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Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 07.07.2021 (VB)

Offentliche Sitzung

Vortrag der Referentin

Zustandig fur die Entscheidung ist die Vollversammlung des Stadtrats gemal § 2 Nr. 3
der Geschaftsordnung des Stadtrats der Landeshauptstadt Minchen nach Vorberatung im
Ausschuss fiir Stadtplanung und Bauordnung.

A) Aufstellung des Bebauungsplans mit Griinordnung
1. Planungsanlass

Die vorliegende Planung verfolgt das Ziel, am Standort der Versicherungskam-
mer Bayern (VKB) in Giesing an der Deisenhofener Stral3e eine Erneuerung und
Erweiterung des dortigen Birostandortes zu ermdglichen.

Aktuell (Stand 2018) hat die Versicherungskammer Bayern mit Konzernsitz und
Hauptstandort in der Maximilianstrale im Lehel ca. 1.100 und am Standort Gie-
sing ca. 4.000 Arbeitsplatze. Die Versicherungskammer Bayern modchte auch zu-
kiinftig beide Standorte in Miinchen halten. Um eine zukunftsfahige und effiziente
Unternehmensstruktur zu starken, ist das Ziel des Unternehmens, den Standort
in Giesing als Campus zur Bundelung der operativen Einheiten auszubauen und
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dort weitere Arbeitsplatze zu schaffen.

Der Ausbau des Standortes in Giesing soll auf den bereits vorhandenen Flachen
der Versicherungskammer Bayern erfolgen. Fur einen Neubau soll ein bestehen-
des Gebaude abgerissen werden. Das Vorhaben der Versicherungskammer Bay-
ern reagiert mit der Strategie der Innenentwicklung und Nachverdichtung auf be-
reits versiegelten Flachen zum Schutz noch unversiegelter Fldchen auf die an-
haltende Verknappung von Siedlungs- und Freiflachen in der Landeshauptstadt
Munchen und entspricht damit den aktuellen Zielen der nachhaltigen Stadtent-
wicklung. Mit der Verdichtung der Nutzung ist die Planung den gleichzeitig kom-
plexer werdenden Anforderungen der Stadtplanung anzupassen.

Ausgangssituation

. Lage im Stadtgebiet, Umgriff, GroRe, Eigentiimer des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet der Versicherungskammer Bayern befindet sich im 17.
Stadtbezirk Obergiesing - Fasangarten ca. 3 km Luftlinie stdlich des Stadt-
zentrums und hat eine GroRRe von ca. 3,3 ha. Der Umgriff umfasst die Flurstlicke
15907/0, 15907/1, 15908/2, 15908/3, 15908/5, 15909/22 und 15909/24 (alle Ge-
markung Munchen, Sektion 8). Die Flurstlcke des Planungsgebiets befinden sich
im Eigentum der Versicherungskammer Bayern. Eine Anpassung der umgeben-
den Straflenbegrenzungen wird aufgrund der umfangreichen vorhandenen, direkt
an die Strallen angrenzenden Bebauung im Zuge dieses Verfahrens nicht ange-
strebt; die umgebenden Strallenflachen werden daher nicht in den Planungsum-
griff einbezogen. Kinftige Umgestaltungen der Strallen werden gegebenenfalls
unabhangig davon weiterverfolgt.

Stadtebauliche und landschaftsplanerische Ausgangssituation

Derzeitige Nutzung

Die Bestandsgebaude der Versicherungskammer Bayern mit Gberwiegend flinf
bis sieben Geschossen und dariberliegenden punktuellen Technikaufbauten bil-
den zur Warngauer Straflde und Untersbergstralde eine geschlossene stadtebauli-
che Kante mit einem grof3zligigen Durchgang im Bereich des Haupteingangs an
der Warngauer Stral3e. Das Gebaude Deisenhofener Stral3e 63 steht als Solitar-
bau in einer parkahnlich angelegten Flache innerhalb des ansonsten urban ge-
pragten Planungsgebietes.

Die Bestandsgebaude im Planungsumgriff weisen vorwiegend Blronutzung auf.

Der Standort der VKB in Giesing umfasst neben den Gebauden im Umgriff des
bestehenden Bebauungsplanes Nr. 1803 auch Gebaude nordlich der Warngauer
StralRe (Warngauer Strale 41-31, 47 und Schlierseestral’e 28), westlich der Un-
tersbergstraflie (Untersbergstrale 14) sowie 6stlich angrenzend an der Deisen-
hofener Stral3e 75.

An der Ecke Deisenhofener Stralle / Untersbergstralie sowie dstlich der Bliroge-
baude (an der Warngauer Stral3e 42, 44, 56 und 58) befindet sich zudem Wohn-
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nutzung.

Das Planungsgebiet weist fur die Bewohnerschaft und Angestellte der VKB Auf-
enthaltsbereiche auf. Das Gebiet ist fir FuRganger*innen gut durchlassig. Die im
Bebauungsplan Nr. 1803 im Nordosten fiir die Offentlichkeit als Erholungsange-
bot dinglich gesicherte Freiflache im MK 1 stellt sich derzeit als Wiese mit randli-
chem Baumbestand dar.

Umgebungssituation

Im Stadtbezirk Obersendling — Fasangarten befinden sich sehr unterschiedliche
Bau- und Siedlungsstrukturen. Die stadtebauliche Struktur im Quartier des Pla-
nungsgebietes ist durch Blockrand- und Zeilenbebauung mit durchschnittlich finf
Geschossen gepragt. In der weiteren Umgebung befinden sich auch einzelne hé-
here Gebaude.

Naturhaushalt, Vegetation und Fauna, Freiraumnutzung

Der Freiraum im Planungsgebiet ist parkartig gestaltet, mit einem insgesamt sehr
vitalen Bestand vorrangig heimischer Laubbdaume aus der jeweiligen Bauzeit der
Verwaltungsgebaude, zum Teil jedoch auch wertgebende Altbdume.

Pragende Gehdlzbestande kommen vorwiegend im Vorgarten an der Deisenho-
fener Stralte sowie entlang der Wegeverbindungen vor bzw. umgeben das mar-
kante Verwaltungsgebaude. Aufgrund des hier bestehenden stadtischen Sied-
lungsgebietes mit einer dichten Bebauung sowie der wenigen und kleinen Grin-
flachen weist das Planungsgebiet und die Umgebung bioklimatisch eine ungtins-
tige Situation auf.

Es ist insbesondere mit dem artenschutzrechtlich relevanten Vorkommen von
Gebaude- und Geholzbritern, von Végeln sowie von Fledermausen zu rechnen.
Eine artenschutzrechtliche Untersuchung wird im weiteren Verfahren erforderlich
und wurde bereits beauftragt.

Das Planungsgebiet liegt im Bereich der wirmzeitlichen Niederterrasse, deren
sandige Kiese eine Machtigkeit von ca. 12 - 14 m erreichen. Der Héchstgrund-
wasserstand (HW1940) liegt bei ca. 525,50-525,80 m . NHN und somit bei

etwa 8 m unter der Gelandeoberkante (GOK), der mittlere Grundwasserstand
liegt bei ca. 10 - 12 m unter GOK. Die generelle Grundwasserflief3richtung ist von
Sldosten nach Nordwesten gerichtet.

Bis auf die fir die Offentlichkeit (dinglich) gesicherte Griin- und Freiflache im
Nordosten des Bebauungsplanes Nr. 1803 (sldlich der Warngauer Stral3e) gibt
es in der direkten Umgebung keine 6ffentlich nutzbaren Erholungsflachen. Diese
Flache weist keine bis nur geringe Aufenthalts-, Spiel- und/oder Erholungsqualitat
auf.

Die nachsten 6ffentlichen Erholungs- und Aufenthaltsangebote bestehen im Wei-
Renseepark, am Walchenseeplatz sowie im Ostfriedhof in ca. 300 bis 600 m Ent-
fernung.

Das Planungsgebiet ist fir FuRgangerinnen und FuRganger durchlassig (gesi-
chert durch dinglich festgesetzte Wegeverbindungen) gestaltet.
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2.3. Verkehrliche Ausgangssituation

Die verkehrliche Anbindung des Planungsgebietes ist gewahrleistet. Das Pla-
nungsgebiet erstreckt sich entlang der SammelstralRen Deisenhofener Stralie
und Warngauer Stral3e.

Der Mittlere Ring liegt relativ nah und kann auf verschiedenen Wegen erreicht
werden (nach Stdwesten zur Tegernseer Landstral’e bzw. nach Stden zur
Chiemgaustralle).

Der Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch die di-
rekt an das Planungsgebiet angrenzende U-Bahnstation Untersbergstralle (mit
Zugang an der Ecke zur Deisenhofener Stral3e) gut angebunden. Darlber hinaus
verkehren in der Umgebung mehrere Buslinien sowie in der Schlierseestralle
auch Trambahnlinien. Mit dem Giesinger Bahnhof in unmittelbarer Nahe besteht
(in ca. 500 m Entfernung) eine Anbindung an das S-Bahn-Netz.

Fur die bestehenden Burogebaude der VKB im Planungsumgriff wurden bislang
(entsprechend verschiedener Genehmigungen und Tekturen bis 2004) insgesamt
374 Stellplatze errichtet und 410 Stellplatze abgeldst. Dabei ist u. a. berticksich-
tigt, dass der Bebauungsplan Nr. 1803 festsetzt, dass in den entsprechenden
Baugebieten nur 35 % der Kfz-Stellplatze von Nichtwohnnutzungen errichtet wer-
den durfen.

Entlang der angrenzenden Straf3en und in der unmittelbaren Umgebung des Pla-
nungsgebietes ist Langsparken im o6ffentlichen Strallenraum maoglich. Fir Teilbe-
reiche (Deisenhofener Stral’e und Untersbergstrale) wird der Parkraum bewirt-
schaftet. Die Parkraumbewirtschaftung wird in den nachsten Jahren um die Be-
reiche Giesinger Bahnhof und Walchenseeplatz erweitert. Im Zuge dessen kann
auch die Bewirtschaftung der Warngauer Stral3e eingefiihrt werden. Innerhalb
des Planungsgebietes verlaufen keine weiteren Stral3en.

Radwege befinden sich in allen dem Gebiet umliegenden Stralen. Entsprechend
dem Verkehrsentwicklungsplan-Radverkehr der Landeshauptstadt Minchen von
2002 ist die Untersbergstralie als Hauptverkehrsroute und die Deisenhofener
Stralte als Nebenroute fliir Radwege ausgewiesen. Die Radwege in der Werin-
herstral’e sollen ausgebaut werden, ein Ausbau fur die Deisenhofener Stralie
wird geprift. Ansonsten sind in der ndaheren Umgebung keine aktuellen Ausbau-
malnahmen geplant.

Die Strafllen sind von Fulwegen gesaumt. Darliber hinaus sind im Planungsge-
biet fuRlaufige Erschlielungen zwischen Warngauer Straf3e und Deisenhofener
Stralte vorhanden, die entsprechend dem bestehenden Bebauungsplan Nr. 1803
gesichert sind.
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2.4. Vorbelastungen

Larmvorsorge

Auf das Planungsgebiet wirken Verkehrslarmimmissionen (hauptsachlich von der
Deisenhofener Stralle) sowie Gewerbelarmimmissionen aus Gewerbebetrieben
in der Nachbarschaft ein.

Erschiitterung

Aufgrund der unmittelbar unterhalb der Deisenhofener Strale verlaufenden
U-Bahn-Strecke missen zusatzlich die vom U-Bahn-Betrieb ausgehenden Er-
schutterungen bzw. sekundaren Luftschallimmissionen im weiteren Bebauungs-
planverfahren im Rahmen einer erschitterungstechnischen Untersuchung beur-
teilt und gegebenenfalls flr das Planvorhaben notwendige Mal3nahmen aufge-
zeigt und berucksichtigt werden.

Lufthygiene

Eine flr das Planungsgebiet reprasentative Messstelle des stadtischen freiwilli-
gen NO-Messnetzes besteht nicht. Gemal einer in der 7. Fortschreibung des
Luftreinhalteplans der Regierung von Oberbayern fiir das Stadtgebiet Miinchen
enthaltenen NO,-Immissionsprognose des Bayerischen Landesamts fur Umwelt
ist fur das Bezugsjahr 2020 keine Uberschreitung des NO.-Jahresgrenzwertes im
direkten Umgriff des Planungsgebietes prognostiziert. Die relevanten Grenzwerte
fur Feinstaub (PM10, PM2,5) werden seit dem Jahr 2012 im Stadtgebiet Mun-
chen eingehalten. Damit ist in der Ist-Situation davon auszugehen, dass die rele-
vanten lufthygienischen Grenzwerte im direkten Planungsumfeld eingehalten
werden.

Stadtklima

Das Planungsgebiet befindet sich im Innenstadtbereich, fir den eine hohe Be-
bauungsdichte und Bodenversiegelung charakteristisch sind. Das Planungsge-
biet und das Umfeld weisen demzufolge eine iberwiegend weniger guinstige bio-
klimatische Situation auf. Die relativ gute Durchgriinung des Gebiets verhindert
eine noch schlechtere Einstufung des Areals.

Altlasten

Aufgrund der jahrzehntelangen gewerblichen Nutzung des Standortes mit zum
Teil umweltrelevanten Einrichtungen bestand fur einen GroRteil des insgesamt
ca. 36.000 m? grol3en Bebauungsplangebiets Nr. 1803 Altlastenverdacht. Bereits
Ende der 1990er Jahre wurden nahezu flachendeckend festgestellte Bodenver-
unreinigungen durch umfangreiche Sanierungsmaf3nahmen groftenteils besei-
tigt. Lediglich im nordwestlichen sowie im norddstlichen Planabschnitt sind abfall-
rechtlich relevante Restbelastungen im Untergrund verblieben.

Fur einen ca. 1.200 m? grof’en Flachenanteil westlich des Gebaudes an der
Warngauer Str. 56 liegen bisher keine Informationen vor. Dieser Bereich wird ge-
genwartig als Freiflache genutzt. Bei einer Nutzungséanderung waren hier noch
altlastenspezifische Bodenuntersuchungen erforderlich.

Des Weiteren sind fiir einen ca. 950 m? grof3en Bereich im Umfeld der Deisenho-
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fener StralRe 57-59 im Untergrund verbliebene aufgefillite Boden bis in ca. 3 m
Tiefe mit zum Teil deutlichen Schadstoffbelastungen, insbesondere an Blei, im
Auffullmaterial bekannt. Eine von den Auffullungen ausgehende Geféahrdung des
Schutzgutes ,Menschliche Gesundheit* und das in ca. 12 m Tiefe anstehende
Grundwasser ist nicht abzuleiten. Die aufgefilliten Bdden liegen teilweise im Ein-
zugsbereich der geplanten Standorterweiterung der Versicherungskammer Bay-
ern. Im Zuge der Neubebauung anfallender Bodenaushub ist daher einer geeig-
neten Entsorgung zuzufuhren.

Kampfmittel

Zu Kampfmitteln liegen keine gesicherten Informationen vor. Da das Planungsge-
biet zum grofiten Teil bebaut ist, ist davon auszugehen, dass Kampfmittel voraus-
sichtlich nicht mehr vorhanden sind. Dennoch soll im weiteren Planungsprozess
die Erforderlichkeit einer Kampfmitteluntersuchung gepruft werden.

Planerische und rechtliche Ausgangslage

Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Im geltenden Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung ist der
Planungsbereich als Kerngebiet MK dargestellt. Dieses MK zwischen der Warn-
gauer Stral’e und der Deisenhofener Stral’e dehnt sich nach Westen bis zur Rot-
wandstralle aus. Sudlich ist ein Reines Wohngebiet dargestellt. Nérdlich davon
befinden sich Gemeinbedarfsflachen fur Erziehung und Religion. Sudostlich ist
ein Mischgebiet dargestellt. Der Landschaftsplan sieht vorrangige MaRnahmen
zur Verbesserung der Grinausstattung vor.

Da im Rahmen der Planung keine Anderung der Art der Nutzung geplant ist, ist
der Bebauungsplan weiterhin aus den Darstellungen des geltenden Flachennut-
zungsplans mit integrierter Landschaftsplanung entwickelt.

Gewerbeflachenentwicklungsprogramm

Im Gewerbeflachenentwicklungsprogramm (GEWI) ist der Bereich als GE-B-Fla-
che dargestellt, d. h. dort soll héherwertiges, verdichtetes Gewerbe angesiedelt
sein bzw. werden. Die allgemeine Zielhaltung des GEWI ist, Gewerbeflachen in
kompakter Bauweise und gemischter Nutzung umzusetzen, um flachen- und res-
sourcensparende Siedlungsentwicklung zu unterstiitzen. Die aktuelle Blronut-
zung der Versicherungskammer Bayern entspricht diesen Zielen.

Zentrenkonzept / Einzelhandel

Das Vorhaben befindet sich im Umgriff des Nahbereichszentrums an der Deisen-
hofener Stralle, in dem aktuell kein Nahversorger in zeitgemaler GroRe vorhan-
den ist. Eine Starkung der Nahversorgungssituation ware winschenswert. Die In-
tegration einer grof3flachigen Einrichtung im Gebiet ist aber aus verschiedenen
Grunden (Flachenbedarfe, konkurrierende Ziele hinsichtlich Verkehr, Larm, Grun)
nicht moéglich. Es soll daher geprift werden, ob ggf. eine kleinere Einrichtung
(ggf. auch als Kiosk) integriert werden kann, die auch den o6ffentlichen Raum be-
lebt und Angebote fur die Nachbarschaft bringt.
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Hochhausstudie

Die Hochhausstudie — Leitlinien zu Raumstruktur und Stadtbild von 1995 (Be-
schluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 09.04.1997)
sieht in dem Planungsgebiet keine Potentiale flr Strukturverdichtung.

Im aktuellen Entwurf der Hochhausstudie (HHS), der am 05.02.2020 dem Stadt-
rat zur Kenntnisnahme vorgelegt wurde (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 17706), ist
der betroffene Bereich der ,Zone Il - Mal3stablich Gestalten* zugeordnet. Der so-
genannte Zonenplan dient einer Ersteinschatzung zur Einordnung in eine mogli-
che Hohenkategorie. In der Zone |l ist der Bezugsmalstab fur neue Entwicklun-
gen die Traufhdhe der Umgebung. Eine proportionale Weiterentwicklung des H6-
henprofils mit dartiber hinausgehenden Akzenten ist nach dem Entwurf der HHS
an geeigneten Standorten zusatzlich moglich. Fiir diese Uberhéhungen wird in
der Studie eine GréRenordnung bis zu ca. 35 % Uberschreitung der Traufhéhe
angegeben.

Eine Entwicklung von Hochpunkten tber diese GroRenordnung hinaus sieht die
HHS nur unter besonderen Voraussetzungen vor, die den Ausnahmefall begrin-
den. Die Voraussetzungen hierfir liegen aus Sicht des Referates flr Stadtpla-
nung und Bauordnung - insbesondere durch die stadtraumliche Einordnung des
Standortes - nicht vor. Da auch die VKB eine Hohenentwicklung deutlich tGber
den o. g. Rahmen hinaus nicht anstrebt, wurden weitere Prifungen diesbezuglich
(z. B. Stadtbildvertraglichkeitsuntersuchung) nicht veranlasst.

Handlungsraumkonzept

Mit Beschluss vom 24.10.2018 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 12592) hat die
Vollversammlung des Stadtrats sowohl die Einfiihrung des Handlungsraummo-
dells in Minchen als auch die Durchflihrung der Umsetzungsphase im Hand-
lungsraum 3 beschlossen. Die Handlungsraume sind definiert als Schwerpunkt-
gebiete der Stadtentwicklung, in denen das Zusammenwirken von (soziodemo-
grafischen) Rahmenbedingungen, Veranderungsdruck und anstehenden Ent-
wicklungsvorhaben ein besonderes Mal} an stadtischer Planung und Koordinati-
on notwendig macht.

Das Vorhaben an der Deisenhofener StralRe 63 liegt im Handlungsraum 3, ge-
nauer im Teilraum Giesinger Bahnhof / Parkviertel.

Der Teilraum wird im Handlungsraumkonzept als Gebiet mit hohen soziodemo-
grafischen Herausforderungen beschrieben. Allerdings sind in den letzten Jahren
bereits soziale Einrichtungen entstanden bzw. ausgebaut worden (z. B. Péllatpa-
villon). Auf aktuelle Anfrage hierzu hat das Sozialreferat mitgeteilt, dass vor Ort
neue Raume fur eine Erziehungsberatungsstelle gesucht werden. Inwieweit die-
sem Bedarf zeitlich und planerisch im Planungsgebiet bzw. im Umfeld entspro-
chen werden kann, ist im Zuge der weiteren Planungen zu klaren.

Fur die Deisenhofener Stralle wurde im Handlungsraumkonzept die Férderung
von Nutzungen der Kultur- und Kreativwirtschaft in den dortigen Erdgeschosszo-
nen als Ziel formuliert. Dies deutet auf Leerstandsproblematiken bzw. mangelnde
Attraktivitat der dortigen Ladenflachen hin. Deshalb ware es aus Sicht des Hand-
lungsraumkonzeptes winschenswert, wenn mit dem Vorhaben in den klnftig
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stralRennah-orientierten Erdgeschossen Flachen fur Ankernutzungen geschaffen
werden konnten, die sich positiv auf das Umfeld auswirken. Dies ist allenfalls in
sehr untergeordnetem Umfang maoglich, da im Wesentlichen Buroflachen ge-
schaffen werden sollen.

Der Teilraum ist durch den Mittleren Ring auch stark larmbelastet und insgesamt
eher verkehrsbelastet, jedoch nicht im direkten Umfeld des Planungsgebietes.
Die verkehrlichen Auswirkungen einer Erweiterung des Blrostandortes und ggf.
neu hinzukommender Nutzungen sind zu untersuchen und aus Sicht des Hand-
lungsraumkonzeptes weitestmaoglich zu reduzieren.

Das Quartier ist insgesamt durch eine dichte Bebauung und eine unterdurch-
schnittliche Versorgung mit Griinflachen gekennzeichnet. Eine Reduzierung der
derzeit noch im Strafenbild sichtbaren Grinflachen auf dem Gelande wird daher
aus Sicht des Handlungsraumkonzeptes zunachst kritisch gesehen. Mindestens
mussen die fuBlaufigen Wegebeziehungen lber das Gelande fir die Offentlich-
keit erhalten bleiben.

Im Handlungsraum werden aktuell auch die Themen Klimaanpassung und Klima-
schutz diskutiert. Die Auswirkungen der geplanten Neubauten auf das lokale Mi-
kroklima sollen untersucht werden. Der Neubau selbst sollte mit Blick auf den
Grundsatzbeschluss zur ,Klimaneutralen Stadtverwaltung 2030“ (Sitzungsvorlage
Nr. 14-20 / V 16525) in Bauweise und Betrieb so gestaltet sein, dass dieses Ziel
unterstutzt wird.

Da die Ziele des Handlungsraumkonzeptes den im vorliegenden Beschluss fach-
lichen Rahmenbedingungen bzw. Zielen entsprechen, wird zur Frage der Umset-
zung im Zuge der weiteren Planung auf die jeweiligen Ausflihrungen verwiesen.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Planfeststellung
Die U-Bahn wurde planfestgestellt; voraussichtlich hat die vorliegende Planung
aber keine Auswirkungen auf die planfestgestellten Flachen.

Planungsrecht

Das Planungsgebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans mit
Grinordnung Nr. 1803, der seit dem 20.10.1999 rechtsverbindlich ist. In diesem
Bebauungsplan wird das Gebiet, das jetzt Giberplant werden soll, als Kerngebiet
festgesetzt.

Bereits mit dem Bebauungsplan Nr.1803 wird das Ziel verfolgt, die planungs-
rechtliche Grundlage fir eine Erweiterung und Bindelung der Arbeitsplatze der
Versicherungskammer Bayern in Miinchen am Standort Giesing zu schaffen. Auf
dieser Grundlage erfolgte zwischenzeitlich die Errichtung der Blrogebaude ent-
lang der Warngauer und Untersbergstrale. Die Gebaude an der Untersbergstra-
Re 14 wurden in den Jahren 1998 / 1999 in Betrieb genommen, das Gebaude
Warngauer Straf3e 30 im Jahr 2004.
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Bisher sind am Standort im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1803 ent-
sprechend den Festsetzungen Gebaude mit insgesamt 73.175 m? Geschossfla-
che (GF) und Hoéhen von funf Vollgeschossen mit Traufhéhen von 20,00 m; teil-
weise zurlickgesetzten sechs Vollgeschossen mit Traufhéhen von 22,50 m bis zu
23,50 m und mit sieben Vollgeschossen (zuriickgesetzt) in den Kerngebieten MK
1, 2 und 3 zulassig. Befreiungen wurden fur ein achtes Geschoss als allseitig zu-
rickgesetztes Technikgeschoss erteilt.

Das Planungsgebiet an der Deisenhofener Stralle 63 ist Teilflache des Bereichs
MK 1, fUr das eine Geschossflache als Héchstmall von insgesamt 68.650 m? und
eine Grundflachenzahl von 0,7 festgesetzt sind. Fir den Teilbereich des MK 1 an
der Deisenhofener Stral3e 63 ist zudem eine Baugrenze und die Anzahl der Voll-
geschosse als Hochstmall von zwei bis sechs Geschossen festgesetzt. Die
Grinordnung legt insbesondere Flachen als zu begriinen und zu bepflanzen fest.
Zudem sind vereinzelt Baume als zu erhalten sowie Dienstbarkeiten fiir eine gute
Durchwegung fur die Allgemeinheit und fur eine 6ffentlich nutzbare Grin- und
Freiflache im Nordosten festgesetzt.

Mit der bestehenden Bebauung wird das zuldssige Mal} der Nutzung weitgehend
ausgeschopft, teilweise wurden bereits Befreiungen fir leichte Uberschreitungen
der Geschossflache erteilt. Eine weitere Mehrung der dortigen Kerngebietsfla-
chen ist im Rahmen der Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes nicht
umsetzbar. Es ist daher eine Anderung des Bebauungsplanes beabsichtigt.

Die erforderlichen Anderungen betreffen voraussichtlich die im Bebauungsplan
Nr. 1803 festgesetzten Kerngebiete MK 1, MK 2 und MK 3. Entsprechend soll der
neu aufzustellende Bebauungsplan diese Bereiche umfassen.

Denkmalschutz

Es wurde durch das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege (BLfD) geprift, ob
das Verwaltungsgebaude der Versicherungskammer Bayern an der Deisenhofe-
ner Stralle 63 aus dem Jahr 1975 in die Denkmalliste nachzutragen sei. Mit
Schreiben vom 07.10.2020 teilte das BLfD jedoch mit, dass die Voraussetzungen
hierfir entsprechend des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes nicht erfiillt seien
und daher kein Eintrag in die Denkmalliste erfolgt.

Das Gebaude an der Deisenhofener Stral3e 59 ist aullerdem als Einzeldenkmal
eingetragen. In der Liste wird es gefiihrt als ,Mietshaus, viergeschossiger Man-
sardwalmdachbau mit breitem Zwerchhaus, Eisenbalkon und Putzgliederung, ba-
rockisierender Jugendstil, um 1910“. Aus denkmalpflegerischer Sicht ist die ge-
staltete Ostfassade zu erhalten.

Der Heimatpfleger hat bei Befassung der Heimatpfleger- und Denkmalsitzung
(HDS) darauf hingewiesen, dass aus stadtebaulicher Sicht die vorgesehene Ho-
henentwicklung fur das Gebaude — wie generell eine den Blockrand Uberragende
Bebauung — nicht positiv gesehen wird und dringend einer Untersuchung im
stadtebaulich umfassenden Kontext bedarf. Die stadtebaulich herausragende
Wirkung der bedeutenden, kath. Pfarrkirche ,Maria Kénigin des Friedens® (Ge-
baude der Gemeinschaft, Arch. R. Vorhoelzer, Einzelbaudenkmal) darf keines-
falls beeintrachtigt werden.



Seite 10

Aus Sicht des Heimatpflegers sollte mit der Neustrukturierung die Gelegenheit
ergriffen werden, die in Ansatzen vorhandene Blockrandbebauung an der Dei-
senhofener Stralde wieder zu komplettieren. Dies wird nicht im Sinne einer Wie-
derherstellung eines historischen Zustandes oder aus Griinden des Denkmal-
schutzes angestrebt; vielmehr stellt aus Sicht des Heimatpflegers ein ,Weiterden-
ken® der in der ndheren Umgebung vorhandenen und pragenden Blockrandstruk-
turen ein mogliches Vorbild fir die Weiterentwicklung der Stadtstruktur im Quar-
tier dar. Dementsprechend wird die kunftige Bebauung in Fortsetzung der westli-
chen bzw. éstlichen Anséatze einer Blockrand-Bebauung auch direkt an der
Grundstlicksgrenze vorgeschlagen.

Im Hinblick auf zukunftige Weiterentwicklungen des Quartiers wird insbesondere
von Seiten des Heimatpflegers angeregt, den Umgriff des Bebauungsplan Rich-
tung Sudosten um die Grundstiicke Deisenhofener Str. 75-79e auszuweiten (ent-
spricht dem Umgriff des rechtsverbindliches Bebauungsplans Nr. 234a) bzw. die-
sen Bereich zumindest in langfristige Uberlegungen (Rahmenplan) einzubezie-
hen.

Aus Sicht des Referates fir Stadtplanung und Bauordnung sollen die vorgetrage-
nen stadtebaulichen Ziele der weiteren Planung jedoch nicht verpflichtend vorge-
geben werden, insbesondere, da dies zwingend die Beseitigung des gewachse-
nen Baumbestandes noérdlich des Deisenhofener Stral3e erfordern wirde. Im
Rahmen der weiteren Planungen soll daher unter Berticksichtigung auch konkur-
rierender Ziele gepruft werden, ob bzw. inwieweit eine Blockrandschliel3ung vor-
gesehen werden soll. Die Auswirkungen der Planung auf die Stadtraume sind un-
bedingt zu bedenken und zu bericksichtigen. Eine Beeintrachtigung der Wirkung
der — nochmals deutlich héheren - Pfarrkirche ,Maria Konigin des Friedens* wird
dennoch nicht befurchtet. Der Empfehlung einer Aufweitung des Planungsgebie-
tes wird nicht gefolgt, da dieser Bereich erst kirzlich generalsaniert wurde und in-
den nachsten Jahrzehnten nicht angepasst werden soll. Im Rahmen des Work-
shops sollen fur diesen Bereich aber ggf. langfristige Planungshinweise eingeholt
werden.

Planungsziele

Mit der Planung soll der Standort der Versicherungskammer Bayern zeitgeman,

stadtebaulich wie landschaftsplanerisch vertraglich weiterentwickelt und gestarkt
werden. Dabei soll auf die entsprechenden 6rtlichen Gegebenheiten reagiert so-
wie hohe Nachhaltigkeitskriterien beachtet werden. Die bestehende Nutzung als
Burostandort der Versicherungskammer Bayern wird beibehalten.

Mit der Planung sollen folgende stadtebauliche, landschaftsplanerische, verkehr-
liche und sonstige Ziele verfolgt werden:

Stadtebau:
- Zeitgemale und vertragliche Weiterentwicklung des Burostandortes;
« Nachverdichtung des Standortes durch Abriss und Neubau mit Minimie-
rung der zusatzlich erforderlichen Neuversiegelung;
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Einflgen der Bebauung in den stadtebaulichen Kontext;

Gestalten einer angemessenen Stral’enfront zur Deisenhofener Stralie;
Beleben der Erdgeschosszonen an der Deisenhofener Strale;
Proportionale Weiterentwicklung des Héhenprofils mit einzelnen Uberho-
hungen um bis zu + 35 % gegeniber der Umgebung;

Berlcksichtigen der Immissionsbelastungen und sonstigen Rahmen-
bedingungen;

Einbeziehung, Sicherung und angemessene Weiterentwicklung der beste-
henden Wegefiihrung im Planungsgebiet in Nord-Siid- sowie Ost-West-
Richtung.

Freiraum:

Erhalt der prdgenden und wertgebenden Baume insbesondere an der
Deisenhofener Stralie;

zusatzliche Durchgriinung des Planungsgebiets durch neue Baumpflan-
zungen, Schaffung von GrolRbaumstandorten;

funktional und gestalterisch hochwertige Aufenthaltsbereiche fir die Be-
schaftigten ebenerdig sowie auf den Dachflachen;

Vermeidung zusatzlicher grol¥flachiger Versiegelung im Vergleich zum
Bestand, Dach- und Fassadenbegrinung u. a. als Beitrag zum Klima-
schutz;

flachensparende ErschlieBung (Zuwege, Zufahrten, Feuerwehr etc.) des
Planungsgebietes gemal dem erforderlichen Mindestmal;

Bewaltigung der artenschutzrechtlichen Fragestellungen.

Verkehrliche Ziele:

Vertragliches Einbinden des Neuverkehrs in das bestehende, ortliche
HauptstraRennetz und Verteilung auf die Tiefgaragenzufahrten;

attraktive und verkehrssichere Anbindung des Gebietes an das bestehen-
de Ful- und Radwegenetz sowie an Ziele von besonderer Bedeutung

(z. B. U-Bahnhof Untersbergstralte sowie Bus- und Tramstationen, U- und
S-Bahn-Station Giesinger Bahnhof);

Sicherung und Herstellung der Durchwegung des gesamten Planungsge-
biets fir den FulRverkehr

flachensparende Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen;
verkehrsplanerisches Konzept zur vertraglichen Bewaltigung des motori-
sierten Individualverkehrs (MIV);

Aufstellen eines zukunftsorientierten Mobilitatskonzeptes zur Reduzierung
des MIV und Prifung, ob die Tiefgarage auch als Anwohnergarage ge-
nutzt werden kdnnte.

Sonstige Ziele:

Entwicklung im Sinne der Sozialvertraglichkeit, Nachhaltigkeit, der Ener-
gieeffizienz sowie des Klimaschutzes u. a. unter dem Einsatz von res-
sourcenschonenden und 6kologisch unbedenklichen Baumaterialien;
Bericksichtigung der typischen Anspriche verschiedener Nutzergruppen
im Sinne des Gender Mainstreaming und der Inklusion.
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3.1.

3.2.

Art und MaR der Nutzung, Hohenentwicklung

Um zu ermitteln, ob bzw. in welchem Umfang und wie dort eine Nachverdichtung
mdglich ist, hat die VKB Voruntersuchungen durchgefiihrt. Das hochste Potential
fur eine Nachverdichtung wurde dabei auf dem Grundstlck Deisenhofener Stra-
Re 63, auf dem derzeit ein Bestandsgebaude aus den 70-er Jahren steht, gese-
hen. In den Voruntersuchungen wurde sowohl eine Optimierung des Bestands,
ein Abriss und Neubau an Stelle des Gebaudes Deisenhofener Stralle 63 mit Er-
halt der Tiefgarage und eine komplette Neustrukturierung geprift. Die Optimie-
rung des Bestands wurde letztlich ausgeschlossen, da im Bestandsgebaude kein
modernes Burokonzept mit attraktiven, flexiblen und zukunftsfahigen Arbeitsplat-
zen umsetzbar ist. Zudem weist das Bestandsgebaude auf Grund des Grundriss-
zuschnitts eine schlechte Belichtung sowie eine mangelhafte Energiebilanz auf.
Auch ein Erhalt der Tiefgarage soll aufgrund ékonomischer, statischer und struk-
tureller Gesichtspunkte nicht weiterverfolgt werden.

Im Ergebnis strebt die VKB daher eine komplette Neustrukturierung des Grund-
stiicks Deisenhofener Stral’e 63 mit Abriss des bestehenden Gebaudes samt
Tiefgarage und zeitgemalRer Neubebauung fir zeitgemale Blroarbeitsplatze an.
Bei Abriss des bestehenden Gebaudes mit einer GF von ca. 13.000 m? soll daher
eine neue Bebauung mit ca. 40.000 m? GF entstehen.

Der Neubau soll soweit mdglich unterirdisch an den Bestand (Warngauer Stral3e
30) angebunden werden; eine oberirdische Anbindung (Bricke) soll als Option
vorgehalten werden.

Es wird von gestaffelten Gebaudehdhen und maximal bis zu neun Geschossen
ausgegangen, was eine leichte Erhéhung gegenulber dem bisherigen Bestand im
Planungsgebiet bedeutet. Die weitere Ausformulierung von Kubatur und Hohen-
entwicklung soll im Rahmen des weiteren Planungsverfahrens erarbeitet werden.

Der Neubau ist sensibel sowohl in den Block als auch die umgebenden Stadtrau-
me einzufligen; dabei sollen auch die StralRenraume und Héhenentwicklungen
der weiteren Umgebung bericksichtigt werden. Die Anordnung und Gestaltung
der verschiedenen Raume des Blrostandortes soll so erfolgen, dass im Erdge-
schoss einladende Raume und Aulienwirkung, insbesondere entlang der Durch-
wegungen und der Deisenhofener Stralde, gewahrleistet sind. Die Anordnung er-
ganzender Raumangebote mit sozialen und / oder kulturellen Angeboten bzw. fle-
xibler Nutzung soll gepruft werden.

Soziale Infrastruktur

Die vorgesehene Planung von Buroflachen erzeugt keine ursachlichen Bedarfe
im Sinne der Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) der Landeshauptstadt
Munchen.

Auf Grund der verbesserungswiurdigen Versorgungssituation in der Umgebung,
insbesondere fur unter 3-jahrige Kinder, besteht im KitaPIB 17.1 jedoch Bedarf
fur ein Haus fur Kinder mit zwei Kinderkrippen- und zwei Kindergartengruppen.
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Die VKB hat in der Vergangenheit (im Zuge des Neubaus Warngauer Stral3e 30)
bereits einen Ausbau der Kindertageseinrichtungen finanziell unterstitzt (Kénigin
des Friedens, Warngauer Stralle 27) und verfligt dort fir die eigenen Beschaftig-
ten Uber ein Kontingent an Platzen, welches jedoch nur selten ausgeschopft wird.
Die Nachfrage der VKB-Beschéftigten wird weiterhin als nicht ansteigend und so-
mit gering eingeschatzt. Zusatzlicher Bedarf wird Uiber eine Partnerschaft mit ei-
nem Trager abgefangen, der Uber mehrere Einrichtungen in Minchen und im
Umland an typischen Wohnungsstandorten verfiigt, da von den Beschaftigten be-
vorzugt Platze in der Nahe des Wohnortes und nicht des Arbeitsortes nachge-
fragt werden.

Aus diesem Grund und da im Planungsgebiet eine zukiinftige Kindertageseinrich-
tung mit Blick auf die An- und Abfahrt sowie die Auflenanlagen kaum unterzubrin-
gen ist, soll im Zuge des weiteren Planungsverfahrens dort keine Kindertagesein-
richtung vorgesehen werden. Die VKB besitzt jedoch Flachen in der naheren
Umgebung, die aus deren Sicht fur eine Kindertageseinrichtung geeignet waren.
Diese Moglichkeit soll im weiteren Verlauf des Planungsprozesses geprift und
diskutiert werden.

Freiraum

Es ist ein freirdumliches Konzept zu finden, das durch eine pragnante Gestaltung
malgeblich zur Attraktivitat und Identitatsbildung beitragt und eine gute Eingri-
nung sowie Durchquerung des Planungsgebietes sichert. Durch die Zunahme
der versiegelten Flache verringern sich die Grin- und Freiflachen. Daher ist es
besonders wichtig, die Funktionen Stadtklima und Naturschutz in geeigneter Wei-
se zu starken.

Das Konzept soll in der éffentlich nutzbaren Griin- und Freiflache (zugunsten der
Allgemeinheit dinglich gesicherte Gehrechtsflache) im Nordosten des Planungs-
gebietes vielfaltige Nutzungen (vor allem fur Erholung, Aufenthalt und Spiel) so-
wie in den restlichen Freiflachen weiterhin gut nutzbare ebenerdige Aufenthalts-
flachen fir die Beschaftigten ermdglichen. Freiflachennutzungen auf den Dach-
flachen sollen, soweit mdglich, als zusatzliche Freiraumangebote geprift werden.

Dem Erhalt bestehender und vor allem wertgebender Baume sollte eine klare Pri-
oritat vor der Neupflanzung gegeben werden. Insbesondere die bereits im Be-
bauungsplan Nr. 1803 zum Erhalt festgesetzten, ortsbildpragenden Baume ent-
lang der Deisenhofener Strale und randlich zur Deisenhofener StralRe 75 sind
zwingend zu erhalten. Die Moéglichkeiten zum Erhalt durch Verpflanzung weiterer
wertgebender Baume ( zum Beispiel 3 sehr gut entwickelte und erhaltenswerte
Tulpenbaume auf der Tiefgarage westlich des Gebaudes Deisenhofener Stralle
63 sowie eine Baumreihe, aus der Untersbergstralle kommend und den Erschlie-
Rungsweg saumend) sollte angestrebt und gepruft werden.

Um QualitatseinbufRen im Freiraum bei der Realisierung zu vermeiden, ist die Er-
reichbarkeit der Geschossflachen nach den Anforderungen des vorbeugenden
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3.4.

Brandschutzes (vgl. DIN 14090, Flachen fur die Feuerwehr) bei der Konzeption
zu beachten.

Artenschutz

Die Vorprifung hat ergeben, dass Baumhdohlen vorhanden sind und auch die
Fassaden der fir den Abriss vorgesehenen Gebaude als Quartiere fir Fleder-
mausarten und artenschutzrechtlich relevante Vogelarten geeignet. Deshalb sind
die faunistischen Kartierungen im weiteren Verfahren zu vervollstandigen und
Unterlagen fur eine ,spezielle Artenschutzrechtliche Prifung® (saP) mit den erfor-
derlichen Malinahmen zu erstellen, um den Anforderungen des Artenschutzes zu
entsprechen.

Verkehr

OPNV

Die hervorragende Anbindung an den OPNYV, insbesondere durch die Lage un-
mittelbar an der U-Bahn-Haltestelle Untersbergstral3e, soll im Rahmen der ver-
kehrlichen Konzepte berlicksichtigt werden, um eine vertragliche Erschliefung
der Planung zu gewabhrleisten.

Motorisierter Individualverkehr

Der durch die Planung ausgeldste zusatzliche motorisierte Individualverkehr
muss im vorhandenen Stral3ennetz vertraglich bewaltigbar sein. Hierzu liegt ein
erstes Gutachten vor, das dies in Aussicht stellt. Voraussetzung hierfur ist die
Steuerung des Parkverkehrs durch Verteilung auf die beiden Ein- und Ausfahrten
der Tiefgaragen. Detailliertere Priifungen und Ausarbeitungen hierzu missen im
Rahmen des weiteren Planungsverfahrens erfolgen.

Ruhender Verkehr

Die fir den erweiterten Blrostandort erforderlichen Kfz-Stellplatze (flr Mitarbei-
ter“innen und Besucher*innen) sind in der Tiefgarage unterzubringen. Konkrete
Konzepte hierzu sowie zum Nachweis der erforderlichen Fahrradabstellplatze
entsprechend der MalRgaben der Fahrradabstellplatzsatzung sind zu erarbeiten.

Die beiden bestehenden Tiefgaragenzufahrten (Warngauer und Untersbergstra-
3e) und des Ladehofs (Untersbergstrale) sollen erhalten bleiben. Derzeit wird
das Gebaude Deisenhofener Stralde 63 Uber die Tiefgaragenzufahrt Untersberg-
strale erschlossen, flir den Neubau soll die gleiche ErschlieRung beibehalten
werden. Nach Abriss eines Teilbereichs der bestehenden Tiefgarage sollen kinf-
tig in einer neu zu errichtenden mehrgeschossigen Tiefgarage die bisherigen so-
wie zusatzliche Stellplatze untergebracht werden. Die Versicherungskammer
Bayern strebt die Errichtung von 270 zusatzlichen Stellplatzen an. Im Zuge des
weiteren Planungsverfahrens ist ein Konzept zur vertraglichen Unterbringung der
Stellplatze zu erarbeiten; dabei sind Art und der Umfang der erforderlichen und
vertraglichen Stellplatze nochmals zu prifen.

Um die Freiflachen vor den Emissionen der Tiefgarage(n) zu schitzen, ist die Ab-
luftableitung Uber die Dacher vorzusehen.
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FuB- und Radverkehr

Die Planungskonzeption soll die Nahmobilitat durch Verbesserung der raumli-
chen ErschlieBung und der Erreichbarkeit einschlieRlich Sicherung und Herstel-
lung der Durchwegung des gesamten Planungsgebiets fir den FuRverkehr fér-
dern. Im Planungsgebiet soll ein durchgangiges, attraktives Wegenetz bestehen
bleiben, das es erlaubt, wichtige Punkte (Erholungs- und Spielflachen, Kinderta-
geseinrichtungen, die Haltestellen des OPNV) auf kurzem und sicherem Wege zu
erreichen.

Mobilitatskonzept
Daruber hinaus soll ein Mobilitatskonzept erstellt werden, das Umsetzungsmog-
lichkeiten flr eine nachhaltige und zukunftsfahige Mobilitat aufzeigen soll.

Immissionsschutz

Larm

Eine gutachterliche Ersteinschatzung zur schalltechnischen Situation unter Be-
ricksichtigung des einwirkenden Verkehrs- und Gewerbelarms liegt vor und kann
zunachst Grundlage der weiteren Planungen sein.

Detailliertere schalltechnische Betrachtungen (z. B. der Vorbelastung durch Ge-
werbeldrmemissionen, der haustechnischen Anlagen im Plangebiet, Verkehrs-
larmberechnungen auf Grundlage abgestimmter Verkehrszahlen etc.) werden im
Rahmen der weitergehenden Planung notwendig sein. Die daraus resultierenden
erforderlichen Ma3nahmen werden Bestandteil des Bebauungsplanes.

Luft und Geruch

Auf Grundlage erster Einschatzungen zu den verkehrlichen Auswirkungen wurde
die mikroskalige lufthygienische Immissionsprognose fiir die wesentlichen ver-
kehrsbedingten Schadstoffkomponenten NO2, PM10 und PM2,5 durchgefuhrt.
Neben der prognostizierten Verkehrsschadstoffbelastung wurde die bestehende
Gebaudekonfiguration (Nullfall) sowie der Planfall (unter Berticksichtigung der
dann angenommenen Verkehrsmengen) abgebildet. Die Immissionsgrenzwerte
der 39. Verordnung zur Durchflihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verordnung Uber Luftqualitatsstandards und Emissionshéchstmengen,
BImSchV) fir die untersuchten Schadstofftypen innerhalb des Plangebietes wer-
den, abgesehen von den punktuell wirkenden Tiefgaragenein- und -ausfahrtsbe-
reichen sowie der Warenanlieferungszone, zuverlassig eingehalten.

Es ist darauf zu achten, keine neuen Immissionsorte und somit Betroffenheiten
im Bereich der Tiefgaragenein- und -ausfahrten zu schaffen.

Nachhaltigkeit

Aspekte der Nachhaltigkeit sind wesentliche Bestandteile aller Planungsschritte.
Die Landeshauptstadt Minchen hat sich zum Ziel gesetzt, Nachhaltigkeit auch
auf kommunaler Ebene zu gestalten.

Nachhaltige Stadtentwicklung kann nur gelingen, wenn die drei Sektoren Gesell-
schaft, Wirtschaft und Umwelt im Rahmen der Planung ausgeglichen zusammen-
wirken und 6konomische, dkologische, kulturelle sowie institutionelle Qualitatskri-
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terien integriert betrachtet und bewertet werden.

Energie- und Klimaschutz

Als ein wichtiger Baustein flir eine nachhaltige Entwicklung ist der Belang des Kli-
maschutzes zu berucksichtigen.

Vor dem Hintergrund der globalen Klimaveranderungen hat die Vollversammlung
des Stadtrats am 18.12.2019 den Klimanotstand ausgerufen und die Ausarbei-
tung eines MaRnahmenkatalogs zur Erreichung der Klimaneutralitat bis 2035 fur
die gesamte Landeshauptstadt beschlossen (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V
16525).

Um die ambitionierten Ziele der Klimaneutralitat bis 2035 fiir die Landeshaupt-
stadt Miinchen zu erreichen, dirfen Neubauprojekte die Treibhausgasemissionen
(THG) im Stadtgebiet nicht weiter erhdhen. Im Rahmen der Ausarbeitung des Be-
bauungsplans sollen daher die beschlossenen Ziele und Instrumente des o. g.
Grundsatzbeschlusses entsprechend berlcksichtigt und das Ziel der Klimaneu-
tralitat verfolgt werden.

Folgende Ansatzpunkte fur einen klimaneutralen und nachhaltigen Gebaudestan-
dard sollen daher im Zuge der weiteren Planung geprift werden:

«  Gebdudeform und Gebaudestellung sowie Anteil und Ausrichtung von
Fensterflachen tragen zur Verminderung des Warme- und Kuhlbedarfs
bei (beispielsweise kann durch die Gebaudestellung passive Solarwarme-
nutzung im Winter oder die Verschattung im Sommer optimiert werden).

- Um das Ziel der Klimaneutralitat zu erreichen, sollten die Gebaude als
Niedrigstenergiegebaude, d. h. mit einem stark reduzierten Warme-, Kih-
lungs- und Strombedarf ausgefiihrt werden.

« Der Energiebedarf der Gebaude sollte zunachst minimiert und der Rest
zu einem groRtmadglichen Anteil durch CO2-arme Energien gedeckt wer-
den (z. B. mit SWM-Fernwarme oder erneuerbaren Energien).

- Lokal verfugbare erneuerbare Energiequellen (z. B. Solarenergie) sollten
frihzeitig geprift werden, um die benétigten Flachen fur die effiziente Er-
zeugung (z. B. durch Heizzentralen), Verteilung (z. B. Nahwarmenetze)
und Versorgung der Gebaude mit erneuerbaren Energien bereits im Pla-
nungsstadium zu bericksichtigen.

» Die Flachenaufteilung von Flachdachern ist friihzeitig hinsichtlich der
sinnvollen, aber konkurrierenden Nutzungen zu untersuchen: Solarener-
gieerzeugung, Regenwasserruckhalt, Verdunstungskuhlung, Biodiversitat
und Aufenthalt/Erholung (Dachgarten).

+ Planerische Lésungen, die zur Verringerung des Verkehrsaufwands der
Nutzer beitragen (Sharing-Angebote, Elektromobilitat, Fahrradabstellfla-
chen), reduzieren die verkehrsbedingten Emissionen.

Es ware wiinschenswert - sobald ein konkreter Planungsentwurf vorliegt - ein
energetisches Fachgutachten zu erstellen, um den Energiebedarf, die Treibhaus-
gas (THG)-Emissionen und mdgliche Energieversorgungsvarianten sowie daraus
abgeleitete MaRnahmen fur die Neubauten zu ermitteln. Da das Planungsgebiet
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im Fernwarmebereich der Stadtwerke Minchen (SWM) liegt, ware ein Anschluss
an die Fernwarme maglich. Dartber hinaus sollten aber die Energieverluste
durch einen hohen baulichen Standard der Gebaudehulle soweit als mdglich re-
duziert werden, da die SWM-Fernwarme aktuell und auch in Zukunft nicht véllig
klimaneutral ist. Eine sinnvolle Ergénzung zur Fernwarme ist die Errichtung von
Photovoltaik-Anlagen zur Nutzung des Solarpotentials auf den Dachern und/oder
an den Fassaden. Dies sollte im Rahmen der energetischen Fachberechnung
untersucht und ein in Abwagung mit den Grinbelangen sinnvolles Solarpotential
fur die Gebaude bzw. fir das Planungsgebiet — in Abhangigkeit der zukunftigen
voraussichtlich gewerblichen Nutzung — ermittelt werden.

Mit einem energetischen Fachgutachten konnen auch die kunftigen CO2-Emissi-
onen der neuen Gebaude errechnet werden.

Die VKB hat mitgeteilt, dass sie das Ziel der Klimaneutralitdt der Landeshaupt-
stadt Miinchen unterstitzt: Das aktuelle Gebaude an der Deisenhofener Stralle
63 weist einen dulRert hohen Energieverbrauch auf und hat damit eine sehr un-
glnstige Energiebilanz. Der Bestandsbau hat zudem nur einen eingeschrankt po-
sitiven Einfluss auf das Mikroklima am Standort. Die Schaffung von gesunden Ar-
beitsplatzen in einem energieeffizienten Burogebaude hat fur die VKB oberste
Prioritat. Nach Prifung durch die VKB lassen sich diese Leitbilder im bestehen-
den Gebaude nicht adaquat umsetzen. Der avisierte Ersatzneubau wird daher ei-
nen positiven Beitrag flir den Gesamt-Energieverbrauch und somit auch fir den
Klimaschutz leisten. Der Neubau selbst soll sich mit Blick auf den Klimaneutrali-
tatsbeschluss des Minchner Stadtrates in Bauweise und Betrieb daran anleh-
nen. Die VKB sieht vor, den Neubau so zu realisieren, dass das hdchste Zertifikat
im gewahlten Zertifizierungsmodell erreicht wird. Damit lehnt sie sich an die be-
reits durchgefuhrte Zertifizierung am Standort Warngauer Stral3e 30 an. Es kann
davon ausgegangen werden, dass das neue Gebaude mindestens den KfW 70-
Standard bzw. besser erreichen wird.

Im Rahmen der Planung soll weiterhin umfassend untersucht werden, welche
Energiekonzepte sinnvoll umsetzbar sind. Hierzu gehdren beispielsweise nach-
haltige Energiegewinnung (Photovoltaik) und Mobilitdtskonzepte (z. B. Car-/
Bicycle-Sharing-Modelle) sowie MaRnahmen zur Verbesserung des Mikroklimas
am Standort durch eine qualitative Gestaltung der Freianlagen.

Durch das bestehende Gebaudeensemble am Standort Giesing ist auch ein ge-
samtheitlicher technischer Energieverbund maoglich, welcher untersucht wird.

Klimaanpassung

Die bioklimatische Situation wird sich voraussichtlich durch die Zunahme der be-
bauten und somit versiegelten Flache (damit Verringerung der Grin- und Freifla-
che) nicht verbessern. Geschlossene Innenhéfe konnen in Hitzeperioden zu ei-
ner Uberhitzung dieser Hofe flihren, eine riegelhafte Bebauung kénnte die Durch-
Iiftung des Gebiets behindern. Daher sollten Alternativen dazu geprtift werden.

Um eine Uberhitzung zu vermeiden, sollte die Neuplanung (gilt auch ggf. fir ge-
schlossene Innenhdfe) so konzipiert werden, dass das Gebiet beispielsweise
durch eine offene Gebaudestruktur gut durchliftet und die Freiflachen intensiv
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eingegrint werden.

In hohem Male sind Potentiale fir Begriinung und Griinausstattung zu untersu-
chen und umzusetzen, um die bioklimatische Situation, insbesondere in potenti-
ellen Innenhdfen, kleinrdumig zu verbessern. Dazu gehdren beispielsweise eine
intensive Dach- und Fassadenbegriinung, die einer Uberhitzung der Gebaude
entgegenwirken sowie eine Warmedammung unterstitzen kdnnen. Neben dem
Baumerhalt ist besonderer Wert auf die Neuschaffung von GrolRbaumstandorten
zu legen. Daher ist bei Standorten fur Grof3baume Uber Tiefgaragen ein fachge-
rechter Bodenaufbau von mindestens 1,20 m vorzusehen.

Um einer weiteren bioklimatischen Verschlechterung des Gebiets vorzubeugen
sowie bei Hitzeperioden fir eine ausgleichende Wirkung und bei Starkregener-
eignissen fur eine héhere Regenwasserrickhaltung zu sorgen, sollten folgende,
die Griinplanung erganzende Punkte berlcksichtigt werden:

- der Versiegelungsgrad ist moglichst gering zu halten,

- bestmaoglicher Erhalt der aktuell vorhandenen Grinflachen ist anzustreben,

- bezliglich der Dachnutzung ist eine friihzeitige Abstimmung Uber die Aufteilung
der Dachflachen notwendig, um Dachbegrinung und Solarnutzung sinnvoll zu
kombinieren,

- es ist flr ausreichend grofde Versickerungs- und Regenwasserriickhalteflachen
zu sorgen, damit anfallendes Niederschlagswasser auch bei Starkregenereig-
nissen maoglichst vollstandig im Planungsgebiet versickern kann,

- bei der Gestaltung von Aufenthaltsbereichen im Freien ist auf die Schaffung ei-
ner guten bioklimatischen Aufenthaltsqualitat und mikroklimatischen Vielfalt in
Form einer abwechslungsreichen Gestaltung von verschatteten und besonnten
Bereichen zu achten.

Gender Mainstreaming - Anforderungen von Menschen in unterschiedli-
chen Lebenssituationen

Nachhaltig bedeutet aber auch, dass sich die kiinftige Planung im Sinne einer
gendergerechten Planung gemaR der Anforderungen und Interessen von Frauen
und Mannern in unterschiedlichen Lebenssituationen entwickeln soll.

Im Sinne eines Gender Mainstreaming sollte deshalb beispielsweise beim Ent-
wurf der Freibereiche eine angstfreie Benutzung fur Frauen, Kinder, Jugendliche,
altere Mitmenschen und Menschen mit Behinderung erreicht werden, insbeson-
dere durch die Schaffung gut einsehbarer und belebter &ffentlicher Bereiche und
Wege sowie durch Sichtverbindungen dorthin und zu Orientierungspunkten.

Das Thema Nachhaltigkeit soll auf ganzheitliche Weise Uber alle Phasen des
Workshopverfahrens Berucksichtigung finden. Somit wird eine intensive Ausein-
andersetzung der teilnehmenden Biros mit den anspruchsvollen Nachhaltigkeits-
anforderungen als auch die Integration dieser Parameter in den Gestaltungspro-
zess verlangt. In der Folge wird fur die Ergebnisse des Workshopverfahrens eine
gleichermalden hohe Gestaltungs- und Nachhaltigkeitsqualitat erwartet.
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4. Verfahrensart

Die angestrebte Erweiterung des Standortes der VKB soll entsprechend der vor-
liegenden Ziele und Rahmenbedingungen weiter konkretisiert werden (siehe hier-
zu Buchstabe B) — Durchflihrung Workshopverfahren). Um die planungsrechtli-
chen Grundlagen zur Umsetzung des Vorhabens zu schaffen, soll im Anschluss
ein entsprechender Bebauungsplan mit Grinordnung aufgestellt werden.

Es soll geprift werden, ob die Aufstellung des Bebauungsplans mit Griinordnung
im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB ohne
Durchfiihrung einer Umweltpriifung, den Umweltbericht, die zusammenfassende
Erklarung und das Monitoring durchgefiihrt werden kann.

Das weitere Bebauungsplanverfahren soll entsprechend dem Ergebnis dieser
Prufung fortgefuhrt werden.

Der geltende Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung entspricht
bereits den Zielen der Planung.

5. Sozialgerechte Bodennutzung

Die ,Arbeitsgruppe Sozialgerechte Bodennutzung“ wurde in der Sitzung vom
11.11.2020 mit der Planung befasst und hat festgestellt, dass nach derzeitiger
Sachlage die Grundsatze der Sozialgerechten Bodennutzung bei der vorliegen-
den Planung nicht zur Anwendung kommen. Eine Grundzustimmung wurde un-
abhangig davon eingeholt und liegt mit Unterschrift vom 11.12.2020 vor.

B) Durchfuhrung Workshopverfahren

Mit diesem Beschluss werden die stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Rah-
menbedingungen fur die weiteren Planungen des Burostandortes festgelegt.

Neben der weiteren Entwicklung der stadtebaulichen und landschaftsplanerischen
Konfiguration stellt auch die Konzeption der innenrdumlichen Organisation dieser
,heuen Burowelten® eine wesentliche Aufgabe dar. Fir die VKB ist dieser Planungs-
aspekt aufgrund der Eigennutzung und somit spezifischer Anspriiche an die Bliro-
und Grundrisskonfiguration von besonderer Bedeutung.

Da insbesondere die Entwicklung ,neuer Burowelten® im engen Dialog und Diskurs
zwischen Planungsbiros und Auftraggeberin entwickelt werden soll, plant die VKB
zur Entwicklung konkreter Konzepte fur den Standort ein Workshopverfahren. Die
Umsetzung der stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Ziele soll dabei in den
Planungsprozess integriert werden.

Die VKB schlagt daher in Abstimmung mit dem Referat fur Stadtplanung und Bauord-
nung vor, das Workshopverfahren als Mehrfachbeauftragung durch die VKB von min-
destens drei Planungsgemeinschaften (der Fachrichtungen Architektur bzw. Stadtpla-
nung und Landschaftsarchitektur) umzusetzen. Der Planungsprozess soll in mehrere
Stufen gegliedert werden, wobei in einer ersten Planungsstufe zunachst die stadte-
bauliche und landschaftsplanerische Konfiguration mit Beteiligung der Verwaltung
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und Politik diskutiert werden soll und in einer 2. Stufe dann (ohne Beteiligung der Ver-
waltung und der Politik) Konzepte zu den ,neuen Blrowelten“ entwickelt werden. Die

Diskussion soll jeweils mit einem dem Schwerpunkt angepassten Expert*innengremi-
um geflhrt werden.

Um die Umsetzung der hier formulierten stadtebaulichen und landschaftsplanerischen
Ziele der Landeshauptstadt Miinchen zu gewabhrleisten, sollen diese bereits in die
Aufgabenstellung einflieRen. Aullerdem soll das Expert*innengremium in der ersten
Planungsstufe auch durch Vertreter*innen der Landeshauptstadt Minchen (entspre-
chend der Vertretung bei Wettbewerben durch Stadtrat*innen / Bezirksausschuss /
Verwaltung) besetzt und durch mindestens drei externe Planer*innen der Fachrich-
tungen Hochbau / Stadtebau / Landschaftsarchitektur begleitet werden.

Die VKB wird nach Ausarbeitung der Planungskonzepte das geeignetste Planungs-
konzept auswahlen. Aufgrund der immensen Bedeutung dieser Entscheidung fur die
weitere Arbeit der VKB kann sich diese hierbei nicht dem Votum des externen Gremi-
ums unterwerfen, stellt aber in Aussicht, dieses umfassend zu bericksichtigen.

Die Befassung der entsprechenden Gremien der Landeshauptstadt Minchen, insbe-
sondere des Stadtrates, soll daher im Anschluss erfolgen. Im Zuge dieser nochmali-
gen Befassung des Stadtrates soll dann die Zustimmung zu den ausgearbeiteten Pla-
nungen und der Auftrag zur Fortfuhrung des Bebauungsplanverfahrens auf dieser
Grundlage eingeholt werden.

Die weiteren Schritte des Bebauungsplanverfahrens, insbesondere die Beteiligung
der Offentlichkeit und die entsprechende Beteiligung der Behérden sind im Anschluss
vorgesehen.

Beteiligung des Bezirksausschusses

Der Bezirksausschuss des 17. Stadtbezirks - Obergiesing-Fasangarten wurde mit der Be-
schlussvorlage gemaf § 9 Abs. 2 und Abs. 3 (Katalog des Referates flr Stadtplanung und
Bauordnung Ziffer 6.1) Bezirksausschusssatzung mit Schreiben vom 23.04.2021 zum Be-
schlussentwurf angehort. Der Bezirksausschuss hat sich in der Sitzung vom 11.05.2021
mit der Planung befasst und einstimmig folgenden Beschluss gefasst (siehe auch Anlage

5):

,0er BA 17 empfiehlt maximal 7-geschossig zu planen; Weiterhin empfiehlt der BA, auf
eine Doppelnutzung der Garagen sowie eine Durchwegung der Anlage Wert zu legen, da-
mit sich der Neubau in die umliegende Wohnbebauung einfiigt.”
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Stellungnahme:

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung weist hinsichtlich der Empfehlung des

BA 17 maximal 7-geschossig zu planen darauf hin, dass entsprechend der Bedarfsermitt-
lungen der VKB und der hierauf aufbauenden Voruntersuchungen, wie unter Punkt ,3.1
Art und Maf} der Nutzung, Héhenentwicklung“ im Vortrag der Referentin dargestellt, davon
ausgegangen wird, dass eine neue Bebauung mit ca. 40.000 m? GF, deren Umsetzung
bei gestaffelten Gebaudehoéhen auch einzelne Uberhéhungen bis zu 9 Geschossen ergibt,
erforderlich wird. Eine Festlegung auf maximal 7 Geschosse ware daher aus Sicht der
VKB nicht wiinschenswert. Auch entsprechend dem Entwurf der Hochhausstudie sind ein-
zelne Uberhéhungen grundsatzlich méglich. Aus Sicht des Referates fiir Stadtplanung und
Bauordnung soll daher keine grundsatzliche Beschrankung auf 7 Geschosse erfolgen, je-
doch wird darauf hingewiesen, dass entsprechend der - auch bisher schon - formulierten
stadtebaulichen Ziele auf eine ,vertragliche Weiterentwicklung des Burostandortes“ und
das ,Einfigen der Bebauung in den stadtebaulichen Kontext im Rahmen der weiteren
Planungen besonderer Wert gelegt wird.

Die ,Sicherung und Herstellung der Durchwegung des gesamten Planungsgebiets flir den
FuRverkehr® ist — wie unter Punkt ,3.4. Verkehr® im Vortrag der Referentin dargestellt —
ohnehin bereits als Planungsziel angestrebt und auch aus Sicht des Referates fur Stadt-
planung und Bauordnung zu beflirworten. Auch die VKB hat dazu dargestellt, dass die
Integration des dortigen Standortes in die Nachbarschaft in Minchen-Giesing dem Kon-
zern immer ein wichtiges Anliegen war. Das Grundstiick ermdglicht bereits heute, auch
auf Grundlage des aktuellen Bebauungsplanes, eine sehr gute 6ffentliche Durchwegung
fur Passanten sowohl in der Richtung Nord-Sid als auch Ost-West, teils auch mit Még-
lichkeiten zum Verweilen. Aus Sicht der VKB und des Referates fir Stadtplanung und
Bauordnung soll die Moglichkeit der Durchwegung selbstverstandlich erhalten und um
eine im Planungsgebiet zu entwickelnde hochwertige Freiraumgestaltung erweitert wer-
den. Um diesem Ziel nochmals mehr Gewicht zu verschaffen, wurde dies nun auch bei
den stichpunktartigen Aufzahlungen der Planungsziele nochmals erganzt.

Hinsichtlich der gewtinschten Doppelnutzung der Garagen — nicht nur fur die VKB, son-
dern auch fiir die Offentlichkeit bzw. Anwohnerschaft — hat die VKB zugesagt, dies im
Zuge der Entwicklung des Mobilitatskonzeptes gerne zu priifen, was auch aus Sicht des
Referates fur Stadtplanung und Bauordnung zu begruf3en ist und nun ebenfalls auch bei
den stichpunktartigen Aufzahlungen der Planungsziele aufgenommen wurde.

Der Beschlussentwurf ist mit dem Mobilitatsreferat abgestimmt.

Der Bezirksausschuss des 17. Stadtbezirks - Obergiesing-Fasangarten hat Abdrucke der
Sitzungsvorlage erhalten.

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Bickelbacher, und dem zustandigen Verwaltungsbeirat,
Herrn Stadtrat Muiller, ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.
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Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1.

Den im Vortrag unter Planungsziele genannten Eckdaten und Rahmenbedingungen
wird zugestimmt.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt zu prifen, ob das be-
schleunigte Verfahren gemaR § 13a BauGB ohne Umweltprifung mit entsprechenden
Verfahrensvereinfachungen angewendet werden kann und dem Prufungsergebnis
entsprechend zu verfahren.

Fir das im Ubersichtsplan des Referates fiir Stadtplanung und Bauordnung vom
10.02.2021, M = 1:5.000 (Anlage 1) schwarz umrandete Gebiet, Deisenhofener Stra-
Re (ndrdlich), Untersbergstralle (6stlich), Warngauer Strale (stdlich) ist unter Teilan-
derung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 1803 ein Bebauungsplan mit
Grinordnung Nr. 2169 aufzustellen.

Der Ubersichtsplan (Anlage 1) ist Bestandteil dieses Beschlusses.

Der Durchfuhrung eines Workshopverfahrens unter Bertcksichtigung der im Vortrag
der Referentin genannten Eckdaten und Rahmenbedingungen wird zugestimmt.

Die Landeshauptstadt Miinchen ist im Expert*innengremium des Workshopverfahrens
zu beteiligen, wobei das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung durch Frau Stadt-
bauratin Prof. Dr. (Univ. Florenz) Merk vertreten wird. Dartber hinaus sollen Mitglie-
der der Stadtratsfraktionen und die Vorsitzende des Bezirksausschusses 17 sowie ein
standig anwesender, nicht stimmberechtigter Stellvertreter bzw. Stellvertreterin aus
dem Bezirksausschuss 17 vertreten sein. Vertreterinnen und Vertreter der zu beteili-
genden Fachdienststellen und des Referats fiir Stadtplanung und Bauordnung wer-
den je nach Bedarf hinzugezogen.

Das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, dem Stadtrat tber das
Ergebnis des Workshopverfahrens zu berichten und diesen vor Fortfliihrung des Be-
bauungsplanverfahrens zu befassen.

Der Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Beschluss

nach Antrag.

Uber den Beratungsgegenstand wird durch die Vollversammlung des Stadtrates endgliltig
beschlossen.
Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der Vorsitzende Die Referentin

Ober-/Burgermeister Prof. Dr. (Univ. Florenz)
Elisabeth Merk
Stadtbauratin
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IV. Abdruck von l. -1Il.
Uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums; Stadtratsprotokolle (SP)
an das Direktorium Dokumentationsstelle
an das Revisionsamt
an die Stadtkdmmerei
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

V. WV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 1l/33 V
zur weiteren Veranlassung.

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

2. An den Bezirksausschuss 17

3. An das Kommunalreferat - RV

4. An das Kommunalreferat — IS — KD — GV

5. An das Baureferat VR1

6. An das Baureferat

7. An das Gesundheitsreferat

8. An das Mobilitatsreferat, GB2.13

9. An das Kreisverwaltungsreferat

10. An das Referat fur Bildung und Sport

11. An das Referat fur Arbeit und Wirtschaft

12. An das Referat fur Klima- und Umweltschutz

13. An das Sozialreferat

14. An die Stadtwerke Minchen

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

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

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

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

19. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/33 P

20. An das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA [1/53

21. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/34 B

22. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA llI

23. An das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA IV

24. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HAIV/33 T
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Am

Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA [I/33 V



