. Im
Zuge der Bauarbeiten fir das Hochhaus Ecke Moosacher Strale / Am Oberwiesenfeld
wurden bereits Baumfallungen vollzogen, davon waren zwei Héhlenbdume; d. h. aktu-
ell sind nur noch acht Hoéhlenbaume auf dem Sidareal der Knorr-Bremse-AG vorhan-
den.

Eine Beeintrachtigung der Lebensstatten von artenschutzrechtlich relevanten Arten
durch das Vorhaben ist daher im Falle einer Rodung der Bdume wahrscheinlich, wes-
halb Vermeidungs- und/oder friihzeitige Ausgleichsmaflnahmen erforderlich werden.
Bei der Kartierung der Fledermause wurden das Gebadude 6stlich des denkmalge-
schitzten Verwaltungsgebaudes sowie drei Gebaude an der Moosacher Stralde unter-
sucht. Bei dieser Uberpriifung konnte in sowie auRerhalb der Gebaude kein Nachweis
von Fledermausen oder von typischen Nutzungsspuren erbracht werden.

Des Weiteren wurde das Vorkommen von Mauerseglern untersucht. Dabei ergaben
sich keinerlei Hinweise auf die Nutzung eines der Gebaude im Planungsgebiet als
Brutplatz. Es kann also eine Nutzung der Hauser mit Sicherheit ausgeschlossen wer-
den. AulRerdem wurden bei Beobachtungen 15 weitere Vogelarten nachgewiesen, wo-
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von fir drei Arten (Buntspecht, Star, Wacholderdrossel) ein sicherer Brutnachweis be-
steht.

Das vorliegende Artenschutzgutachten ist noch gemaR den Anforderungen der Unteren
Naturschutzbehdrde zu erganzen.

Grinversorgung und Naherholung

Zurzeit bietet das Planungsgebiet keine geeigneten Flachen fir intensivere Erholungs-
nutzung, da es als abgeschlossenes Firmengelande der Knorr-Bremse AG genutzt
wird. Im Zuge des Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 1947 wurde eine Unterflihrung
(Bestandteil der ortlichen Grunverbindung entlang der StralRe Am Oberwiesenfeld) un-
ter dem DB-Nordring als Nord-Sid-Verbindung fir den Ful3- und Radverkehr gebaut,
die eine Ful’- und Radwegverbindung zur erst vor wenigen Jahren realisierten, 6ffent-
lich nutzbaren Grinflache zwischen dem Gewerbegebiet ndrdlich des DB-Nordrings
und der weiter ndrdlich anschlieRenden Lerchenau herstellt.

Im westlichen Anschluss an die Baugebiete westlich der Stralle Am Oberwiesenfeld
entsteht derzeit eine neue &ffentliche Grinflache, die sowohl den ursachlichen Bedarf
des Wohngebietes ,Hofwohnen*(Bebauungsplan Nr. 2073) als auch den bergeordne-
ten Bedarf fir Jugendspiel abdecken wird.

Sidlich des U-Bahnhofs Oberwiesenfeld knipfen die weitlaufigen Grinflachen des
Olympischen Dorfes sowie des Olympiaparks an. Hier ist auf der ehemaligen S-Bahn-
trasse westlich der Landshuter Allee die Schaffung einer neuen tbergeordneten Griin-
beziehung geplant, die den sudlichen Teil einer Parkmeile zwischen Olympiapark und
,orei-Seen-Platte” darstellen wird.

Verkehrliche ErschlieBung

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Planungsgebiet liegt direkt an der U-Bahnstation Oberwiesenfeld. HierUber ist das
Gebiet mit der U-Bahnlinie U3 direkt an den Marienplatz angebunden.

DarUber hinaus ist das Planungsgebiet derzeit mit diversen Buslinien entlang der
Moosacher Stralte und somit optimal durch den 6ffentlichen Nahverkehr erschlossen.
Die Buslinie 50 bindet das Planungsgebiet an das Olympia Einkaufszentrum und an
den S-Bahnhof Johanneskirchen an. Uber die Buslinie 180 ist der Westfriedhof und die
Haltestelle Kieferngarten erreichbar. Seit dem Fahrplanwechsel im Dezember 2018
gibt es entlang der Moosacher Stralle die Expressbuslinie X50, die den Bahnhof
Moosach Uber wenige Haltestellen (u. a. Oberwiesenfeld) mit der U-Bahnstation ,Alte
Heide" verbindet.
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Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Planungsgebiet ist Uber die Stralle Am Oberwiesenfeld und weiterfuhrend tber die
Moosacher StralRe und Lerchenauer Stralle bestens an das stadtische und tberortli-
che Strallennetz angebunden. Die Lerchenauer Stralde ist dabei als ortliche Hauptver-
kehrsstralde, die dem Durchgangsverkehr dienen soll, gekennzeichnet. Sie verlauft
zweispurig in beide Richtungen und wurde im Zuge des Bebauungsplans Nr. 1947 an
der Kreuzung zur Moosacher Strale um eine reine Linksabbiegerspur erweitert.

FuBganger- und Radverkehr

In nordlicher Verlangerung der Stral’e Am Oberwiesenfeld wurde fur Fufd- und Radver-
kehr eine Unterfliihrung unter dem Gleiskorper des DB-Nordrings fertiggestellt, um das
Gebiet zukunftig auch nach Norden in Richtung Lerchenau zu vernetzen. An der Ein-
muindung der Stralle Am Oberwiesenfeld befindet sich eine Lichtzeichenanlage fiir den
FuR- und Radverkehr, um einen sicheren Ubergang tber die Moosacher Stralie nach
Siden in Richtung Olympiapark zu gewahrleisten.

Am westlichen Rand des Planungsgebiets gibt es eine weitere Unterfihrung des Bahn-
korpers in Richtung Norden zum Lerchenauer See. In Ost-West Richtung existiert ent-
lang der Moosacher Stral3e ein durchgangiger Zwei-Richtungs-Radweg.

Vorbelastungen

Larm

Durch die im Norden und Osten angrenzenden Gewerbegebiete, die in der Nahe be-
findliche nérdlich angrenzende Bahnlinie und die stark befahrene sudlich angrenzende
Moosacher Strale ist das Planungsgebiet hohen Larmbelastungen ausgesetzt.
Gemal gutachterlicher Voruntersuchung kénnen aber die Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse sowie an nutzbare 6ffentliche Grinflachen und private Freiflachen
durch geeignete Vorkehrungen, insbesondere durch eine Larmkontingentierung der
Gewerbegebiete im Norden im Bereich des TCK grundsatzlich erfiillt werden. Aktuell
werden die veranderten Planungsgrundlagen in die Voruntersuchung eingearbeitet und
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein Schallgutachten erstellt.

Erschiitterungen und elektromagnetische Vertraglichkeit

Im Planungsgebiet treten entlang der im Norden angrenzenden Bahntrasse Erschutte-
rungen und Sekundarluftschall auf. Diese flihren aber voraussichtlich zu keiner Beein-
trachtigung der geplanten Wohnnutzung, da diese in einem Abstand von mehr als

190 m vorgesehen ist.

Entlang der Bahntrasse entstehen durch den in der Oberleitung flieRenden Strom elek-
tromagnetische Felder. Auch hier ist eine Beeintrachtigung aufgrund des ausreichen-
des Abstandes zum Wohnen nicht zu befurchten.
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Im Bereich der Moosacher Stral3e verlauft die U-Bahnlinie U3. Durch diese kénnen
sich entlang der Moosacher Stralle Schwingungsimmissionen ergeben. Ab einer Ent-
fernung von 25 m ab TunnelauRenkante sind keine fur den Menschen schadlichen
Auswirkungen durch Erschitterungen und Sekundarluftschall zu erwarten. Es konnen
sich allerdings bei bestimmten Bauweisen (z. B. Holzbalkendecken) in den Gebieten
entlang der Moosacher Stral’e Schwingungsimmissionen ergeben, die ggf. zu erhebli-
chen Nachteilen bzw. Belastigungen flihren kénnen. Dies ist im Baugenehmigungsver-
fahren zu prifen.

Luftschadstoffe und Geriiche

Aufgrund der Art des in den umliegenden Gebieten ansassigen Gewerbes ist nicht mit
einer besonderen Belastigung durch Gertche oder Luftschadstoffe zu rechnen.

Die Luftschadstoffbelastung im Planungsgebiet wird v. a. durch den Verkehr, Heizan-
lagen sowie Gewerbe- und Industriegebiete verursacht.

Sowohl fir die Lerchenauer Strale als auch fiir die Moosacher StralRe lag die Luftbe-
lastung mit Stickstoffdioxid NO, im Jahr 2015 héher als 40 ug/m?® (> 50-60 pug/m®)und
damit Gber den gesetzlich zulassigen Luftqualitatsgrenzwerten fiir das Jahresmittel.
Die Grundlage hierfur bilden die Zwischenergebnisse des Gutachtens im Rahmen der
6. Fortschreibung des Luftreinhalteplans fiir die Landeshauptstadt Minchen.

Altlasten

Das Firmenareal der Knorr-Bremse AG ist als laufender Betrieb nicht im Altlastenkatas-
ter des Landesamtes fir Umweltschutz enthalten.

Im Verfahren zu Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1947 wurde in Abstimmung mit
dem Referat fir Gesundheit und Umwelt eine orientierende Untersuchung mit Bepro-
bungen der Altlastenverdachtsflachen und anschlieRend eine vertiefende Detailerkun-
dung fir einige Flachen durchgefihrt. Einige Verdachtsbereiche konnten daraufhin aus
dem Altlastenverdacht entlassen werden. Die Schadstoffbelastung dieser Flachen ist
lediglich von abfallrechtlicher Relevanz. Fir 19 Flachen hat sich der Verdacht einer Alt-
last gemal § 3 Abs. 4 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) er-
hartet.

Ausgehend von einer nutzungsbezogenen Verunreinigung nordlich der TCK-Gebaude
befinden sich auf dem Areal Olverunreinigungen, die sich z. T. im Grundwasser-
schwankungsbereich befinden (LNAPL/Leichtphase) und z. T. auf der Grundwasser-
Stauschicht aufliegen (DNAPL, Teer-Ole/Schwerphase).

Die Teerdlphase im Bereich der neu errichteten Gebaude (Haus 2 bis 4, TCK) im sudli-
chen Teil des GE 5 konnte im Rahmen dieser BaumafRnahmen weitgehend entfernt
werden. Eine Gefahrdung des Grundwassers geht gemaf schriftlicher Stellungnahme
des Wasserwirtschaftsamtes Minchen von dieser Schwerphase nicht aus.
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Die Schwer- und Leichtphase im nérdlichen Teil des GE 5 weisen nach derzeitiger Er-
kenntnis allenfalls ein geringfugig erhohtes Emissionspotenzial auf, so dass eine akute
Gefahrdung des Grundwassers nicht besteht. Bei Baumalinahmen ist das Emissions-
potenzial fir den Pfad Boden-Grundwasser als erhdht einzuschatzen, so dass in dieser
Zeit ein Grundwasser-Monitoring erforderlich ist. Im Rahmen des Baugrubenaushubs
kann ein groRer Teil der Olphasen entfernt werden. Fiir die Restverunreinigungen ist
anschlieRend eine Gefahrdungsabschatzung zu erstellen.

Infrastruktur

Nahversorgung

Neben dem Stadtteilzentrum OEZ westlich der Landshuter Allee sind sowohl ndrdlich
des DB Nordrings im Wohngebiet Lerchenau als auch stdlich des Frankfurter Rings im
Olympischen Dorf kleinere Nahbereichszentren vorhanden. Diese zentralen Standorte
dienen der Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs. Sie tragen jedoch aufgrund
ihrer Entfernung und den starken raumlichen Barrieren nur sehr untergeordnet zur Ver-
sorgung der vorhandenen und zukunftigen Bewohnerinnen / Bewohner und Arbeits-
krafte im Planungsgebiet bei. Im Planungsgebiet oder in unmittelbarer Nahe ist kein
Betrieb der Nahversorgung zur fullaufigen Versorgung mit Gltern des taglichen Be-
darfs vorhanden.

Soziale Infrastruktur

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Grundschulsprengels der Grundschule in der
Waldmeisterstral3e 38. Diese befindet sich nérdlich im Wohngebiet Lerchenau.

Der Bedarf an Kindertageseinrichtungen ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
zu ermitteln und im Planungswettbewerb entsprechend zu berlcksichtigen.

Technische Infrastruktur

In der Stralke Am Oberwiesenfeld sind die flir die ErschlieBung des Gebietes erforderli-
chen technischen Infrastruktureinrichtungen bereits vorhanden.
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Aufstellung eines Bebauungsplanes mit Grinordnung
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Quelle: DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH)

Verfahrensart nach Baugesetzbuch (BauGB)

Im weiteren Verlauf wird geprift, ob die Durchflihrung eines beschleunigten Verfahrens
nach § 13a Abs. 1 BauGB in Betracht kommt.

Die Voraussetzungen fir die Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens wiirden vor-
liegen, wenn unter anderem mit der Art der Nutzung nicht die Zulassigkeit von Vorha-
ben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durchfliihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landes-
recht unterliegen (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB). Zudem dirfen keine Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgtiter vor-
liegen (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB).
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Im weiteren Verfahren wird aufgrund einer Uberschlagigen Prufung (sog. Screening)
unter MalRgabe der Anlage 2 des Baugesetzbuches geklart, ob der Bebauungsplan
voraussichtlich nach § 2 Abs. 4 BauGB zu berlicksichtigende, d. h. erhebliche Umwelt-
auswirkungen hat. Bei dieser Prifung des Einzelfalls sind die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden
konnte, zu beteiligen.

Stadtebauliches und landschaftsplanerisches Konzept

Stadtebau, Art und MaR der Nutzung

T L
E!’ Tellbereich 3

Masterplanung m|t Darstellung der Tellberelche
(Quelle: steidle Architekten Gesellschaft von Architekten und Stadtplanern mbH)

Das Planungsgebiet lasst sich in drei Teilbereiche gliedern:

Der Entwicklungsabschnitt der Teilbereiche 1 und 2 beinhaltet an der Moosacher
Stral’e ein Hochhaus im Bereich des bisherigen MK 1 sowie einen Blrocampus im Be-
reich des bisherigen MK 2 gemaf dem Bebauungsplan Nr. 1947. Hier sollen Burofla-
chen geschaffen werden sowie begleitende gastronomische Einrichtungen.

Im Teilbereich 1 an der Moosacher Stralle / Am Oberwiesenfeld soll nach den Win-
schen des Bauherrn ein Buarohochhaus mit einer Hohe von 99 m und 26 Vollgeschos-
sen errichtet werden. Im weiteren Verfahren soll die Hohenentwicklung in Abstimmung
mit dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege und der unteren Denkmalschutz-
behdrde naher untersucht werden. Damit wird ein Pendant zu dem bereits realisierten



3.2.2

Seite 21

Hochpunkt auf der gegeniberliegenden Seite der Stralle Am Oberwiesenfeld ge-
schaffen. Dieser hat eine H6he von 70 m und eine Geschossflache von 25.000 m2.

Im Teilbereich 2 entlang der Moosacher Strale ist im Weiteren, zwischen Hochhaus
und BMW Group Classic, ein Burocampus mit maximal 6 Vollgeschossen und einer
Geschossflache von 21.000 m? geplant. Neben der Verwaltungsnutzung im Allgemei-
nen ist die Unterbringung einer Verwaltungsnutzung mit Zuordnung zum caritativen
Bereich geplant.

Der Teilbereich 3 sieht eine Uberplanung der bisherigen Gewerbegebiete GE 6 und
GE 7 mit Wohnungsbau und dazugehérigen Einrichtungen sowie erforderlichen Griin-
und Freiflachen vor.

Fur die Freiflachen im Umgriff der Wohnbebauung gibt die vorliegende neue Master-
planung bereits ein staddtebauliches und landschaftsplanerisches Konzept der Biiros
Keller Damm Kollegen und Steidle Architekten vor, das dem westlich angrenzenden
~ouperblock® dhnelt. So soll es ebenfalls einen ruhigen Innenhof geben, welcher durch
eine aullere, neue noérdliche Erschliefung geschaffen wird. Die Gebaude entlang des
~Wohnhofes" dienen ausschlief3lich der Wohnnutzung und sollen zwischen flnf und
sieben Vollgeschossen aufweisen. In dem Gebdudeabschnitt entlang der Lerchenauer
Stral3e ist im Erdgeschoss eine Flachen fur einen marktgangigen Nahversorger in zeit-
gemaler GroRe vorgesehen. Der Nahversorger gewahrleistet die fuldlaufige Versor-
gung der vorhandenen und zukinftigen Bewohnerinnen / Bewohner und Arbeitskrafte
mit Gutern des taglichen Bedarfs. Zudem ist im Planungsgebiet ein gemischt genutz-
tes Gebaude mit vollstationarer Pflegeeinrichtung vorgesehen.

Grunplanung

Das Freiraumkonzept fir das gesamte Planungsgebiet sieht ein durchgangiges Freifla-
chensystem vor.

In der Mitte des Planungsgebiets zwischen den verschiedenen Gebaudetypologien und
-nutzungen soll eine 6ffentliche Grunflache ein zentrales Element dieses Systems bil-
den. Dieser landschaftlich gestaltete Park mit geschwungenen Wegen soll die komplet-
te Flache zwischen dem denkmalgeschutzten Knorr-Bremse-Gebaude im Osten und
den Hallen der BMW Group Classic umfassen.

Das zweite Element des Freiflachensystems stellen die Vorplatze und Eingangsberei-
che Richtung Moosacher Stralle dar, die einen urbaneren Charakter bekommen und
die geschwungenen Wege des Parks aufnehmen sollen.

Im Gegensatz zur 6ffentlichen Griinflache in der Mitte des Planungsgebiets finden sich
v. a. kleinteiligere Grunstrukturen innerhalb der Wohnbebauung im Sinne von Hofwoh-
nen. Hier sind die notwendigen privaten Kinderspielflachen vorzusehen. Eine Ab-
stimmung zwischen den Spielangeboten innerhalb der privaten und 6ffentlichen Fla-
chen erscheint sinnvoll. Fur die Erdgeschosswohnungen sollen in vertraglichem Um-
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fang kleine Privatgarten vorgesehen werden. Diese kdnnen auch den erforderlichen
Puffer fir die Erdgeschosswohnungen entlang des offentlichen Parks bilden.

3.2.3 ErschlieBung

Die bereits bestehende Stralle Am Oberwiesenfeld soll im Rahmen des Bebauungspla-
nes im Westen der ErschlieBung dienen. Sidlich des TCK soll eine StralRenverkehrs-
flache entstehen, welche die StralRe Am Oberwiesenfeld mit der Lerchenauer Strale
verbindet. Diese soll nordseitig entlang des neuen Wohnquartiers gefuhrt und dessen
ErschlieBung gewahrleisten.

Das TCK wird uber eine eigene Anbindung fur den Lieferverkehr an die Lerchenauer
Stralle zusatzlich erschlossen. Die Anbindung soll direkt gegeniber der bereits heute
signalisierten nérdlichen Ausfahrt des Hagebau-Marktes liegen, um die Verkehrs-
sicherheit zu gewahrleisten.

3.3 Planungsziele und Eckdaten
Mit der Bebauungsplanung werden folgende Ziele verfolgt:

Stadtebau

Nutzungsart und Stadtgestalt

+  Stadtebauliche Neuordnung und Umstrukturierung in ein gemischtes Quartier mit
zentralen Grunflachen und Wohn-, Kern- und Gewerbegebieten.

*  Schaffung eines Wohnquartiers mit hoher stadtebaulicher und landschaftsplaneri-
scher Qualitat mit eigener Identitat.

* Realisierung von ca. 500 Wohneinheiten.

«  Schaffung von Wohnraum mit einem Wohnungsangebot fur unterschiedliche Ein-
kommensgruppen, einschliel3lich geférdertem und preisgedampftem Wohnungs-
bau entsprechend den Verfahrensgrundsatzen zur Sozialgerechten Bodennut-
zung.

*  Verwirklichung eines stadtebaulichen Pendants zur grolmafRstablichen Kérnung
der Umgebung, des bestehenden Hotelturm durch ein Hochhaus .

* Integration des denkmalgeschiitzten Bestandsgebaudes in das Gesamtkonzept.

* Fassung des Strallenraums an der Moosacher Stral3e durch die Verlangerung
des Kerngebiets 2.

»  Schaffung von Einrichtungen des taglichen Bedarfs, u.a. ein Betrieb der Nahver-
sorgung in zeitgemaler GroRe (bis zu 1.200 m? Verkaufsflache) sowie Ermdagli-
chung erganzender Einrichtungen (z. B. Arztpraxen, Gastronomie) zur Verbesse-
rung der Versorgungssituation im Quartier.

* Bereitstellung der erforderlichen sozialen Infrastruktur.

«  Schaffung einer vollstationaren Pflegeeinrichtung.
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ErschlieBung

*  Primare ErschlieBung des Gebiets Uber die Moosacher Stralie sowie die StralRe
Am Oberwiesenfeld und sekundare ErschlieBung Uber neue Strallenverkehrsfla-
che in dstlicher Verlangerung der Strale Am Oberwiesenfeld.

*  Unterbringung der erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen.

« Schaffung ausreichender Besucherstellplatze, vor allem fir die kunftige Wohnbe-
bauung, im &ffentlichen Strallenraum.

*  Schaffung attraktiver Durchwegungen des Quartiers fur Fuldigangerinnen und Ful3-
ganger.

Griinordnung

»  Sicherung vielfaltig nutzbarer Grin- und Freiflachen fir die kinftigen Bewohnerin-
nen und Bewohner und die Beschaftigten gemaf den stadtischen Orientierungs-
werten.

»  Schaffung einer grof3ziigigen offentlichen Grinflache sudlich der geplanten Wohn-
bebauung.

»  Sicherung einer grof3ziigigen gemeinschaftlich nutzbaren privaten Freiflache inner-
halb der Wohnbebauung.

« Sicherung einer guten Grunausstattung und Minimierung der Versiegelung.

*  Verknupfung mit den vorhandenen Grunflachen in der Umgebung durch Fufl3- und
Radwegeverbindungen.

»  Berucksichtigung der Erfordernisse des speziellen Artenschutzes.
*  Erhalt des schitzenswerten Baumbestands, soweit moglich.

* Ausreichende Ersatzpflanzungen fir unvermeidbare Fallungen.

Larm

» Bewaltigung der von den Gewerbebetrieben ausgehenden Emissionen zum
Schutz der geplanten Wohnbebauung durch Larmkontingentierung.

Soziale Infrastruktur

Durch die Planung entsteht voraussichtlich ein Bedarf an ca. funf Kindergarten- und
sechs Krippengruppen in mindestens zwei Kinderbetreuungseinrichtungen. Eine ab-
schliefende Bedarfsaussage zur sozialen Infrastruktur ist erst nach Vorliegen des
Wettbewerbsergebnisses und eines Bebauungsplanentwurfs mit konkreten Nutzungs-
mafen moglich.

Die Grundschulversorgung kann durch die zustandige Sprengelgrundschule an der
Waldmeisterstralle gewahrleistet werden. Diese wird auf vier Zuge erweitert.
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Sozialgerechte Bodennutzung

Die Verfahrensgrundsatze zur Sozialgerechten Bodennutzung sind anzuwenden.
Die Grundzustimmung wurde vom privaten Planungsbeglnstigten unterzeichnet und
liegt somit fur alle Grundstiicke im Umgriff des Aufstellungsbeschlusses vor. Die Ar-
beitsgruppe ,Sozialgerechte Bodennutzung® hat sich zuletzt am 03.04.2019 mit der
Planung befasst und der Vorgehensweise zugestimmt.

/

2 7
4

/ g/

[ (=
T T BT\ e
'J"J?‘? S

T T ——

Iglahuﬁngsgebiet des Realisierungswettbewert;s mit ZU\ m;ﬁeh Freiflachen
(Quelle: DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH)

Durchfiihrung eines stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Realisie-
rungswettbewerbs

Auf Grundlage des Masterplanes sollen in einem beschrankten stadtebaulichen und
landschaftsplanerischen Realisierungswettbewerb Bebauungsvorschlage fir den
Wohnbereich erarbeitet werden. Der Umgriff des Wettbewerbes umfasst die Flurstlicke
Nr. 592/3, 592/4, 589/7 sowie Teile der Flurstliicke Nr. 592, 589 und 589/4 und bildet
den Teilbereich 3 innerhalb des vorliegenden Bebauungsplanumgriffs.

Die OPES Immobilien GmbH als Grundstlickseigentimerin lobt ein entsprechendes
Wettbewerbsverfahren mit beschranktem Teilnehmerkreis aus. Vorgesehen ist, dass
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zwolf Blros aus den Fachbereichen Architektur, Stadtplanung und Landschaftsplanung
fur den Wettbewerb eingeladen werden. Hierbei soll sowohl auf etablierte Buros als
auch auf junge Bulros zurlickgegriffen werden. Aus den zwdlf Entwirfen werden ein
stadtebauliches und landschaftsplanerisches Konzept préamiert sowie ca. vier Sieger-
blros ausgesucht, welche jeweils fir die Realisierungsplanung eines Teilbereichs be-
auftragt werden.

Uber das Ergebnis des Wettbewerbs wird dem Stadtrat berichtet. Im Anschluss daran
wird auf dieser Grundlage die Bauleitplanung durchgefuhrt.

Bekanntgabe des Realisierungswettbewerbsergebnisses Moosacher Stralle 80

Anlass und Rahmenbedingungen des Wettbewerbs

Zur Entwicklung des im sudwestlichen Quadranten liegenden MK 1 (Teilbereich 1) am
Kreuzungsbereich Moosacher Strafl’e / Am Oberwiesenfeld als weiteren Hochpunkt
wurde in der 263. Sitzung der Kommission fiir Stadtgestaltung der Landeshauptstadt
Minchen die Empfehlung zur Durchfiihrung eines Realisierungswettbewerbs gegeben.
Der neue Hochpunkt und das westlich benachbarte, bereits realisierte schlanke Hoch-
haus als ortspragende Merkmale des Quartierseingangs und das dstlich vorhandene
denkmalgeschiitzte Verwaltungsgebaude bedurften aus Sicht der Stadtgestaltungs-
kommission einer Feinabstimmung und eines Wettbewerbs, um die Komposition der
beiden versetzten und gestaffelten Gebaude gestalterisch zu bewaltigen.

Neben der unmittelbaren Nahe insbesondere zum nérdlichen Ende des Olympiaparks
ist die stadtebauliche Situation des Wettbewerbsgebietes gepragt zudem von der ver-
kehrsreichen Moosacher Stral3e und der weiteren bislang gewerblich gepragten Be-
bauung der Knorr Bremse AG.

Das Areal erfahrt derzeit, wie unter Buchstabe A), Ziffer 1 beschrieben, eine umfassen-
de stadtebauliche Neuordnung, die sich durch eine zunehmende Verlagerung des Nut-
zungsschwerpunktes von industrieller Produktion zu hoch qualifizierten Arbeitsplatzen
in den Bereichen Forschung, Entwicklung und Montage und der Schaffung von Woh-
nungsbau auf geeigneten Flachen wiederspiegelt.

Wettbewerbsaufgabe

Gegenstand des Wettbewerbs war der Entwurf eines Hochhauses fur eine Blronut-
zung mit einer Wandhdhe von ca. 55 m. In einer Variante sollte in einer Modell- und
Fassadenstudie gezeigt werden, wie das vorgeschlagene Gebaude mit einer grof3eren
Hoéhenentwicklung aussehen kdnnte. Diese zusatzliche Héhenstudie wurde in der Be-
urteilung des Wettbewerbsentwurfs nicht einbezogen, wurde aber als Grundlage flr
weitergehende Untersuchungen zur Entwicklung des Grundstlicks herangezogen.
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Zusammen mit dem benachbarten Hotelhochhaus Moosacher Strale 82 bildet der
neuen Hochpunkt den Auftakt zum neuen Quartier nérdlich der Moosacher Straf3e.
Der Umgang mit dieser Nachbarschaft, insbesondere zum denkmalgeschutzten Ver-
waltungsgebaude der Knorr-Bremse AG in Bezug auf Abstand, Lage, Sichtbeziehun-
gen und architektonischem Ausdruck ist fur die Ausloberin von besonderer Bedeutung.

Ein wesentliches Kriterium flr die Beurteilung der Wettbewerbsentwtirfe war deren in-
nere Flexibilitdt. Die Organisation der Biroflachen sollte sowohl eine Vermietung an
einen oder mehrere GroRBmieter (Vermietbarkeit kompletter Etagen und/oder des ge-
samten Gebdudes) als auch einen kleinteiligen Mietermix (2 Mieteinheiten / Ebene) er-
moglichen.

Die Flachen sollten auch fiir verschiedene Formen der Blroorganisation geeignet sein,
vom Zellenbiro tber das Kombi- und Team-/Gruppenburo bis hin zum Grof3raumbdiro.

Eine besondere Herausforderung bildet der Zugang zum Gebaude, denn das Haus ori-
entiert sich gleichermalien zum U-Bahn Zugang im Westen wie zum ErschlieRungshof
im Osten. Das Erdgeschoss soll ein reprasentatives, zweigeschossiges Entrée fir die
Buroflachen beinhalten mit attraktiven Zugangssituationen zu beiden Seiten.

Auf die Einbindung des Hochhauses in das existierende Freiraumkonzept der Master-
plankonzeption wurde besonderes Augenmerk gelegt, fir die Vorschlage flir Anpassun-
gen im unmittelbaren Gebaudeumfeld moglich waren, jedoch die Freiraumplanung
selbst als Vorgabe zu betrachten war. Sie war nicht Gegenstand des Wettbewerbs.
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Wettbewerbsverfahren

Die Wettbewerbsunterlagen wurden in Abstimmung mit der Landeshauptstadt Mun-
chen vorbereitet. Der Wettbewerb wurde als einstufiger, nicht offener Einladungswett-
bewerb mit 5 Teilnehmenden nach den Richtlinien fir Planungswettbewerbe RPW
2013 ausgelobt. Im Rahmen der Preisgerichtssitzung war eine personliche Prasentati-
on der Entwurfe durch die Wettbewerbsteilnehmenden vorgesehen.

Es wurden folgende Architekturblros eingeladen.

1. Max Dudler Architekten AG, Berlin

2. Hilmer Sattler Architekten Ahlers Albrecht Gesellschaft von Architekten mbH,
Miinchen

3. Kahlfeldt Architekten Partnerschaftsgesellschaft, Berlin
4. LRO Lederer Ragnarsdottir Oei GmbH & Co. KG, Stuttgart

5. Miller Reimann Gesellschaft von Architekten mbH, Berlin

Ausloberin war die OPES Grundsticksverwaltungs- und -verwertungs GmbH, Mun-
chen. Die Wettbewerbsbetreuung inkl. der Vorprifung erfolgte durch bgsm Architekten
Stadtplaner, Miinchen.

Wettbewerbsverlauf und Ergebnis

Die Preisgerichtsvorbesprechung wurde am 19.12.2017 durchgefihrt. Die Auslobung
des Wettbewerbs erfolgte am 03.01.2018. Ein Ruckfragenkolloquium fand am
16.01.2018 statt.

Einlieferungstermin fur die Plane war der 22.03.2018, fur das Modell der 28.03.2018.
Das Preisgericht tagte am 17.04.2018, unter dem Vorsitz von Herr Prof. Wappner zur
Beurteilung der eingegangenen Entwirfe und zur Entscheidung Uber die Preisvergabe.

Zu den Fachpreisrichterinnen/Fachpreisrichtern gehorten:

1. Prof. Dr.(I) Elisabeth Merk, Architektin,
Stadtbauratin der Landeshauptstadt Minchen

2. Prof. Ludwig Wappner, Architekt, Minchen

Johannes Ernst, Architekt, Minchen

4. Peter Scheller, Architekt, Minchen

w
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Zu den Sachpreisrichterinnen/Sachpreisrichtern gehorten:

1. Heinz Hermann Thiele, OPES Grundstlcksverwaltungs- und —verwertungs
GmbH

2. Renate Kirzdoérfer, Mitglied des Stadtrats, SPD-Fraktion

3. Walter Zéller, Mitglied des Stadtrats, CSU-Fraktion

4, Fredy Hummel Haslauer, Bezirksausschuss 11 Milbertshofen — Am Hart

Daruber hinaus standen dem Preisgericht neun sachverstandige Beraterinnen/Berater
(ohne Stimmrecht) der Ausloberin und der Verwaltung zur Verfugung.

Auf der Grundlage der vorangegangenen Diskussion beschlief3t das Preisgericht ein-

stimmig, in Abweichung von der ausgelobten Verteilung der Preise nur zwei Preise zu
vergeben und diese wie folgt zu verteilen:

1. Preis Hilmer Sattler Architekten Ahlers Albrecht Gesellschaft von
Architekten mbH, Miinchen

2. Preis Miuller Reimann Gesellschaft von Architekten mbH, Berlin

Im Anschluss empfahl das Preisgericht, den Entwurf der 1. Preistragerin den weiteren
Planungen zum Wettbewerbsgebiet zugrunde zu legen.
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1. Preis

Hilmer Sattler Architekten Ahlers Albrecht Gesellschaft von Architekten mbH, Minchen

2 24 SR R
Lageplan Grundriss Erdgeschoss
(Quelle: Hilmer Sattler Architekten Ahlers Albrecht  (Quelle: Hilmer Sattler Architekten Ahlers Albrecht
Gesellschaft von Architekten mbH) Gesellschaft von Architekten mbH)
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(Quelle: Hilmer Sattler Architekten Ahlers Albrecht Gesellschaft von Architekten mbH)
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Die mit dem 1. Preis pramierte Arbeit wurde vom Preisgericht wie folgt gewtrdigt:

,Die Arbeit wird aus dem stadtebaulichen Kontext heraus schliissig und nachvollzieh-
bar entwickelt. Gesucht wird das Ensemble und der Dialog mit den Nachbarn, dem ge-
planten Hochhaus im Westen und dem Bestandsgebaude im Osten. Dank der Viel-
schichtigkeit und skulpturalen Komplexitat des Baukorpers, der aus zwei ineinander
verschrankten Volumen mit einem gemeinsamen Sockel besteht, gelingt es dem Ent-
wurf, angemessen auf die unterschiedlichen stadtebaulichen Bedingungen der ver-
schiedenen Seiten zu reagieren.

Der vom Entwurfsverfasser formulierte Gedanke der ,antimonolithischen’, also filigra-
nen, plastisch gewebten Fassade wird vom Preisgericht kontrovers diskutiert. Aus-
dricklich gelobt wird dabei der Ansatz, mit zwei Fassadenvariationen innerhalb der
Bauplastik auf die unterschiedlichen Seiten zu reagieren. Dieser Ansatz unterstutzt das
stadtebauliche Ziel des Ensembles. Ob es jedoch einer so elaborierten, komplexen
Fassadentektonik bedarf wird nicht nur hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit, sondern auch
der Themenvielfalt kritisch gesehen und kann durchaus auch noch in reduzierterer Art
und Weise das gleiche strukturelle und tektonische Ergebnis erzeugen.

Die Uberschreitung des Baufensters Richtung Stiden und Norden wird vom Preisge-
richt als Qualitat gesehen, zumal gerade Richtung Stiden das Volumen sich in Form ei-
ner 6ffentlichen Arkadenreihe dem StralRenraum 6ffnet.

Das Erdgeschoss fuhrt den Gedanken eines transparenten und durchlassigen Gebau-
des fort. BegriiRt wird die Gleichwertigkeit der Offnungen und Zugéanglichkeiten in drei
Himmelsrichtungen (im Studen zur Moosacher Stral3e, im Osten zum Platz und im
Westen zur U-Bahn-Station. Das ist aus Sicht des Preisgerichtes die richtige Antwort
auf diese prominente und polyvalente Ecklage. Zu begrufRen ware, wenn die vom Ver-
fasser vorgeschlagene Erdgeschossnutzung auch tatsachlich spater umgesetzt wer-
den wurde.

Im Weiteren erlauben die Regelgrundrisse eine gute, effiziente und qualitatsvolle Nut-

zung des Gebaudes. Eine Teilbarkeit in mehrere Mieteinheiten ist leicht und wirtschaft-
lich moglich. Dank des gewahlten aus zwei Volumen zusammengesetzten Gebaudety-
pus mit einem Mittelkern im dunklen Uberschneidungsbereich wird ein hoher Prozent-

satz an Fensterarbeitsplatzen angeboten. Die ornamentalen Absturzsicherungen wer-

den begrufit, wenn gleich gerade bei einem Hochhaus auf ausreichende Transparenz

und Durchblick von Innen nach Auen zu achten ist. Bei einer evtl. Uberarbeitung soll-
te jedoch weiterhin besonderes Augenmerk daraufgelegt werden.
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Variante:

Die Variante mit 78 m Gebaudehdhe zeigt zusatzlich wesentliche positive Aspekte auf.
So wirken die gestreckten Proportionen, insbesondere beim oberen Abschluss des Ge-
baudes durchaus eleganter und Gberzeugender als bei der niedrigeren Variante. Das
Volumen erscheint dadurch schlanker und fir den Ort und das ganze in Entstehung
begriffene Quartier angemessen. Es wird vom Preisgericht angeregt, die selbst von
den Verfassern gewahlte Begrenzung auf lediglich 78 m zu hinterfragen und auch gré-
Rere Gebaudevolumen zu prifen. Insbesondere auf die bedeutsame Wirkung auf den
gegenuberliegenden Olympiapark wird dabei verwiesen.*
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Perspektive Variante
(Quelle: Hilmer Sattler Architekten Ahlers Albrecht Gesellschaft von Architekten mbH)
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Miller Reimann Gesellschaft von Architekten mbH, Berlin

. Bl
Lageplan
(Quelle: Miller Reimann Gesellschaft
von Architekten mbH)

Grundriss Erdéeschoss
(Quelle: Miiller Reimann Gesellschaft
von Architekten mbH)

Perspektive
(Quelle: Miller Reimann Gesellschaft von Architekten mbH)
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Ostansicht
(Quelle: Miiller Reimann Gesellschaft von Architekten mbH)
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Die mit dem 2. Preis pramierte Arbeit wurde vom Preisgericht wie folgt gewtrdigt:

,Das vorgeschlagene Gebaude versteht sich als konturiertes Volumen, das aus einem
nahezu quadratischen Perimeter erwachst. Dieser besetzt nur einen Teil des mogli-
chen Bauraumes. Aus dieser gleichmaRigen Grundrisskontur wird ein flinfgeschossiger
Sockel entwickelt, der sich in seiner Hohe auf den Bestand des Baudenkmals Knorr
Hauptverwaltung bezieht. An seiner NW- und SO-Ecke formt dieser Sockel zweige-
schossige, von Kolonaden gesdumte, Eingangsbereiche aus. Uber diesem Sockel ragt
der durch zwei diagonal gegeniber eingeschriebenen Kerbungen vertikal konturierte,
neungeschossige Schaft. Den oberen Abschluss des Volumens schafft ein als Laterne
ausgeformtes Uberhohes Dachgeschoss, das nur eines der Teilvolumen ausflllt.

Die gewahlten Proportionen der einzelnen Gebaudeteile im Volumen sind gut aufeinan-
der abgestimmt. Das Mal} der jeweiligen konturierenden Einschnitte angemessen.

Die entstehende Grundrissform verspricht in den Regelgeschossen des Schaftes eine
grolde Zone gut natirlich belichteter Arbeitsplatze.

Das Gebaude wird von Westen, aus Richtung der U-Bahn Gber den geschriebenen Ko-
lonadenraum erschlossen. Ein weiterer Eingang findet sich im Stdosten.

Neben der gezeigten Eingangshalle findet sich eine erganzende Cafeteria, die Uber
einen weiteren Aullenzugang erschlossen ist. Die Aulienwirkung dieser Erdgeschoss-
zone bedarf einer starkeren Prasenz im Gesamtkonzept.

Die Fassade kann mit ihrer ruhigen, subtil gesetzten Profilierung Uberzeugen.

Die Ausbildung der Fensterelemente als geschuppte geschosshohe Rahmen bestimmt
dabei die Erscheinung des Gebaudes. Fensterformate und die Wahl der technischen
Mittel zur nattrlichen Beliftung und des Sonnenschutzes Uberzeugen. Ob die zurtick-
haltende Einfachheit dieser Mittel bei der Bezugnahme zur Umgebung, besonders der
Situation mit dem benachbarten Hotel gerecht wird, wird diskutiert.

Die Grofien der gezeigten Einheiten und die gewahlte Grundrisskonfiguration lassen
eine flexible und wirtschaftliche Nutzung erwarten.

Insgesamt stellt die Arbeit einen guten Betrag zur Weiterentwicklung des Stadtraums
an der Moosacher Stral3e dar. Die gewahlten gestalterischen Mittel sind gut und ange-
messen und versprechen eine klare und elegante Architektur.
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Variante:

Die Variante des erhohten Gebaudes stellen die Verfasser als eine konsequente, verti-
kale Skalierung des oben beschriebenen Gebaudes vor. Dabei erscheint das Verhalt-
nis von Sockel, Schaft und Laterne in dieser 95 m hohen Version nicht optimal propor-
tioniert. Hier ware gréRere Schlankheit wiinschenswert.”

Perspektive Variante (Quelle: Miller Reimann Gesellschaft von Architekten mbH)
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Engere Wahl

Kahlfeldt Architekten Partnerschaftsgesellschaft, Berlin

Lageplan (Quelle: Kahlfeldt Architekten Partnerschaftsgesellschaft)
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Perspektive Perspektive Variante
(Quelle: Kahlfeldt Architekten (Quelle: Kahlfeldt Architekten
Partnerschaftsgesellschaft) Partnerschaftsgesellschaft)
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2. Wertungsrundgang

LRO Lederer Ragnarsdottir Oei GmbH & Co. KG, Stuttgart
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Perspektive Lageplan

(Quelle: LRO Lederer Ragnarsdottir Oei (Quelle: LRO Lederer Ragnarsdottir Oei

GmbH & Co. KG) GmbH & Co. KG)

Max Dudler Architekten AG, Berlin

Perspektive 7 Lageplan
(Quelle: Max Dudler Architekten AG) (Quelle: Max Dudler Architekten AG)



Seite 39

Uberarbeitung des Wettbewerbsergebnisses

Im Nachgang zum Wettbewerbsverfahren hat die Ausloberin dann eine entsprechende
Uberarbeitung der beiden Preistrager beauftragt und auch Héhen iber 100 m im Hin-
blick auf daraus resultierende Auswirkungen auf die Tragwerksplanung, den Brand-
schutz und die Haustechnik untersuchen lassen.

Die Ergebnisse der Uberarbeitung wurden am 12.09.2018 den Preisgerichtsmitgliedern
des urspringlichen Wettbewerbes im Rahmen einer informellen Sitzung zur Abgabe ei-
ner Empfehlung fur das weitere Vorgehen prasentiert. Nach eingehender Diskussion

im Nachgang zu den Prasentationen, insbesondere auf die Héhenentwicklung, empfahl
das anwesende ehemalige Preisgericht der Ausloberin die nach wie vor in der Gesamt-
betrachtung Uberzeugendere Arbeit der Architekten Hilmer, Sattler, Ahlers und Albrecht
aus Munchen einer weiteren Bearbeitung zu Grunde zu legen.

Diese Empfehlung implizierte im Wesentlichen die differenzierte Hohenstaffelung des
Hauses, die plastische helle Elementfassade und die Schlankheit im oberen Bereich
als Kriterium der Nah- und Fernwirkung. Nicht gemeint war ausdrucklich die die Mehr-
heit weniger Uberzeugende neue Hohenentwicklung auf 130 m und die hieraus auch
bei dieser Arbeit nunmehr weniger gelungene Hohenstaffelung.

Ausgehend von diesen Empfehlungen schloss sich eine erneute Uberarbeitungsphase
an, nach der sich der Bauherr flr den zweiten Preistrager mit einer Hohe von 99 m ent-
schieden hat. Bei dem Entwurf bieten laut Ausloberin Tragwerk, Erschliefung, Grund-
rissgestaltung und Fassade erhebliche Vorteile in Bezug auf Flexibilitat, Wirtschaftlich-
keit und Effizienz des Gebaudes.

Der Wunsch des Bauherrn ist daher die Umsetzung des zweiten Preistragers mit einer
Hoéhe von 99 m. Aufgrund der seitens des Bayerischen Landesamtes flr Denkmalpfle-
ge und der unteren Denkmalschutzbehoérde gedulierten Bedenken hinsichtlich dieser
Hoéhenentwicklung (siehe Buchstabe A), Ziffer 2.6) ist jedoch im weiteren Bebauungs-
planverfahren die genaue Héhenentwicklung in Abstimmung mit dem Bayerischen Lan-
desamt fiir Denkmalpflege, dem Heimatpfleger und der unteren Denkmalschutzbehor-
de noch vertieft zu untersuchen. Dabei soll eine weitere Ausdifferenzierung hinsichtlich
des Stadtbildes und des Denkmalschutzes, eine gestalterische Optimierung des Hoch-
hausbaukorpers, der Plastizitat und der Fassadenmaterialitat verfolgt und geeignete
Festlegungen zur Sicherung der Qualitat angestrebt werden.
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Visualisierung es zwitn ritragers (Maller Reinn Geslsch von Archiekten bH) ach Uberar-
beitung mit einer Héhe von 99 m vom TUM Campus in Blickrichtung nach Norden
(Quelle: OPES Grundstiicksverwaltungs- und -verwertungs GmbH)

Visualisierung des zweiten Preistragers (Miiller Reimann Gesellschaft von Architekten mbH) nach Uberar-
beitung mit einer H6he von 99 m im Rahmen einer Stadtbildvertraglichkeitsuntersuchung vom Olympia-
berg in Blickrichtung nach Norden

(Quelle: EISENLAUER Architektur & Stadtplanung)
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Beteiligung des Bezirksausschusses 11

Der betroffene Bezirksausschuss des Stadtbezirks 11 - Milbertshofen-Am Hart wurde
gemal § 9 Abs. 2 und 3 sowie § 15 der Satzung fir die Bezirksausschisse in Verbin-
dung mit dem ,Katalog der Falle der Entscheidung, Anhdrung und Unterrichtung der
Bezirksausschiisse“ (Anlage 1 der Satzung), Referat fir Stadtplanung und Bauord-
nung, Ziffern 2., 5. und 6.1, angehort.

Er hat sich in seiner Sitzung am 29.05.2019 mit dem Entwurf des Aufstellungs- und
Eckdatenbeschlusses mit Wettbewerbsbekanntgabe befasst und folgenden Beschluss
gefasst (siehe Anlage 4):

Der Sitzungsvorlage werde unter Bertcksichtigung nachfolgender Erganzungen zuge-
stimmt:

a) Prifung einer zusatzlichen (Klein-)Gewerbeansiedlung auf dem Knorr Bremse
Areal, wo Buros geplant sind (Teilbereich 2) anstelle von Blirordaumen,

b) Der BA 11 begrifit die stadtischen Plane, auf dem Baugebiet der Knorr Bremse
ein Senioren- und Pflegeheim flir die Bevélkerung im Stadtbezirk 11 zu errichten,

c) Priufung einer innovativen Gestaltung der Fassaden durch Begriinung und auf
dem Flachdach durch das Anbringen von Photovoltaikanlagen.

Stellungnahme zum Vorbringen anldsslich des Aufstellungsbeschlusses:

Zu a)

Die Art der baulichen Nutzung fur den Teilbereich 2 ist im rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan als Kerngebiet festgesetzt und wird auch im Zuge der Teilverdrangung beibe-
halten. Gemal der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind in Kerngebieten Gewerbe-
ansiedlungen in Form von Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebauden, sowie Einzel-
handelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes und Vergniligungsstatten, als auch sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebe-
triebe zuldssig. Welche dieser Nutzungen umgesetzt werden, obliegt dem Grund-
stuckseigentimer.

Zu b)

Das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung hat den Bedarf fir eine vollstationare
Pflegeeinrichtung im 11. Stadtbezirk in die Planungen fir dieses Gebiet aufgenommen.
Der Grundstlickseigentimer hat zum jetzigen Zeitpunkt erklart, dass eine solche Ein-
richtung durchaus ermoglicht werden kdnnte.
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Zu c)

Die Festsetzungen des Bebauungsplans stehen grundsatzlich einer innovativen Ge-
staltung der Fassaden durch Begriinung und einem Anbringen von Photovoltaikan-
lagen auf dem Dach nicht entgegen.

Im Zuge der angestrebten Optimierung des Architekturentwurfes gemaR Buchstabe B),
Ziffer 5. wird das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung diese Aspekte mit der Bitte
um Prifung an den Grundstlickseigentiimer weitergeben.

Der Bezirksausschuss des 11. Stadtbezirks hat Abdrucke der Sitzungsvorlage erhalten.

Der Korreferentin, Frau Stadtratin Rieke, der zustandigen Verwaltungsbeiratin, Frau
Stadtratin Messinger, und dem zustandigen Verwaltungsbeirat, Herrn Stadtrat Bickelba-
cher, ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.

Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1.

Fir das im Ubersichtsplan des Referates fiir Stadtplanung und Bauordnung vom
11.04.2019, M = 1 : 5.000 schwarz umrandete Gebiet Am Oberwiesenfeld (&stlich),
Moosacher Stralte (nordlich), Lerchenauer Stral’e (westlich), DB-Nordring (stdlich) ist
der Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung zu andern und ein neuer
Bebauungsplan mit Grinordnung aufzustellen.

Der Ubersichtsplan (Anlage 1) ist Bestandteil dieses Beschlusses.

Den im Vortrag der Referentin unter Buchstabe A), Ziffer 3.3 genannten Planungszie-
len zur Entwicklung des Gebietes wird zugestimmt. Mit der Bebauungsplanung werden
folgende Ziele verfolgt:

Nutzungsart und Stadtgestalt

»  Stadtebauliche Neuordnung und Umstrukturierung in ein gemischtes Quartier mit
zentralen Grinflachen und Wohn-, Kern- und Gewerbegebieten.

*  Schaffung eines Wohnquartiers mit hoher stadtebaulicher und landschaftsplaneri-
scher Qualitat mit eigener Identitat.

* Realisierung von ca. 500 Wohneinheiten.

»  Schaffung von Wohnraum mit einem Wohnungsangebot fiir unterschiedliche Ein-
kommensgruppen, einschliellich geférdertem und preisgedampftem Wohnungs-

bau entsprechend den Verfahrensgrundsatzen zur Sozialgerechten Bodennut-
zung.
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Verwirklichung eines stadtebaulichen Pendants zur groBmalstablichen Kérnung
der Umgebung, des bestehenden Hotelturm durch ein Hochhaus.

Integration des denkmalgeschutzten Bestandsgebaudes in das Gesamtkonzept.
Fassung des Strallenraums an der Moosacher Strale durch die Verlangerung des
Kerngebiets 2.

Schaffung von Einrichtungen des taglichen Bedarfs, u.a. ein Betrieb der Nahver-
sorgung in zeitgemaler GroRe (bis zu 1.200 m? Verkaufsflache) sowie Ermdgli-

chung erganzender Einrichtungen (z. B. Arztpraxen, Gastronomie) zur Verbesse-
rung der Versorgungssituation im Quartier.

Bereitstellung der erforderlichen sozialen Infrastruktur.
Schaffung einer vollstationaren Pflegeeinrichtung.

Erschlielung

Primare Erschliefung des Gebiets Uber die Moosacher Stralle sowie die Stralie
Am Oberwiesenfeld und sekundére ErschlieBung Gber neue Strallenverkehrsfla-
che in dstlicher Verlangerung der Strale Am Oberwiesenfeld.

Unterbringung der erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen.
Schaffung ausreichender Besucherstellplatze, vor allem fir die kiinftige Wohnbe-
bauung, im 6ffentlichen Strallenraum.

Schaffung attraktiver Durchwegungen des Quartiers fir FulRgangerinnen und Ful3-
ganger.

Grinordnung

Sicherung vielfaltig nutzbarer Grin- und Freiflachen fir die kiinftigen Bewohnerin-
nen und Bewohner und die Beschaftigen gemaR den stadtischen Orientierungs-
werten.

Schaffung einer grofRziigigen 6ffentlichen Griinflache stdlich der geplanten Wohn-
bebauung.

Sicherung einer grof3zigigen gemeinschaftlich nutzbaren privaten Freiflache inner-
halb der Wohnbebauung.

Sicherung einer guten Grinausstattung und Minimierung der Versiegelung.
Verknlpfung mit den vorhandenen Grinflachen in der Umgebung durch Ful3- und
Radwegeverbindungen.

Bertcksichtigung der Erfordernisse des speziellen Artenschutzes.

Erhalt des schitzenswerten Baumbestands, soweit moglich.

Ausreichende Ersatzpflanzungen fiir unvermeidbare Fallungen.
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Larm
*  Bewaltigung der von den Gewerbebetrieben ausgehenden Emissionen zum
Schutz der geplanten Wohnbebauung durch Larmkontingentierung.

Die OPES Immobilien GmbH wird gebeten, in enger Zusammenarbeit mit der Landes-
hauptstadt Minchen einen stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Realisie-
rungswettbewerb fir den Teilbereich 3 nach MalRgabe der im Vortrag der Referentin
unter Buchstabe A), Ziffer 3.3 genannten Planungsziele und Eckdaten, wie im Vortrag
der Referentin unter Buchstabe A), Ziffer 4. dargestellt, durchzuflihren.

Dem stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Realisierungswettbewerb werden
folgende Planungsziele und Eckdaten zugrunde gelegt:

Nutzungsart und Stadtgestalt

»  Stadtebauliche Neuordnung und Umstrukturierung in ein gemischtes Quartier mit
zentralen Grunflachen und Wohn-, Kern- und Gewerbegebieten.

»  Schaffung eines Wohnquartiers mit hoher stadtebaulicher und landschaftsplaneri-
scher Qualitat mit eigener Identitat.

* Realisierung von ca. 500 Wohneinheiten.

«  Schaffung von Wohnraum mit einem Wohnungsangebot fur unterschiedliche Ein-
kommensgruppen, einschliel3lich geférdertem und preisgedampftem Wohnungs-
bau entsprechend den Verfahrensgrundsatzen zur Sozialgerechten Bodennut-
zung.

«  Schaffung von Einrichtungen des taglichen Bedarfs, u. a. ein Betrieb der Nahver-
sorgung in zeitgemaer GroRe (bis zu 1.200 m? Verkaufsflache) sowie Ermdgli-
chung erganzender Einrichtungen (z. B. Arztpraxen, Gastronomie) zur Verbesse-
rung der Versorgungssituation im Quartier.

» Bereitstellung der erforderlichen sozialen Infrastruktur.

+  Schaffung einer vollstationaren Pflegeeinrichtung.

Erschlielung
*  Primare Erschliefung des Gebiets Uber die Moosacher Stralie sowie die Stralle

Am Oberwiesenfeld und sekundare ErschlieBung Uber neue Strallenverkehrs-
flache in 6stlicher Verlangerung der Strale Am Oberwiesenfeld.

*  Unterbringung der erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen.

»  Schaffung ausreichender Besucherstellplatze, vor allem fir die kiinftige Wohnbe-
bauung, im o6ffentlichen Stralienraum.

+  Schaffung attraktiver Durchwegungen des Quartiers fur Ful3igéngerinnen und Ful3-
ganger.
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Grinordnung

»  Sicherung vielfaltig nutzbarer Grin- und Freiflachen fiir die kiinftigen Bewohnerin-
nen und Bewohner und die Beschaftigen gemaR den stadtischen Orientierungs-
werten.

»  Schaffung einer grof3ziigigen offentlichen Grinflache sudlich der geplanten Wohn-
bebauung.

» Sicherung einer grof3ziigigen gemeinschaftlich nutzbaren privaten Freiflache inner-
halb der Wohnbebauung.

»  Sicherung einer guten Grinausstattung und Minimierung der Versiegelung.

*  Verknupfung mit den vorhandenen Grunflachen in der Umgebung durch Fufl3- und
Radwegeverbindungen.

»  Berucksichtigung der Erfordernisse des speziellen Artenschutzes.

* Erhalt des schitzenswerten Baumbestands, soweit mdglich.

* Ausreichende Ersatzpflanzungen fir unvermeidbare Fallungen.

Larm
* Bewaltigung der von den Gewerbebetrieben ausgehenden Emissionen zum
Schutz der geplanten Wohnbebauung durch Larmkontingentierung.

Die OPES Immobilien GmbH wird gebeten, die Landeshauptstadt Minchen im Preis-
gericht zu beteiligen, wobei Mitglieder der Stadtratsfraktionen und des Bezirksaus-
schusses 11 vertreten sein sollen. Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung soll
durch die Stadtbauratin Frau Prof. Dr.(l) Elisabeth Merk als Fachpreisrichterin im Preis-
gericht vertreten sein.

Das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, dem Stadtrat ber das
Wettbewerbsergebnis fur den Teilbereich 3 in geeigneter Weise zu berichten und das
weitere Vorgehen darzulegen.

Vom Wettbewerbsergebnis zu Buchstabe B) wird Kenntnis genommen.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wird ermachtigt, im weiteren Bebau-
ungsplanverfahren fur den Teilbereich 1 den Uberarbeiteten 2. Preistragerentwurf zu-
grunde zu legen, wobei die genaue Héhe noch naher zu untersuchen sowie zu bestim-
men ist und der Entwurf nach den MalRgaben gemaf Buchstabe B), Ziffer 5. zu opti-
mieren ist.
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7. Die Ausloberin wird gebeten, bei der Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses zum
Hochhausprojekt den Leistungsumfang der beauftragten Planungsgemeinschaft min-
destens mit den Leistungsphasen 2-4 §§ 34 und 39 HOAI zuzlglich Leitdetails und
Teilleistungen der Leistungsphase 8 analog kiinstlerischer Oberleitung fir die Realisie-
rung der jeweiligen Wettbewerbsarbeit zu beauftragen.

8. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.

Beschluss

nach Antrag

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

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen

Der/Die Vorsitzende Die Referentin

Ober-/Burgermeister/-in Prof. Dr.(I) Merk
Stadtbauratin
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Abdruck von I. mit lll.

Uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums, Stadtratsprotokolle (SP)
an das Direktorium Dokumentationsstelle

an das Revisionsamt

an die Stadtkdmmerei

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

WV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung - HA 11/41 V
zur weiteren Veranlassung.

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

2 An den Bezirksausschuss 11
3 An den Bezirksausschuss 10
4. An den Bezirksausschuss 24
5. An das Baureferat
6
7
8

An das Kommunalreferat

An das Kreisverwaltungsreferat

An das Referat fiir Arbeit und Wirtschaft
9. An das Referat fir Gesundheit und Umwelt
10. An das Referat flir Bildung und Sport
11.  An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung - SG 3
12. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung - HA |
13. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung - HA 11/01
14. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung - HA 11/2
15. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung - HA 11/41 P
16. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung - HA 1I/5
17. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung - HA 11/54
18. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung - HA IV

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Referat flr Stadtplanung und Bauordnung - HA 11/41 V
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