Referat fur Stadtplanung

Telefon: 0 233-22253 und Bauordnung
22664 Stadtplanung
22671 PLAN-HA 11/31 P
Telefax: 0 233-24215 PLAN-HA 11/53

PLAN-HA 11/31 V

Gewerbeband Steinhausen
Vogelweideplatz (6stlich)
Bundesautobahn 94 (siidlich)
Bahngleisanlagen (nordlich, westlich)
Entwicklungsperspektive

- Grundsatzbeschluss -

Stadtbezirk 13 - Bogenhausen

Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 02725

Anlagen:

1. Ubersichtsplan M=1 : 5.000

2. Ausschnitt Ubersichtskarte Stadtbezirksgrenzen
3. Flachennutzungsplan

Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung
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Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

Zustandig fur die Entscheidung ist die Vollversammlung des Stadtrates nach Vorberatung
im Ausschuss fur Stadtplanung und Bauordnung gemaf § 4 Nr. 9 Buchstabe b der
Geschaftsordnung des Stadtrates, da es sich um Angelegenheiten handelt, welche die
wirtschaftliche, finanzielle, stadtebauliche, soziale, geistige oder kulturelle Entwicklung der
Stadt entscheidend berlGhren.

Entwicklungsperspektive fiir den Bereich zwischen dem Vogelweideplatz, der
Bundesautobahn 94 (BAB 94) sowie der Bahnflache

1. Planungsanlass

Das Gewerbeband Steinhausen zwischen Vogelweideplatz, der BAB 94 und den
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Bahnflachen ist eines der grof3en bestehenden Gewerbegebiete der Stadt. Es ist
gepragt vom Nebeneinander flachenextensiver, einfacher Gewerbebetriebe und
vereinzelter stark verdichteter Bereiche. In letzter Zeit sind vermehrt Investoren
an das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung herangetreten, die ihre
Grundstiicke im Gewerbeband intensiver nutzen mdchten.

Um mdgliche Einzelprojekte auf der Basis einer ganzheitlichen langfristigen Ent-
wicklungsperspektive in eine stadtebaulich nachhaltige Richtung lenken zu kén-
nen, soll eine vertiefte Auseinandersetzung mit dem Gewerbeband erfolgen.
Dabei ist insbesondere eine grundlegende Untersuchung der ErschlieRungsver-
haltnisse notwendig. Darlber hinausgehend sollen langfristige Entwicklungsmog-
lichkeiten ausgelotet werden.

Wesentliche Konzepte der Stadtentwicklungsplanung, das Zentrenkonzept, das
Gewerbeflachenentwicklungsprogramm, das Gewerbehofprogramm sowie der
Entwurf zur Fortschreibung der Hochhausstudie, formulieren bereits grundsatzli-
che perspektivische Entwicklungsméglichkeiten fir das Gewerbeband Stein-
hausen.

Ausgangssituation

. Lage im Stadtgebiet

Das Gewerbeband Steinhausen liegt im 13. Stadtbezirk (siehe Anlage 1). Es wird
im Westen durch den Vogelweideplatz, im Norden von der BAB 94 sowie im Os-
ten und Siden von Bahngleisen umgrenzt. Der Bereich des Gewerbebandes um-
fasst eine Flache von zirka 57 Hektar bei einer Ausdehnung in Ost-West-
Richtung von etwa 2,3 Kilometer und in Nord-Sud-Richtung zwischen 250 Meter
im Westen bzw. 320 Meter im Osten. Uber den Untersuchungsraum hinausge-
hend, sollen auch die angrenzenden Bereiche in die Betrachtung mit einbezogen
werden. So die Hultschiner Stral3e, die etwa mittig in dem Gewerbeband liegt und
die einzige in Nord-Sid Richtung verlaufende Anbindung ist.

Durch die umgebenden starken stadtraumlichen Barrieren, wie die Autobahn und
die Gleisanlagen, ist das Gebiet kaum mit den angrenzenden Stadstteilen ver-
knupft und starken Immissionen durch StralRen- sowie Schienenlarm ausgesetzt.
Angesichts der Lage entlang der Autobahn wird der nordliche Teil des Gewerbe-
bandes stadtraumlich als wesentlicher Teil der ,Stadteinfahrt Ost®, die sich von
der Messstadt Riem bis zum Vogelweideplatz erstreckt, wahrgenommen.

Grundstiicksverhiltnisse

Das gesamte Gewerbeband weist eine kleinteilige und zum Teil historisch ge-
wachsene, sehr verschachtelte Parzellenstruktur auf. Entsprechend besteht eine
vielfaltige Eigentimerstruktur. Die gréfte Parzelle ist die des Druckereigebaudes
des Suddeutschen Verlages. Am 6stlichen Abschluss ist eine Flache von zirka 2
ha im Eigentum der Landeshauptstadt Minchen.
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2.3. Stadtebauliche und landschaftsplanerische Ausgangssituation
2.3.1. Geschichtliche Entwicklung

Das heutige ,Gewerbeband® Steinhausen wird im Stadtentwicklungsplan von
1963 noch als Industriegebiet dargestellt. Ende der 1970er Jahre wurden zwei
groliraumige Bebauungsplane aufgestellt, welche den Gberwiegenden Teil, so-
wohl dstlich, als auch westlich der Hultschiner Strale durch die Festsetzung ei-
nes Gewerbegebietes strukturierten. In beiden Bereichen haben dabei Gleisanla-
gen einen wesentlichen Teil der BinnenerschlieRung tbernommen.

Anfang der 1980er Jahre verlagerte die Stiddeutsche Zeitung ihre Druckerei aus
der Innenstadt in das Gewerbeband. Dabei ist das preisgekronte Druckereige-
baude der Architekten von Seidlein, Fischer, Winkler und Effinger entstanden,
welches bis heute identitatsstiftend wirkt. In den 1980er und 1990er Jahren wur-
den zunehmend dichtere Bauformen verwirklicht. Insbesondere an den beiden
Randern des Gewerbebandes wurden 6stlich als auch westlich, Biro- und Hotel-
gebdude mit einer Hohe von bis zu sechs Vollgeschossen errichtet.

Mit dem Bau des Hochhauses des Sliddeutschen Verlages Anfang der 2000er
Jahre wurde ein Maldstabssprung vollzogen, welcher durch die Bebauung am
Vogelweideplatz, den Bavaria Towers und dem Bogenhausener Tor aufgenom-
men wird. Diese bilden ein Hochhausensemble, welches als Auftakt der ,Stadt-
einfahrt Ost“ ein pragnantes stadtebauliches Zeichen setzt.

2.3.2. Aktuelle Nutzungen

Das Gewerbeband weist eine sehr heterogene stadtebauliche Struktur auf und ist
gepragt durch ein dichtes Nebeneinander von grofden Logistikunternehmen, klei-
nen Werkstatten, produzierendem Hochtechnologie-Gewerbe sowie grofien Ho-
tels und Burogebauden. Das gesamte Gewerbeband gliedert sich derzeit in sehr
unterschiedliche Teilbereiche.

Am westlichen Rand, am Vogelweideplatz, wird zukunftig ein neuer Arbeitsplatz-
schwerpunkt entstehen. Mit den Bavaria Towers, dem geplanten stadtischen
Hochhaus am Vogelweideplatz sowie dem Neubau von Giesecke und Devrient
ndrdlich der BAB 94 entstehen zum einen eine stadtebauliche Verdichtung und
zum anderen umfassende Arbeitsplatzangebote sowie untergeordnet weitere
Nutzungen wie Hotel, Gastronomie und Kindertagesstatten.

Im Teilbereich zwischen den Bavaria Towers und dem Hochhaus des Suddeut-
schen Verlages Uberwiegt derzeit das produzierende Gewerbe. Im Bereich 6stlich
der Hultschiner StralRe befinden sich neben Handwerksbetrieben auch produzie-
rendes Hochtechnologie-Gewerbe sowie Blro- und Hotelgebdude aus den
1980er und 1990er Jahren. Einige dieser Blro- und Hotelgebaude stehen seit
Jahren leer. In den letzten Jahren sind dartiber hinaus in diesem Bereich
Boarding-Hauser angefragt und teilweise errichtet worden.

Den 6stlichen Abschluss bildet eine zirka 2 Hektar grofl3e Flache, die sich im
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stadtischen Eigentum befindet. Laut Stadtratsbeschluss zur Intensivierung des
Gewerbehofprogramms ist auf dem westlichen Teil dieser Flache die mittelfristige
Realisierung eines neuen Gewerbehofes geplant (vgl. Stadtratsbeschluss Nr.14-
20 /V 15570 ,Intensivierung Gewerbehofprogramm® vom 24.09.2019). 2016 wur-
de auf dieser Flache als Zwischennutzung eine Unterkunftsanlage fiir Gefliichtete
bis zum 31.12.2031 genehmigt.

Voraussetzung fiir die Umsetzung eines Gewerbehofes ist neben der Schaffung
des entsprechenden Baurechts die Sicherstellung der rechtlichen ErschlieBung.
Dazu ist der Erwerb eines ca. 300 m?grof3en Grundstlickteils erforderlich.

2.3.3. Griin- und Freiflachen

Die Baugrundstlicke des Gewerbebands weisen aktuell, jeweils abhangig von der
Nutzung, wie beispielsweise den flachig versiegelten Logistikunternehmen oder
den gestalteten Freianlagen bzw. mit Baumen Uberstellten Stellplatzanlagen der
Hochtechnologie-Gewerbebebauung, Hotels und Blrogebaude, ein unterschiedli-
ches Mal} an Begriinung auf. Pragende Geholzstrukturen sind unter anderem
entlang eines ehemaligen Industriegleises ndrdlich der ZamilastralRe, entlang der
Hultschiner Strale sowie auf einer kunstlichen Béschung sudlich der Griesfeld-
strale und in deren Verlangerung nach Westen vorhanden. Diese sind zum Teill
in der stadtischen Biotopkartierung erfasst. Die Strallenrdume weisen keinen
Baumbestand auf.

2.3.4. Klima

Die Klimafunktionskarte weist das Gewerbeband aufgrund des bereits heute
hohen Versiegelungsgrades und der hohen Bebauungsdichte als Flachen von
weniger glnstiger bis unglinstiger bioklimatischer Situation aus.

Die angrenzenden Bahngleise im Suden fungieren als Kaltluftleitbahn, tiber wel-
che kuhlere Luft aus Kaltluftentstehungsgebieten im Osten bis ins Stadtzentrum
hinein transportiert werden kann. Die Flachen haben ein hohes Luftaustauschpo-
tential und erreichen teilweise eine DurchlUftung bis in das Gewerbeband hinein.

2.3.5. Verkehr

Das Gebiet des Gewerbebands liegt - wie bereits ausgefiihrt - zwischen der BAB
94 im Norden und den Bahnanlagen im Stden und Osten. Durch diese verkehrli-
che Insellage, ist das Gebiet nur unzureichend erschlossen, so dass zu erwarten-
de Verkehrsmehrungen nicht ohne Weiteres leistungsfahig abgewickelt werden
kénnen. Insbesondere im dstlichen Teil des Gewerbebands, ab der Hultschiner
Strale, betrifft die unzureichende ErschlieRung sowohl den 6ffentlichen Nahver-
kehr (OV) als auch den motorisierten Individualverkehr (MIV).

Wahrend der westliche Teil des Gebiets lber die sidlich verlaufende Tramlinie
19, sowie den Einzugsbereich der S-Bahnstation Berg am Laim an den o&ffentli-
chen Nahverkehr angebunden ist, ist der 6stliche Teil nur durch eine Buslinie mit
geringer Taktung angeschlossen.
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Unter anderem im Zusammenhang weiterer Entwicklungen im Minchner Nord-
osten wurde bereits eine Verlangerung der Trambahn Steinhausen, welche der-
zeit mit einer Wendeschleife auf der Hohe der Hultschiner Stral3e endet, in Rich-
tung Trabrennbahn Daglfing diskutiert. Gemal} Beschluss der Vollversammlung
vom 03.03.2021 zum ,Zwischenbericht Nahverkehrsplan® (Sitzungsvorlage-Nr.
20-26 / V 01848) ist die Tramverlangerung der Tram 19 ab Berg am Laim in das
Entwicklungsgebiet Minchner Nordosten in den Nahverkehrsplan der Landes-
hauptstadt Minchen in die Kategorie ,Planung / im Bau“ aufgenommen worden.
Die Stadtwerke Minchen GmbH und die Stadtverwaltung sind damit beauftragt,
in die Planungen flr die Strecke einzusteigen. Durch eine Verlangerung der
Trambahn kdnnte, in Abhangigkeit von der Linienfuhrung, auch eine Anbindung
des 0stlichen Gewerbebands an den 6ffentlichen Nahverkehr erfolgen.

Méglichkeiten der Linienfihrung wurden bislang noch nicht untersucht. Eine erste
Potentialabschatzung der Stadtwerke Minchen GmbH-MVG zeigt jedoch, dass
es im Bereich zwischen dem heutigen Endhalt Steinhausen und der Trabrenn-
bahn Daglfing Potentiale fiir eine Trambahn gibt. Die Umsetzungsmadglichkeit ei-
ner solchen Linienflhrung durch das Gewerbeband, kann erst anhand einer Un-
tersuchung der baulichen Machbarkeit tberprift werden.

Die HaupterschlieRung des Gewerbegebiets durch den Individualverkehr erfolgt
von Westen aus vom Vogelweideplatz bzw. der Autobahnanschlussstelle Stein-
hausen aus Uber die Riedenburger bzw. Hohenlindener Strale. Diese knupfen
jeweils an die nordlich des Gebiets verlaufende Zamdorfer Stralte und die sldlich
des Gebiets verlaufende Truderinger Stralde bzw. Zamilastrae an. Etwa mittig im
Gebiet verlauft in Nord-Std-Richtung die Hultschiner Stral3e.

Der 6Ostliche Teil des Gewerbebands wird von Westen im Bereich der Hultschiner
Stralle / Zamilastra’e bzw. Zamdorfer Stralle sowie im Nordosten Uber die An-
schlussstelle Zamdorf, mit der eine weitere unmittelbare Anbindung an die BAB
94 gegeben ist, erschlossen. Insbesondere die an die Anschlussstelle Zamdorf
angrenzenden Knotenpunkte sind gemaf vorliegender Untersuchungen im Pro-
gnosefall 2030 nicht ausreichend leistungsfahig, so dass gréRere Verkehrszunah-
men nicht ohne weitere MalRnahmen abgewickelt werden kénnen. Eine Ertuchti-
gung der Knotenpunkte ist aufgrund der beengten Flachenverhaltnisse und ge-
planten Ausbaupléanen der BAB 94 schwierig.

Der sechsstreifige Ausbau der BAB 94, zwischen der Anschlussstelle Steinhau-
sen (Vogelweideplatz) und der Anschlusstelle Feldkirchen-West, ist geman
Bundesverkehrswegeplan 2030 (BVWP 2030) mit hdchster Prioritat (vordringli-
cher Bedarf) vorgesehen. Anpassungen der angrenzenden Infrastruktur dirfen
dem Ausbau der BAB 94 demnach nicht entgegenstehen.

Eine ErschlieBung fur den Ful®- und Radverkehr ist im Wesentlichen entlang der
sudlich verlaufenden Truderinger Strale bzw. ZamilastralRe, der nérdlich verlau-
fenden Zamdorfer Stralde sowie entlang der Hultschiner Straflte moglich. Teilwei-
se fehlen jedoch geeignete Ful3-und Radverkehrsanlagen. Durch die historisch
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nur wenig entwickelte BinnenerschlieBung ist das Gewerbeband insbesondere in
Nord-Sid Richtung sehr wenig durchlassig.

2.4. Planerische und planungsrechtliche Ausgangssituation
2.4.1. Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Der geltende Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung stellt fir
den Uberwiegenden Bereich des Gewerbebands die Nutzungskategorie Gewerbe
Uberlagert mit Malinahmen zur Verbesserung Grinausstattung dar. In Nord-Siid-
Richtung ist im Bereich der Hultschiner Stral3e Uberlagernd eine tbergeordnete
Grlinbeziehung (,Griines Band Ost") dargestellt sowie eine Hangkante gekenn-
zeichnet.

2.4.2. Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Fir fast alle Flachen im Gewerbeband Steinhausen gelten rechtsverbindliche
Bebauungsplane. Diese wurden im Zeitraum zwischen 1977 und 2014 zur
Rechtsverbindlichkeit gebracht und setzen samtlich Gewerbe als Art der Nutzung
fest. Sehr unterschiedlich sind jedoch die Festsetzungen bezuglich der Dichte.
Diese erstrecken sich von einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,7 bis zu 3.0.

Westlich der Hultschiner Stralle gelten vier unterschiedliche rechtsverbindliche
Bebauungsplane (Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2038a (rechtsverbindlich
seit 2014), Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 1843 (rechtsverbindlich seit
2001), Bebauungsplan Nr. 996 (rechtsverbindlich seit 1977), Bebauungsplan Nr.
1368 (rechtsverbindlich seit 1982)). Ostlich der Hultschiner StralRe gelten zwei
Bebauungsplane (Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1931 (rechtsverbindlich
seit 2006) und Bebauungsplan Nr. 1164 (rechtsverbindlich seit 1979).

Die im auRersten Osten des Gebietes gelegene Flache in stadtischem Eigentum
(s. Kapitel ,Grundstiicksverhaltnisse®) ist rechtlich nicht eigenstandig erschlossen
und planungsrechtlich als Auf3enbereich nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu
beurteilen.
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Ubersicht (iber geltende Bebauungsplane, Quelle GeolnfoWeb
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Ubergeordnete Konzepte

Die PERSPEKTIVE MUNCHEN formuliert grundlegende Zielaussagen, auch im
Bereich der wirtschaftlichen Entwicklung. Auf der teilrdumlichen Ebene definiert
die PERSPEKTIVE MUNCHEN sogenannte Handlungsraume.

Der 6stliche Teil des Gewerbegebiets Steinhausen (etwa bis zur Hultschiner Stra-
Re) ist dabei Teil des Handlungsraumes ,Riem-Trudering®, der sich von Steinhau-
sen bis nach Waldtrudering entlang der Wasserburger Landstral3e erstreckt. In
diesem Raum stellen die Entwicklung des Gewerbegebiets Steinhausen und die
Gestaltung der dstlichen Stadteinfahrt die wesentliche Herausforderung dar.

Die zu erarbeitende Entwicklungsperspektive soll auch in das perspektivisch zu
erarbeitende sogenannte integrierte Handlungsraumkonzept fiir diesen Raum
einflieBen.

Gewerbeflachenentwicklungsprogramm
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Einteilung laut giltigem Gewerbeflachenentwicklungsprogramm, Quelle GeolnfoWeb

Die zweistufige, am 15.03.2017 und 18.12.2018 (vgl. Sitzungsvorlagen Nr. 14-
20/ 07490 und Sitzungsvorlagen Nr. 14-20/ V 02731) beschlossene Fortschrei-
bung des Gewerbeflachenentwicklungsprogramms (GEWI) stellt das Gewerbe-
band Steinhausen in seinem Malinahmenkonzept als einen der gesamtstadtisch
bedeutenden Gewerbestandorte in der Kategorie ,Bestandsentwicklung® dar. Der
Uberwiegende Teil des Bereichs wird dabei als Flache fiir A-Gewerbe, d. h. fir
Produktion, Handwerk und Logistik dargestellt.

Der 6stlichste Teil des Gewerbebands ist im GEWI gesondert als Gewerbegebiet
Kronstadter Stralle beschrieben, welches als Mallhahmenraum fir die Neuaus-
weisung und Erweiterung von Gewerbe dargestellt ist. Hier ist mittelfristig eine
verdichtete gewerbliche Nutzung in Form des vom Stadtrat in der Fortschreibung
des Gewerbehofprogrammes (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 15570 vom
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24.09.2019) beschlossenen Gewerbehofes Zamdorf vorgesehen.

Darlber hinaus hat sich das Referat fur Arbeit und Wirtschaft, wie in der Be-
schlussfassung zur Fortschreibung des GEWI (Sitzungsvorlagen Nr. 14-20/ V
07490) vom 15.03.2017 ausgefuhrt, an der Projektstudie ,Gewerbe & Stadt‘ des
Planungsbiiros Studio Stadt Region, in Kooperation mit der Technischen Univer-
sitat Mlnchen beteiligt. Dabei standen insbesondere flachensparende Konzepte
mit dem Ziel einer Verdichtung und Mischung gewerblicher Nutzungen im Fokus.
Die im Rahmen dieser Studie gewonnenen Erkenntnisse werden, wie in der
Fortschreibung des GEWI beschlossen, in die weitere Behandlung des Gewerbe-
bands Steinhausen und des MalRnahmengebiets Kronstadter Strale mit einflie-
Ren.

In der oben genannten Fortschreibung des Gewerbeflachenentwicklungspro-
gramm wurde auch das Instrument des Gewerbegebietsmanagements (GGM)
beschrieben. Zustandig hierfir sind das Referat fur Stadtplanung und Bauord-
nung und das Referat fur Arbeit und Wirtschaft. Das Gewerbeband Steinhausen
wird nach dem GE Neumarkter Stral’e und GE Perlach Sud als drittes Pro-
grammgebiet aufgenommen. Seit Herbst letzten Jahres wurden vorbereitende
Gesprache mit Schllisselakteuren aus dem Gebiet geflihrt. Am 23.02.2021 fand
ein digitales Auftaktgesprach mit Akteuren aus dem Areal statt. Im Rahmen der
Veranstaltung wurden die Ziele des Gewerbegebietsmanagements erlautert, die
Ist-Situation in Steinhausen aus Sicht der Politik vor Ort, der Akteure und der
Verwaltung erértert sowie Themen und Inhalte der Vorgesprache diskutiert. Die
Ergebnisse werden dokumentiert und auf muenchen.de unter

https://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Referat-fuer-Arbeit-und-
Wirtschaft/Wirtschaftsfoerderung/Standortentwicklung/
gewerbegebietsmanagement.html eingestellt.

Hochhausstudie

Bereits in der Hochhausstudie von 1996 — Leitlinien zu Raumstruktur und
Stadtbild — sind fur den Bereich zwischen der BAB 94 und den Bahngleisen als
Standortpotenziale fur Hochhauser dargestellt. Dieser Einschatzung folgt der am
05.02.2020 im Stadtrat vorgestellte Entwurf der Fortschreibung der Hochhausstu-
die (vgl. Sitzungsvorlagen Nr. 14-20/V 17706). Das Gewerbeband Steinhausen
ist als Teil der ,Stadteinfahrt Ost“ zwischen dem Vogelweideplatz und der Messe-
stadt im raumlichen Leitplan der Hochhausstudie der héchsten Kategorie ,Zone
IV: Stadtsilhouette gestalten“ zugeordnet . In der neuen Studie ist dieser Plan ei-
ner der Bausteine, der gemeinsam mit den formulierten Qualitatskriterien und den
definierten Prozessschritten zur Anwendung kommen soll. Diese Herangehens-
weise soll die hohen gestalterischen und gesellschaftlichen Anspriiche an Hoch-
hausvorhaben gewahrleisten.

Der Entwurf der Fortschreibung der Hochhausstudie wird seit Herbst 2020 mit der
Offentlichkeit, den Bezirksausschiissen, Verbanden, Fachleuten und -gremien
diskutiert und weiterentwickelt. Parallel werden durch die Anwendung der Metho-
dik und Verfahrensvorschlage bereits Erfahrungen zur Umsetzung gesammelt.


https://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Referat-fuer-Arbeit-und-Wirtschaft/Wirtschaftsfoerderung/Standortentwicklung/gewerbegebietsmanagement.html
https://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Referat-fuer-Arbeit-und-Wirtschaft/Wirtschaftsfoerderung/Standortentwicklung/gewerbegebietsmanagement.html
https://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Referat-fuer-Arbeit-und-Wirtschaft/Wirtschaftsfoerderung/Standortentwicklung/gewerbegebietsmanagement.html
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Zur Akzentuierung geeignete Zone I1: MaBstéblich gestalten Zone IV: Stadtsilhouette gestalten
Stadtraume Proportionale Weiterentwicklung des Stadtbildprédgende Gestaltung der
Hohenprofils. Silhouette.
Der Mafistab der Traufhohe bestimmt das Die Wirkung auf Stadtteil/Gesamtstadt
Stadtbild. bildet den Bezug fiir die
Zone I: Traufe stirken Kategorien: Akzent, (Quartierszeichen,) Hohenentwicklung.

Starkung und Weiterentwicklug des
tradierten Héhenprofils.

. N N e N Zone lll: Hohenprofil gestalten
Die tradierte/einheitliche Traufhéhe

5 i Fléach hne Z b
Weiterentwicklung eines SCl R e conaanER

s.u.

bestimmt das Stadtbild. korrespondierenden, heterogenen

Kategorien: Traurhohe, (Akzent) Héhenprofils.
Die Wirkung auf Quartier/Stadtteil bildet — — — Wichtige Sichtachse
den Bezug fiir die Hohenentwicklung.
Kategorien: Quartierszeichen, RS

(Stadtterlzeichen)

Auszug aus dem raumlichen Leitplan des Entwurfs der Fortschreibung der Hochhausstudie, Stand
21.01.2020

Zentrenkonzept

Das Zentrenkonzept definiert stidlich des Planungsgebiets entlang der Berg am
Laim Stral3e ein Nahbereichszentrum sowie im Bereich Baumkirchner Stral3e das
Quartierszentrum Berg am Laim, welche uber die Hultschiner Strale jeweils in
zirka 1 bzw. 1,5 km zu erreichen sind. Ebenfalls zirka 1,5 km nérdlich des Ge-
biets, auch Uber die Hultschiner bzw. Truderinger StralRe erreichbar, befindet sich
im Stadtteil Denning ein weiteres Nahbereichszentrum entlang der Ostpreul3en-
stral’e Die Nahbereichszentren und das Quartierszentrum erfillen wichtige Funk-
tionen fir die wohnortnahe Grundversorgung bzw., im Fall des Quartierszen-
trums, erganzend fur die wohnortbezogene Versorgung mit Gitern des mittel-
und langfristigen Bedarfs.

Diese Funktionen dirfen durch Entwicklung des Gewerbegebiets Steinhausen
nicht gefahrdet werden.

Planungsziele
Gesamtkonzept
Das gesamte Gewerbeband weist derzeit keine eindeutigen stadtebaulichen Be-

zuge bzw. keine erkennbare stadtebauliche Ordnung auf. Es ist in seiner heuti-
gen Struktur vielmehr das Ergebnis der Umsetzung, der sich aus den jeweiligen
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Nutzungen ergebenden unterschiedlichen Anforderungsprofile. Gleichzeitig ist
aus stadtplanerischer Sicht eine Intensivierung der baulichen Dichte sowie der
Nutzungsdichte, unter der Voraussetzung der Machbarkeit einer leistungsfahigen
OV- und MIV-ErschlieRung grundsétzlich gut vorstellbar.

Planerisches Ziel ist es, unter Einbeziehung der sehr unterschiedlichen und in
ihrer Entwicklung nicht vorhersehbaren Anforderung aus den einzelnen Nutzun-
gen und Grundstiicksverhaltnissen, langfristige Entwicklungsmaéglichkeiten aus-
zuloten. Dabei sollen der Entwicklungsdruck von einzelnen Grundstiicken aufge-
griffen und Lésungsansatze zur Weiterentwicklung der vorhandenen gemischten
Nutzungsstruktur von A- und B-Gewerbenutzungen erarbeitet werden.

Aus Sicht der Stadtplanung bietet das Gewerbeband Steinhausen langfristig das
Potential, einen ,Werkstattcharakter” im Sinne eines lebendigen Nebeneinanders
verschiedener heterogener baulicher Auspragungen zu entwickeln. Durch eine
Umsetzung einer moglichst groRen Vielfalt innerhalb der Gewerbekulisse konnte
ein lebendiger und facettenreicher Arbeitsplatzstandort entstehen. Ein planeri-
sches Ziel ist es, in diesem Sinne eine spezifische ldentitat flir das Gewerbeband
Steinhausen zu entwickeln.

Nutzungen

Angesichts der Ziele des Gewerbeflachenentwicklungsprogramms sowie der dar-
gestellten Rahmenbedingungen, wie der Insellage zwischen Verkehrsachsen und
unter dauerhaftem Einfluss starker Immissionen, ist eine Nutzungsintensivierung
nur innerhalb der Gewerbekulisse vorstellbar. Zentrales Ziel ist es, bauliche Dich-
te zu ermoglichen, sofern die ErschlieRung gesichert ist. Dabei sollen die Fla-
chenanteile des derzeit vorhandenen produzierenden Gewerbes erhalten bleiben
und eine bauliche Verdichtung entweder durch die Realisierung von innovativen
Hybridlésungen im Sinne einer Mischung aus produzierendem Gewerbe (GE A)
und héherwertigem Gewerbe (GE B) innerhalb eines Gebaudes oder durch an-
dere planerische Anordnungen und ggf. durch Gewerbehdfe realisiert werden.

Um die Nahversorgungszentren und das Quartierszentrum in der Umgebung in
ihrer Funktion nicht zu gefahrden, ist Einzelhandel allenfalls kleinflachig und un-
tergeordnet zur Grundversorgung der Beschaftigten im Gebiet denkbar.

Verkehr

Um die verkehrlichen Auswirkungen von maoglichen, ersten vorgezogenen bauli-
chen Entwicklungen sinnvoll beurteilen zu kdnnen, missen zunachst die Er-
schlieBungsverhaltnisse grundlegend im Bezug auf das gesamte Gewerbeband
untersucht werden, und ggf. vorgezogenen MaRnahmen fir eine bessere Vernet-
zung auch mit den Verkehrsarten des Umweltverbundes geprift werden.

Mit dem Beschluss der Vollversammlung vom 03.03.2021 zum ,Zwischenbericht
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Nahverkehrsplan® (Sitzungsvorlage-Nr. 20-26 / V 01848) hat der Stadtrat die
Stadtwerke Munchen und die Verwaltung beauftragt, fiir die Strecke Steinhausen
Richtung Entwicklungsgebiet Munchner Nordosten, zeithah Machbarkeitsstudien
zu beginnen. Erst auf der Basis einer solchen baulichen Machbarkeitsstudie kon-
nen Korridore flr eine mdgliche Verlangerung der Tram bewertet werden.

Die raumliche Nahe des Gebietes zur BAB 94 sowie die vorhandenen Anschluss-
stellen sind grundséatzlich gute Rahmenbedingungen fiir eine Entwicklung des
Gebietes. Es ist jedoch zu prifen, inwieweit die angrenzenden Knotenpunkte ein
entwicklungsbedingtes héheres Verkehrsaufkommen im MIV abwickeln kénnen,
und es sind die notwendigen und moglichen Anpassungen sowie Maf3nahmen
zur Verbesserung der Erschlielung fur den MIV aufzuzeigen.

Ziel ist es darUber hinaus auch, zusammen mit den Investoren Mobilitatskonzep-
te zu erarbeiten, um das Verkehrsaufkommen im MIV mdglichst vertraglich zu ge-
stalten und so gering wie moglich zu halten. Dabei sollen auch innovative Mobili-
tatslosungen in die Uberlegungen einbezogen werden.

Insgesamt ist fur das Gebiet eine hdhere Durchlassigkeit, zum einen innerhalb
des Gebietes selbst, zum anderen in Anknipfung an die Wegeverbindungen aus
den und in die umgebenden Quartiere insbesondere fur den Rad- und Ful3ver-
kehr, Uber direkte und attraktive Wegebeziehungen anzustreben.

Hoéhenentwicklung

Eine bauliche Verdichtung auch mit weiteren Hochhausern ist nach dem Entwurf
der Fortschreibung der Hochhausstudie aus stadtrdumlicher Sicht grundsatzlich
vorstellbar. Das Gewerbeband ordnet sich als Teil der ,Stadteinfahrt Ost® in einen
groBeren Bereich ein, fur den eine Entwicklung mit Stadtteilzeichen bzw. an ge-
eigneten Standorten auch mit Stadtzeichen tber 80 m fir méglich erachtet wird.
Mit dem SZ-Hochhaus und dem geplanten stadtischen Hochhaus am Vogelwei-
deplatz gibt es bereits Vertreter diese Hohenkategorie. Inwieweit und in welchen
Teilbereichen weitere Hochpunkte tatsachlich moglich sind, soll im weiteren Pla-
nungsprozess der Entwicklungsperspektive geprift werden. Dazu kann die An-
wendung der Qualitatskriterien der Hochhausstudie dienen. Au3erdem ist ein Ab-
gleich mit weiteren Fachkonzepten und Belangen, insbesondere der Erschlie-
Rung, sowie ein Gesamtkonzept fir den Raum notwendig. Dabei sind auch die
Entwicklungen im naheren Umfeld bzw. nérdlich der BAB 94 in die Betrachtungen
einzubeziehen.

Griin- und Freiflachen

Im Zuge der konzeptionellen Weiterentwicklung des Gewerbebands im Sinne
einer qualifizierten Nachverdichtung sollen Freiraum- und Grunflachenpotentiale
fur die (Pausen-)Erholung und 6kologische Aufwertung aktiviert werden. Ferner
liegt ein Schwerpunkt darin, ein Konzept zur besseren Durchlassigkeit des Ge-
werbebands und zur besseren Vernetzung mit den Gbergeordneten Grin- und
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Freiflachen und deren Aufwertung zu entwickeln. In diesem Zusammenhang soll
vor allem eine Verbesserung der Durchgriinung des Gebiets zur 6kologischen,
insbesondere klimatischen Aufwertung angestrebt werden.

Wesentlicher Ansatzpunkt fur die Entwicklung und Aufwertung des rahmenbilden-
den Netzes aus Freirdumen ist der offentliche StralRenraum. Potentiale fir Quar-

tiersplatze oder kleineren offentlichen oder 6ffentlich nutzbaren Griinflachen sol-

len hierbei aktiviert werden. Dabei soll aufbauend auf vorhandenen Besonderhei-
ten eine Ortsidentitat herausgearbeitet werden.

Auf den Baugrundstiicken soll Giber geeignete Freiraumelemente und Maflinah-
men, beispielsweise Baumpflanzungen, Entsiegelungsmoglichkeiten, vertikalem
Grin und Dachbegriinung, die Grin- und Freiflachenqualitat verbessert werden.
Ein besonderes Potential zur Aktivierung von Freirdaumen bieten die Dachflachen
der Gebaude durch die Nutzung fur Dachgarten.

Erganzend zu dem System der 6ffentlichen Freirdaume sollen auch auf den Bau-
grundsticken Wegebeziehungen entstehen, die in Verbindung mit der Begriinung
und Gestaltung der Freiflachen die offentlichen erganzen kénnen.

Klima

Planungsziel bei weiterer Nachverdichtung und ggf. zusatzlicher profiliberragen-
der Bebauung sollte sein, den Luftaustausch von den Bahngleisen in das Gebiet
hinein aufrecht zu erhalten und ggf. zu verbessern.

Um eine weitere Verschlechterung der bioklimatischen Situation zu vermeiden,
sollte der Versiegelungsgrad nicht weiter erhoht, sondern vielmehr mdglichst
verringert werden. Aulderdem sollten alle Potentiale fir Begriinungen im Gebiet
genutzt werden.

Weiteres Vorgehen

Auf Grundlage der im Kapitel 4. genannten Planungsziele wird das Referat fiir
Stadtplanung und Bauordnung bzw. Mobilitatsreferat beauftragt, eine Entwick-
lungsperspektive fir das Gewerbeband Steinhausen zu erarbeiten und die be-
nannten verkehrlichen Untersuchungen durchzufuhren beziehungsweise zu be-
gleiten. Die Untersuchung der Tramverlangerung kann erst beauftragt werden,
wenn die notwendigen Mittel zur Verfiigung stehen.

Uber die Ergebnisse der zu erarbeitenden Entwicklungsperspektive und der ver-
kehrlichen Untersuchungen wird dem Stadtrat und dem Bezirksausschuss des
13. Stadtbezirkes Bogenhausen berichtet.
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Beteiligung des Bezirksausschusses

Der Bezirksausschuss des 13. Stadtbezirkes Bogenhausen hat sich in der Sitzung
vom 13.04.2021 mit der Planung befasst und folgende Stellungnahme einstimmig be-
schlossen:

Grundsatzlich sieht der BA ein solches Gesamtkonzept fiir sinnvoll. Weitere Hochhauser
werden allerdings als kritisch angesehen. Ebenso muss die SEM und die angrenzende
Bauleitplanung hinreichend bertcksichtigt werden. Im Verkehrsgutachten ist darzustellen,
wie die A94 und die vorhandenen Strafl’en denn, unter Einbeziehung des SEM-Verkehrs,
den zusatzlichen Verkehr aufnehmen soll, der sodann zusatzlich entstiinde.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im Rahmen der zu erarbeitenden Entwicklungsperspektive fir den Gesamtraum, wird eine
erste Einschatzung zu baulichen Hochpunkten, unter Einbeziehung auch der verkehrli-
chen Anforderungen, erarbeitet. Die vom Mobilitatsreferat beauftragte verkehrliche Unter-
suchung wird sowohl die geplanten als auch die laufenden Projekte im naheren Umfeld
bericksichtigen. Zudem gilt, dass die allgemeinen, stadtweiten Bevolkerungs- und Ar-
beitsplatzentwicklungen in die Prognose einfliel3en.

Das Entwicklungsgebiet im Miinchner Nordosten zahlt hierbei — aufgrund des Prognose-
horizonts — bei der aktuellen Verkehrsuntersuchung nicht dazu.

Grundsatzlich qilt fir das Entwicklungsgebiet Minchner Nordosten jedoch, dass — geman
aktuellem Stand — fiir 2022 die Vergabe eines Verkehrsgutachtens geplant ist, welches
grof3raumig ausgelegt wird und daher auch die Auswirkungen auf die bestehenden Quar-
tiere untersucht werden. Die Ergebnisse liegen voraussichtlich 2023 vor.

Der Bezirksausschuss des 13. Stadtbezirkes Bogenhausen hat Abdruck der Sitzungs-
vorlage erhalten.

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

Ich beantrage Folgendes:

1.

2.

Der Vortrag der Referentin wird zur Kenntnis genommen

Das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, im Sinne der
im Kapitel 4. des Vortrags der Referentin genannten Planungsziele,
Entwicklungsperspektiven fir den Bereich zwischen Vogelweideplatz, der
Bundesautobahn 94 und den Bahnflachen zu erarbeiten.

Das Mobilitatsreferat wird gebeten, die Rahmenbedingungen fir die Erschlieffung ins-
besondere im Individualverkehr zu untersuchen und Lésungsmoglichkeiten zu entwi-
ckeln.

Das Mobilitatsreferat wird gemeinsam mit den Stadtwerken Miinchen gebeten,
Kosten und Umfang fur erste Machbarkeitsuntersuchungen fur die Trambahnverlan-
gerung Steinhausen (Kategorie Planung / im Bau des Nahverkehrsplans) zu ermitteln.
Darauf aufbauend werden die Stadtwerke Minchen GmbH gebeten, die
Machbarkeitsstudie zur Verlangerung der Trambahntrasse in enger Abstimmung mit
dem Mobilitatsreferat zu Gbernehmen.

Der Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.

Beschluss

nach Antrag

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der Vorsitzende Die Referentin

Ober-/Biurgermeister 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/31 V
zur weiteren Veranlassung.

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

2. An den Bezirksausschuss 13

3.  An das Kommunalreferat — RV

4. An das Kommunalreferat — IS — KD — GV

5. An das Baureferat VR 1

6. An das Baureferat

7. An das Kreisverwaltungsreferat

8. An das Kulturreferat

9. An das Mobilitatsreferat

10. An das Referat fur Arbeit und Wirtschaft

11. An das Referat fir Klima- und Umweltschutz

12. An das Referat fur Bildung und Sport

13. An das Sozialreferat

14. An die Stadtwerke Minchen GmbH

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

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

17. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA 1l

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

19. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/31 P

20. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 1134 B

21. An das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/53

22. An das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA IV
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Am
Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA [1/31 V



