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vom 14.05.2014 (SB) 04.06.2014

Offentliche Sitzung

Il. Vortrag der Referentin
Wie nachstehende Satzung und Begriindung des Bebauungsplanentwurfs (Seit 9 ff.)

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB gingen AuRerungen
bzw. Stellungnahmen ein. Hierzu wird nachfolgend Stellung genommen.

A) Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2038 a wurde am 26.09.2012 vom
Ausschuss fiir Stadtplanung und Bauordnung gebilligt.

Nach Abschluss des stadtebaulichen Vertrages wurde der Bebauungsplanentwurf 6ffentlich
ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden im Amtsblatt der Landeshauptstadt Minchen
Nr. 31 vom 11.11.2013 Seite 429 bekannt gemacht. Die 6ffentliche Auslegung erfolgte in der
Zeit vom 20.11.2013 mit 20.12.2013.
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Es wurden folgende AuRerungen vorgebracht:

- Landesamt fir Denkmalpflege, Schreiben vom 03.12.2013

Bodendenkmalpflegerische Belange
Im Schreiben wurde auf das im unmittelbaren Umgriff des Planungsgebiets befindliche

Bodendenkmal D-I-7835-0537 verwiesen und auf die denkmalrechtliche Erlaubnispflicht bei
Bodeneingriffen hingewiesen. Zudem enthalt es Hinweise zu archaologischen Untersuchungen.
Es wurde gefordert, die aufgefiihrten Bodendenkmaler nachrichtlich in der markierten Ausdehnung
in den Flachennutzungsplan zu ibernehmen, in der Begriindung aufzufiihren sowie auf die
besonderen Schutzbestimmungen hinzuweisen und im zugehdrigen Kartenmaterial ihre Lage und
Ausdehnung zu kennzeichnen.

Stellungnahme:

Im Rahmen des Verfahrens gemal § 4 Abs. 2 BauGB (Stellungnahme vom 29.08.2011) hat das
Landesamtes fir Denkmalpflege die Bodendenkmalpflegerische Belange als von der Planung
nicht betroffen bezeichnet.

Das o.a. Bodendenkmal (Untertagige spatmittelalterliche und neuzeitliche Teile einer Ziegelei) liegt
nordlich der Einsteinstrale und somit aul3erhalb des Planungsumgriffs. Das Erfordernis nach
Kennzeichnung des Bodendenkmals im Rahmen dieses Bebauungsplans ist daher nicht gegeben.
Sofern Teile dieser spatmittelalterliche und neuzeitliche Ziegelei sich bis in den Bereich sudlich der
Einsteinstral’e (Bebauungsplan Nr. 2038a) erstreckt hatten bzw. dort im Untergrund verborgen ge-
wesen waren, waren diese Funde hdchst wahrscheinlich spatestens mit der nach dem 2. Weltkrieg
in diesem Bereich erfolgten Neubebauung (einschl. Tiefgaragen, Ladehofe) bzw. im Zusammen-
hang mit dem Tunnelbau sowie der Neuordnung des Strallenraums der Einsteinstra’e und Prinz-
regentenstralle verloren gegangen. AuRerdem kann nicht ausgeschlossen werden, dass eventuell
dort vorhandene Uberreste des oben beschriebenen Bodendenkmals bereits durch die Vorganger-
bebauung auf dem Areal zerstort wurden.

Dennoch wurde den Investoren das Schreiben des Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege mit
der Bitte um Beachtung im Rahmen des Bauvollzugs weitergeleitet.

Zu der Forderung die genannten Baudenkmaler nachrichtlich in der markierten Ausdehnung in den
Flachennutzungsplan zu Gbernehmen, ist anzumerken, dass eine Kennzeichnung von Bodendenk-
maler im Flachennutzungsplan nicht erfolgt. Der gesetzlichen Regelung gemal § 5 Abs. 4 BauGB,
wonach nach Landesrecht denkmalgeschitzte Mehrheiten von baulichen Anlagen nachrichtlich
Ubernommen werden sollen, wird durch die Kennzeichnung von Ensembles im Flachennutzungs-
plan der Landeshauptstadt Manchen im Malstab 1 : 10.000 Rechnung getragen.

Weitergehende Kennzeichnungen z. B. von Boden- und Einzeldenkmalern entsprechen nicht der
Methodik des Minchner Flachennutzungsplans, sind nach den Regelungen des Baugesetzbuches
nicht erforderlich und sollten daher grolmalRstablicheren Planungen (z.B. einem Bebauungsplan)
vorbehalten sein. Dieser Sachverhalt wurde dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege be-
reits mit Schreiben vom 10.02.2014 durch das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung mitge-
teilt.

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange
Bezuglich der nordlich vom Planungsgebiet ca. 230 Meter entfernt gelegenen Katholischen

Pfarrkirche St. Johann von Capistran und der ca. 800 Meter suddstlich vom Planungsgebiet
gelegenen Katholischen Filialkirche St. Stephan wird nunmehr eine Beeintrachtigung der
Sichtbezuge geltend gemacht. Es wird angeregt, Sichtanalysen durchzufihren und deren
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Ergebnisse in beurteilungsfahiger Form vorzulegen, au3erdem sind die genannten Baudenkmaler
mit Hinweis auf die besonderen Schutzbestimmungen der Art. 4-6 des Bayerischen
Denkmalschutzgesetzes nachrichtlich zu Gbernehmen und als solche im Planwerk zu
kennzeichnen.

Stellungnahme

Im Rahmen des Verfahrens gemal § 4 Abs. 2 BauGB (Stellungnahme vom 29.08.2011) hat das
Landesamtes fir Denkmalpflege die Bau- und Kunstdenkmalpfegerische Belange als von der
Planung nicht betroffen bezeichnet.

Bezuglich der angeregten Sichtfelduntersuchungen ist anzufuhren, dass im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens bereits eine ausfihrliche Stadtbildvertraglichkeitsuntersuchung zum
Projekt “Hochhausensemble Bogenhausener Tor“ am Vogelweideplatz im Jahr 2009 erstellt wurde.
Zusammenfassend kann dieser Untersuchung u.a. enthommen werden, dass infolge der
Umsetzung des Hochhausensembles am Vogelweideplatz

- mit der vorliegenden Konzeption keine negativen Einflisse auf das Erscheinungsbild
historischer und denkmalgeschutzter Bebauungsstrukturen, wichtige und stadtbildrelevante
Sichtachsen oder die Altstadtsilhouette entstehen werden,

- auch im Bereich der mittleren Betrachtungsdistanzen eine Sichtbarkeit der neuen Objekte nur
sehr eingeschrankt gegeben ist,

- lediglich an Betrachtungsstandorten mit grof3en Sichtvorfeldern oder leicht erhdht gelegenen
Betrachtungspositionen die Spitzen der héchsten Gebaude den stadtischen Horizont
Uberragen, ohne stérende Eindricke im Stadtbild zu hinterlassen

- das Ensemble eine beeindruckende Prasenz in den Blicksituationen wichtiger Erschliefungs-
raume, die zentral auf den Standort ausgerichtet sind (BAB Miinchen-Passau, Einsteinstralie)
entfaltet. ES definiert jedoch mit dieser deutlichen Prasenz die lokale Situation und die beab-
sichtigte zeichenhafte Auspragung dieser stadtraumlichen Schnittstelle.

Letztmals wurde das Ergebnis der Sichtfeldanalyse im Zusammenhang mit der Erhéhung des
Hochhausensembles um ein Technikgeschoss in der Sitzung des Heimat- und Denkmalpflegers
(HDS) am 15.02.2012 behandelt. Der Vertreter des Landesamtes fur Denkmalpflege wie auch der
Heimatpfleger hielten einzig und allein die Erhéhung des Gebaudes A im Bereich zwischen
Prinzregentenstralie und Einsteinstrafie (kiinftiger Bebauungsplan Nr. 2038b) fiir stadtraumlich
nicht vertretbar. Gegen die Erhéhung der anderen vier planungsgegenstandlichen Gebaude
sudlich der Einsteinstralte wurden keine Einwande vorgebracht, auch eine Beeintrachtigung der
beiden o.a. Kirchen wurde nicht gesehen.

Zu den Beeintrachtigungen der Sichtbeziige bei den o.a. Kirchen kann folgendes ausgefuhrt
werden:

Katholische Pfarrkirche St. Johann von Capistran

Aufgrund des fiir einen Sakralbau sehr geringen H6henmalies ist davon auszugehen, dass eine
markante stadtbildpragende Wirkung des Bauwerks, die weit liber das lokale Umfeld des Stand-
orts hinaus wirksam ware, nicht beabsichtigt war. Die zurlickhaltende vertikale Geste des Glocken-
turms entspricht ebenfalls dieser konzeptionellen Grundhaltung.

Im Rahmen der Ausarbeitung der bereits oben erwdhnten Stadtbildvertraglichkeitsuntersuchung zu
den zu erwartenden Auswirkungen des geplanten Hochhausensembles am Vogelweideplatz wur-
den umfangreiche stadtraumliche Recherchen durchgefihrt, um stadtbildrelevante Sichtfelder und
Sichtbeziehungen zu ermitteln, in denen Beeintrachtigungen der Wirkung von pragenden Elemen-



Seite 4

ten des Erscheinungsbilds der Stadt entstehen kénnten. In Bezug auf die Wirkung des Baudenk-
mals St. Johann von Capistran im Mlnchner Stadtbild wurden auRerhalb des Standortumfelds kei-
ne Sichtfelder ermittelt, in denen das Bauwerk in Erscheinung tritt. Lediglich in der nach Siden ge-
richteten Blicksituation, die sich entlang des Strallenraums der Gotthelfstralle ergibt, ist das Bau-
werk in Ausschnitten mit wechselnden GrofRenanteilen sichtbar. Eine markante stadtbildpragende
Wirkung ist jedoch bereits in der gegenwartigen Situation durch das im Hintergrund des Stadt-
raums bestehende ca. 60 m hohe Gebaude an der Einsteinstral’e gegeben.

Mit der Errichtung des geplanten Hochhausensembles wird sich die Silhouette des Stadtbilds
nachhaltig verandern, wobei eine Beeintrachtigung der Wirkung des Sakralbaus im Stadtbild, die
auf sein lokales Umfeld beschrankt bleibt, dadurch jedoch nicht entstehen wird.

Katholische Filialkirche St. Stephan

Von der in bescheidenen Dimensionen ausgestatteten Filialkirche von St. Stephan in der Baum-
kirchner Stralde, setzt nur der Kirchenturm mit seiner schlanken Spitze ein filigranes Zeichen in der
Silhouette des Quartiers, dessen Wirkung jedoch auf das mittelbare stadtraumliche Umfeld be-
schrankt ist. Die Recherchen zu stadtbildrelevanten Sichtfeldern im Umfeld des Standorts, in de-
nen das Bauwerk eine maf3gebliche stadtbildpragende Wirkung entfalten kénnte, ergaben keine
Blicksituationen, in denen aufgrund der Sichtbarkeit von Elementen des geplanten Hochhausen-
sembles die Wirkung des Baudenkmals im Stadtbild maf3geblich beeintrachtigt werden konnte.
Zudem ist festzustellen, dass das Baudenkmal in Blicksituationen von Siiden, die sich im Stral3en-
raum der Baumkirchner Strale ergeben, sowie von Stidwesten im Strallenraum der Hansjakob-
stral3e im Kontext mit dem Hochhaus des Stddeutschen Verlags wahrnehmbar ist, das eine bauli-
che Hohe von ca. 103 m erreicht und in einer Distanz von ca. 700 m im Hintergrund des Stadtbilds
erscheint. Erganzend dazu ist zu erwahnen, dass der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1971,
der seit Marz 2014 rechtsverbindlich ist, ein Baurecht fir ein Hochhaus mit einer maximalen
Wandhdhe von 60 m vorsieht, das an einem Standort sidlich der Gleistrassen bzw. unmittelbar
westlich der Bahnunterfliihrung geplant ist und dessen Entfernung zur Filialkirche St. Stephan an
der Baumkirchner ca. 270 m betragt. Die Entwicklung dieses neuen Hochhausstandorts erfolgte
auf der Grundlage einer Stadtbildvertraglichkeitsuntersuchung, die fir diesen Ort die nun festge-
setzte Wandhohe von 60 m als stadtbildvertraglich einstufte.

Das héchste Gebdude des neuen Hochhausensembles innerhalb des Bebauungsplans soll eine
maximale Gebaudehoéhe von 83,60 m erreichen und in einer Entfernung zu Filialkirche St. Stephan
von ca. 950 m entstehen. Es ist somit um ca. 20 m niedriger als das bestehende Hochhaus des
Suddeutschen Verlags und wird eine um ca. 250 m grof3ere Distanz zum Baudenkmal St. Stephan
einnehmen. Aufgrund dieser Eckdaten kann davon ausgegangen werden, dass die Elemente des
Hochhausensembles, deren Sichtbarkeit im stadtraumlichen Umfeld von St. Stephan vorausge-
setzt, eine deutlich geringere Wirkung im Stadtbild entfalten werden, als das bestehende Hoch-
haus des Suddeutschen Verlags. Eine Beeintrachtigung von Sichtbezugen in Kontext des Wir-
kungsraums der Filialkirche St. Stephan, die durch Objekte des Hochhausensembles am Vogel-
weideplatz entstehen kdnnten, ist daher nicht zu erwarten.

Der nachrichtlichen Ubernahme sowie der Anregung nach Kennzeichnung der Katholische
Pfarrkirche St. Johann von Capistran und der Katholischen Filialkirche St. Stephan als
Baudenkamal im Bebeauungsplan kann nicht entsprochen werden, da sich der Umgriff des
Bebauungsplans auf den Bereich slidlich der Einsteinstralle, westlich der Riedenburger Stralie
und nordlich der Truderinger Stralde beschrankt und somit beide Kirchen deutlich aul3erhalb des
Planungsgebiets liegen.
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- Eigentiimer des Grundstiickes FI.Nr. 523/0, anwaltliches Schreiben vom 18.12.2013

1. Wie schon im Einwendungsschreiben vom 12.11.2010 im Rahmen des Verfahrens gemaf

§ 3 Abs. 1 BauGB flir den damals noch ungeteilten Bebauungsplanentwurf umfassend dargestellt,
wird erneut auf die besondere Sicherheitslage verwiesen. Der benachbarte
Grundstlickseigentiimer ist darauf angewiesen, dass eine Einsichtmaoglichkeit in den Innenhof des
betroffenen Betriebsgrundstiickes aus zwingenden betrieblichen Grinden nicht erfolgt. Auch wenn
durch die Teilung des Bebauungsplangebietes bereits diesen Belangen in Teilen Rechnung
getragen wurde, dirfte auch fir die im noérdlichen Teil des Bebauungsplanes Nr. 2038 a geplanten
Baukorper eine wenn auch deutlich geminderte Einsichtsmoglichkeit auf das Grundstilick der
Mandantschaft gegeben sein. Aus dringlichen betrieblichen Bedurfnissen der Mandantschaft sollte
deshalb ein Betreten der Dachflachen dieser Baukdrper moglichst verhindert werden.

Stellungnahme zu Punkt 1:

Im Rahmen der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaRk § 3 Abs. 1 BauGB wurde nur die
Einsichtsmdglichkeit vom Nordteil des Planungsgebietes (Gebaude A zwischen der
Prinzregentenstralie und der Einsteinstalie) geltend gemacht. Aus diesem Grunde wurde das
Bebauungsplanverfahren geteilt und zunachst nur fir den Stdteil des Planungsgebietes
fortgeflhrt.

Grundsatzlich kann nicht ausgeschlossen werden, dass u.a. von den sudlich der Einsteinstralle
neu geplanten Baukdrpern B und E Teilbereiche des Grundstlickes Prinzregentenstrafl’e 159
eingesehen werden kdnnen. Eine gewisse Einsehbarkeit des o.a. Grundstuckes ist jedoch heute
bereits vor allem durch das bestehende Gebaude Einsteinstralle 174, deren Dachflache begehbar
ist, gegeben.

Generell kann durch einen Bebauungsplan das Betreten einer Dachflache bzw. der Ausstieg auf
ein Dach nicht verhindert werden. Der Bebauungsplan sieht u.a. auch fir die beiden Baukdrper B
und E jedoch folgendes vor:

- Die Turme sind ausschlieBlich mit Pultdachern mit einer Neigung von 7° bis 15° zu errichten,
d.h. es besteht anderes als bei dem bestehenden Gebdude Einsteinstralle 174 hier nicht die
Méglichkeit, das Dach als Dachterrasse zu benutzen.

- Notwendige Dachaufbauten und technische Anlagen sind mit Ausnahme von notwendigen
Fassadenbefahranlagen, Antennen- und Satellitenempfangsanlagen sowie Anlagen zur
Nutzung von Sonnenenergie unter Dach zu situieren bzw. ausnahmslos in die Dachflache zu
integrieren. Damit ist gewahrleistet, dass ein Begehen der Dachflache auf ein Minimum
reduziert bzw. auf einen bestimmten Personenkreis zur Sicherstellung des Betriebs der auf
der Dachflachen befindlichen Anlagen begrenzt wird.

- Die Anordnung von Dachterrassen ist nur Uber den zweigeschossigen, maximal 9.00 m hohen
Sockelgeschossen madglich, wobei die Errichtung von Dachterrassen im Bereich der
Baukorper B und E nur auf der Slid- bzw. Ostseite, also auf der abgewandten Seite der
Einsteinstralle mdglich ist.

In den Gestaltungsleitlinien wird zudem noch in Bezug auf die Fassadengestaltung ausgeflihrt,
dass zwecks einer einheitlichen Gestaltung und um die Ensemblewirkung der Gebaude zu
gewahrleisten, alle Fassaden der Tirme mit durchgehenden, geschlossenen Elementen als
Verglasung oder in anderen Material, wie z.B. Metall auszuflhren sind. Damit ist ein Blick auf das
Grundsttick Prinzregentenstralle 159 nur durch die Gebaudehille mdglich.

2. Um Einschnitte der Produktion auf dem Grundstlck FINr. 435/5 infolge von Erschitterungen
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wahrend der Bauarbeiten zu vermeiden, wird seitens der Rechtsanwaltskanzlei gebeten, die
Mandantschaft tiber den Zeitplan der Bauarbeiten zu informieren.

3. AuRerdem wird um eine mdglichst schonende Abwicklung des Baustellenverkehrs Gber die
Truderinger Stralle gebeten.

Stellungnahme zu Punkt 2 und 3:

Das anwaltliches Schreiben der Eigentiimer des Grundstiickes FI.Nr. 523/0 vom 18.12.2013 wurde

an die Investoren mit der Bitte weitergeleitet, dass

- dem Eigentimer des vorgenannten Grundstlckes bzw. dem Mieter des Gebaudes
Truderinger StralRe 15 (FI.Nr. 433/5) ein Zeitplan der Bauarbeiten (u.a. Abbruch der Gebaude,
Herstellung der Baugrube, etc.) zugesandt wird bzw. Gber den zeitlichen Ablauf aller baulicher
Maflnahmen regelmaRig informiert wird, damit in den bestehenden Gebauden trotz der
angrenzenden Bauarbeiten ein geregelter und weitgehend storungsfreier Arbeitsablauf
mdglich ist,

- bei der Abwicklung des Baustellenverkehrs u.a. tber die Riedenburger und Truderinger
Stralte so weit wie mdglich auf die in den angrenzenden Gebauden untergebrachten Mieter
und deren Produktionen Ricksicht genommen wird.

B) Behandlung der Forderung des Bezirksausschusses 13 - Bogenhausen

Der Bezirksausschuss 13 Bogenhausen hat sich bereits in seiner Sitzung am 09.10.2012 mit dem
vom Ausschuss flr Stadtplanung und Bauordnung am 26.09.2012 gebilligten Bebauungsplan mit
Grinordnung Nr. 2038a befasst und folgendes einstimmig beschlossen:

"Der BA 13 halt an seiner Forderung nach einer FulRgangerbrucke fest. Er kann nicht
nachvollziehen, dass die Steigung der Wege zur Bricke mit < 6 % und Verweilplatzen in
angemessenen Abstanden unzumutbar sei, wenn daneben eine ebene Querung auf
Stralienniveau flr Ausnahmefalle zur Verfiigung stehen wirde. Auch alternative bauliche
Malnahmen (z.B. Aufzug) sollten geprift werden. Er behalt sich eine weitere Stellungnahme vor."

Stellungnahme:

Diese AuRerung wird als vorweg abgegebene Stellungnahme im Verfahren der 6ffentlichen
Auslegung betrachtet.

Folgendes ist hierzu auszufiihren:

Wie bereits in der Abhandlung zum Billigungsbeschluss ausgefihrt, hat die Briicke mit dem Weg-
fall der zweiten Ebene im Rahmen der Uberarbeitung des Wettbewerbsergebnisses und der Aus-
richtung des Entwurfs auf das bestehende Gelandeniveau ihre Symbolkraft als Entwurfselement
verloren. Bereits das Preisgericht hat in seiner Sitzung die Bricke nicht als zwingend und damit
auch nicht als wesentliches Entwurfselement angesehen, da die planerische Idee eines Zwei-Ebe-
nen-Konzeptes - erhéhter Platz mit darunterliegendem ErschlieRungsgeschoss - so nicht realisier-
bar sei. Im Zusammenhang mit der Freiraumgestaltung und den erforderlichen Larmschutzmal}-
nahmen fiir den zentralen Platz, insbesondere zwischen den Gebauden B und C, ergeben sich
durch den Verzicht auf die Bricke und deren Rampenanlagen variablere Gestaltungsmadglichkei-
ten.
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Vom Blro Nieto Sobejano Arquitectos wurde nochmals die Méglichkeit einer Fuligangerbriicke

Uber die Einsteinstrale mit Rampen von maximal 6 % und Verweilplatzen alle 6 m entsprechend

der DIN 18024 Teil 1 (Barrierefreies Bauen fur Strallen, Platze, Wege, 6ffentliche Verkehrs- und

Grinanlagen sowie Spielplatze: Planungsgrundlagen) untersucht. Die Studie (Stand 31.10.2013)

ergab, dass die Wegelange bei der 0.a. Variante zwar klrzer ist als bei der im Billigungsbeschluss

untersuchten Variante (Langsgefalle maximal 3%), der Freiflachenanteil, der beansprucht wird,

aber trotzdem unverhaltnismafig groR ist. Der stadtplanerische Anspruch an attraktiv gestaltete

Freiflachen sowie die auch aus Larmschutzgrinden vorgesehenen Geldndemodellierungen kén-

nen bei dieser Bricken- und Rampenvariante ebenfalls nicht in Einklang gebracht werden.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass eine FuRgangerbriicke in diesem Bereich

nicht erforderlich ist, da

- zwischen den beiden Baugebieten noérdlich und stidlich der Einsteinstrale kein zwingender
Zusammenhang bzw. Abhangigkeit besteht,der einen Briickenbau erforderlich macht

- ein Behindertengerechter oberirdischer Ubergang in Zusammenhang mit der Neugestaltung
des StralRenraums geschaffen wurde.

Aulerdem

- wurde vom Preisgericht aufgrund der erforderlichen Anderungen an der Planung (siehe oben)
die Brucke nicht als zwingend notwendig und damit auch nicht als wesentliches Entwurfsele-
ment angesehen

Zu alternativen baulichen Malinahmen, wie z.B. Aufzlige beidseits der Einsteinstralle weist das
Baureferat darauf hin, dass sich 6ffentlich zugangliche Aufziige in der Regel an S- und U-Bahn-
Stationen befinden und von der Deutschen Bahn bzw. den Stadtwerken Minchen betrieben
werden. In den o.a. Fallen kann die Betriebssicherheit durch die vor-Ort-Kontrolle am ehesten
sichergestellt werden. Am Standort in der Einsteinstralle kann diese vor-Ort-Kontrolle und damit
ein reibungsloser Betriebsablauf vom Baureferat nicht gewahrleistet werden. Deshalb wurden
bisher vom Baureferat noch keine Aufzlige in vergleichbaren Situationen realisiert.

Dem Bezirksausschuss 13 Bogenhausen wurden unsere Ausfuhrungen hinsichtlich seiner
Forderung nach einer FuRgangerbricke sowie alternativen baulichen MaRnahmen bereits vorab in
einer Informationsveranstaltung am 15.01.2014 mitgeteilt, die er zur Kenntnis nahm.

C) Redaktionelle Anderungen nach dem Billigungsbeschluss
1. Redaktionelle Anderung in der Satzung

- In § 12 Fahrradabstellplatze erfolgte eine Anpassung auf die aktuelle Rechtslage. Nach dem Billi-
gungsbeschluss vom 26.09.2012 ist am 01.01.2013 die Fahrradabstellsatzung (FabS) der Lan-
deshauptstadt Minchen in Kraft getreten. Die erforderlichen Fahrradabstellplatze sind nach der
Fahrradabstellsatzung zu ermitteln.

- Streichung von § 8 Abs. 2 Buchstabe e). Diese Regelung ist tberfliissig, da die Zulassigkeit von
Entliftungsanlagen fir Tiefgaragen explizit unter § 13 geregelt ist.



Seite 8

2. Redaktionelle Anderung in der Begriindung

In Ziffer 4.8 der Begrindung wurde bezuglich der Ermittlung der erforderlichen Fahrradabstellplat-
ze auch auf die Fahrradabstellsatzung abgestellt.

In Ziffer 8.2.2.3 wird bezlglich des Abrisses von Bestandsgebauden allgemein auf das Verfahren
fur die Beseitigung von Anlagen (Abbruch) in Art. 57 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
hingewiesen. Eine Genehmigungspflicht fir Gebaudeabbriiche ist nur in speziellen Fallen
(Teilabbruche von Gebauden) gegeben und muss daher nicht explizit in der Begriindung
aufgeflhrt werden.

Die vorstehend beschriebenen Anderungen im Satzungstext und in der Begriindung sind nur
redaktioneller Art und berthren die Grundzuge der Planung nicht. Ein férmliches
Anderungsverfahren mit einer erneuten Auslegung gemaR § 4a Abs. 3 BauGB ist hier nicht
erforderlich.

Der Bezirksausschuss des 13. Stadtbezirks hat Abdrucke der Sitzungsvorlage erhalten.

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Zéller, und dem zustandigen Verwaltungsbeirat, Herrn Stadtrat
Amlong, ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.

ll. Antrag der Referentin
Ich beantrage Folgendes:

1. Die wahrend der 6ffentlichen Auslegung gemal} § 3 Abs. 2 BauGB vorgebrachten
Stellungnahmen kénnen nur nach MalRgabe der Ausfihrungen im Vortrag der
Referentin, dort Teil A), bertcksichtigt werden.

2. Der Stellungnahme des Bezirksausschusses 13 — Bogenhausen kann nur nach
Malgabe der Ausfihrungen im Vortrag der Referentin, dort Teil B), entsprochen
werden.

3. Der Ausschuss fur Stadtplanung und Bauordnung stimmt den redaktionellen
Anderungen, wie im Vortrag der Referentin unter C) dargestellt, zu. Ein
formliches Anderungsverfahren und eine erneute ffentliche Auslegung ist nicht
erforderlich.

4. Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2038 a flir den Bereich Einsteinstralte
(stdlich), Riedenburger Stralde (westlich), Truderinger Straf3e (nérdlich) wird
gemal § 10 BauGB als Satzung erlassen. Inm wird die nachfolgende Begrindung
beigegeben.

5. Der Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Satzung

des Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2038a
der Landeshauptstadt Miinchen

EinsteinstraBe (siidlich),

Riedenburger Strae (westlich),

Truderinger StraBe (nordlich)
(Anderung des Bebauungsplans Nr. 914
und Teildanderung der Bebauungsplane
Nr. 350 und 1456)

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

§1

Bebauungsplan mit Griinordnung

(1) Fur den Bereich zwischen Einsteinstralle (sudlich), Riedenburger Stralte (westlich),
Truderinger strafe (ndrdlich) wird ein Bebauungsplan mit Griinordnung als Satzung erlassen.

(2) Der Bebauungsplan besteht aus dem Plan der Landeshauptstadt Miinchen vom 24.08.2012,
angefertigt vom Stadtischen Vermessungsamt am .................... , und diesem Satzungstext.

(3) Der vom vorliegenden Bebauungsplan erfasste rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 914
(MGUABI. Nr.31, vom 10.11.1972) und die Teilbereiche der rechtsverbindlichen
Bebauungsplane Nr. 350 (MUABI. 1986, Nr. 6, vom 29.02.1968, S.25) und 1456 (MUABI. Nr.
17, vom 20.06.1984; S. 237/238) werden durch diesen Bebauungsplan mit Grinordnung Nr.
2038a verdrangt.

§2

Art der baulichen Nutzung

(1) In den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 3 werden Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
und nahversorungsrelevanten Sortimenten ausgeschlossen. Einzelhandelsbetriebe mit einem
nahversorungsrelevanten Sortiment sind nur in Form von Kiosken sowie als nicht grof¥flachi-
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ge, gemal Minchener Sortimenterliste nicht-zentrenrelevanten Einzelhandelseinrichtungen
zulassig. Die entsprechenden Sortimente ergeben sich aus der dieser Satzung als Anlage bei-
gefugten Sortimentsliste, die Teil dieser Satzung ist.

(2) In den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 3 sind die nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO unter dem Be-
griff Gewerbebetriebe aller Art allgemein zuldssigen Parkhduser und Bordelle sowie die nach
§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten (wie z.B. Wettbi-
ros, Vergnigungsstatten mit sexuellen Darbietungen, Sexkinos, Sexshops, Videotheken mit
Videokabinen, Peep-Shows u.a.) nicht zulassig.

(3) In den Gewerbegebieten GE 2 und GE 3 sind die nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zu-
I&ssigen Tankstellen nicht zulassig.

(4) Im Gewerbegebiet GE 1 sind die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind und ihm gegeniber in Grundflache und Bau-
masse untergeordnet sind und die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke nicht zulassig.

§3

MaR der baulichen Nutzung

(1) Die Flachen der Aufenthaltsrdume in anderen Geschossen als Vollgeschossen einschlieRlich
der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlielich ihrer Umfassungswande sind bei
der Ermittlung der Geschossflache ganz mitzurechnen.

(2) In den Gewerbegebieten darf die nach Plan festgesetzte Grundflache im
GE 1 von 360 m?, im GE 2 (Gebaude B, C, D und E ) von 6.850 m? und im
GE 3 von 2.250 m? durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nrn. 1 bis 3 BauNVO be-
zeichneten Anlagen bis zu folgenden Obergrenzen Uberschritten werden:

- im Gewerbegebiet GE 1 um 360 m?
- im Gewerbegebiet GE 2 um 11.700 m?
- im Gewerbegebiet GE 3 um 650 m?

§4

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die festgesetzten Baugrenzen in den Gewerbegebieten GE 2 und GE 3 kénnen ausnahmsweise
mit Vordachern, offenen Treppen, die von den Untergeschossen auf die Erdgeschossebene fihren
und sonstigen untergeordneten Nebenanlagen (u.a. Einbring- und Liftungsschachte), die dem Ge-
baude vorgelagert sind, um bis zu 3 m und bis zu einer Flache von maximal 350 m? je Bauraum
Uberschritten werden.

§5
Hohenentwicklung, Wandhohen
(1) Die in den Baurdaumen des Gewerbegebiets GE 2 festgesetzten maximal zulassigen

Wandhdhen beziehen sich jeweils auf folgende Héhenbezugspunkte:
- Baukorper B und C: 528,40 m G.N.N.
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- Baukorper D und E: 528,00 m G.N.N.

(2) Die Hohenentwicklung in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 bezieht sich auf das beste-
hende Gelandeniveau.

(3) Die maximal zulassige Wandhdhe von 9 m im Bereich des Sockelgeschosses darf ausnahms-
weise durch Absturzsicherungen von Dachterrassen um maximal 4 m Uberschritten werden.

§6

Dachform, Dachaufbauten, technische Anlagen

(1) Im Gewerbegebiet GE 2 sind ausschlielich Pultdacher mit einer Neigung von 7° bis 15°
zulassig.

(2) In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 3 sind ausschlie3lich Flach- bzw. flach geneigte
Déacher bis zu einer Neigung von 8° zulassig.

(3) Technische Anlagen sind im Gewerbegebiet GE 2 und GE 3 unter Dach zu situieren.

(4) Abweichend von Abs. 3 sind im Gewerbegebiet GE 2 und GE 3 ggf. notwendige Fassadenbe-
fahranlagen, Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sowie Antennen- und Satellitenemp-
fangsanlagen als zentrale Anlage auf den jeweiligen Baukoérpern zulassig, sofern sie der Nut-
zung in den Gebauden dienen und ihrer Art und ihrem Zweck nach nur auf dem Dach errichtet
werden kénnen.

(5) Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind ausnahmslos in die Dachflachen zu integrieren.

(6) Der Gebaudekomplex im Gewerbegebiet GE 3 geniel3t Bestandsschutz und ist daher von der
Regelung hinsichtlich der Dachaufbauten bis zu einem Neubauvorhaben ausgenommen.

§7
Abstandsflachen

Im Planungsgebiet sind die gemaf Art. 6 BayBO erforderlichen Abstandsflachen einzuhalten, dies
gilt jedoch nicht fur die Abstandsflachen zwischen den Gebauden B und E, B und C sowie den
Gebauden D und E des Gewerbegebietes GE 2. Die norddstliche bzw. slidliche Abstandsflache
des Gebaude B wird bis zur westlichen bzw. nordéstlichen Abstandsflache der Gebaude E und C
verkUrzt. Die nordwestliche und norddstliche Abstandsflache des Gebaudes D wird bis zur
sudwestlichen und stdoéstlichen Abstandsflache des Gebaudes E verkirzt.

§8

Nebenanlagen, Trafostationen

(1) Nebenanlagen sind nur innerhalb der Baurdume zulassig.

(2) Abweichend von Abs. 1 sind folgende Anlagen auf3erhalb der Bauraume zulassig:
a) die in § 4 genannten Nebenanlagen in ihrer festgesetzten Grof3e
b) Nicht Gberdachte Fluchttreppenaufgange fur die Nutzer der Tiefgaragen
c) Aufstellflachen fir Milltonnen zur voriibergehenden Bereitstellung am Abholtag
d) Méblierungen im Bereich der zentralen Platzflache des GE 2
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(3) Trafostationen sind nur innerhalb der Gebaude sowie in den Tiefgaragen zulassig.

§9

Einfriedungen
Einfriedungen sind nicht zulassig.

§ 10
Werbeanlagen

(1) Werbeanlagen missen sich in Grée, Form und Farbgebung in die Architektur einfligen.

(2) Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung sowie sich
bewegende Werbeanlagen sind unzulassig.

(3) Werbeanlagen sind nur in Form von Firmenlogos bzw. Firmennamen in Einzelbuchstaben mit
einer Schrifthéhe von max. 1 m zulassig. Ausnahmsweise ist jeweils nur an einer Fassade der
Hochhauser eine grélere Anlage mit einer Schrifthéhe von max. 3,5 m zulassig, die der Kenn-
zeichnung der jeweiligen Gebaude dienen, zulassig.

(4) Die Errichtung von Werbeanlagen Uber den realisierten Wandhéhen der Gebaude ist unzulas-
sig.

(5) Pro Bauraum ist jeweils eine freistehende Werbeanlage zulassig. Sie darf eine H6he von 3,50
m nicht Uberschreiten und ist aulRerhalb der Bauraume im Vorgarten im Bereich der Gebaude-
zufahrten zulassig.

§1
Stellplatze, Tiefgaragen

(1) Die nach Art. 47 BayBO erforderlichen Stellplatze in den Gewerbegebieten GE 2 und GE 3
sind ausschlieRlich in Tiefgaragen innerhalb der Bauraume sowie in den daflr festgesetzten
Umgrenzungen von Flachen fir Tiefgaragen ,TGa“ unterzubringen.

(2) Von den nach Abs. 1 zulassigen Stellplatzen konnen in den Gewerbegebieten GE 2 und GE 3
ausnahmsweise im Bereich der Vorfahrten vor den Gebauden pro Bauraum je drei Stellplatze
errichtet werden.

(3) Ein- und Ausfahrten sind nur in den festgesetzten Bereichen zulassig, wobei im Rahmen des
festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereichs jeweils nur eine Ein- und eine Ausfahrt angeordnet
werden darf.

(4) Ausnahmsweise sind geringfligige Abweichungen von den festgesetzten Flachen fiir die Tief-
garagen und von den festgesetzten Zu- und Ausfahrtsbereichen zulassig, wenn technische
Grunde dies erfordern und die Abweichungen unter Wardigung nachbarlicher Interessen mit
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den o6ffentlichen Belangen vereinbar sind.

(5) Die Decken der Tiefgaragen sind auRerhalb von Gebauden, Terrassen, Zufahrten und
Zuwegungen mindestens 0,60 m unter das Gelandeniveau abzusenken und ebenso hoch mit
einem fachgerechten Bodenaufbau zu tiberdecken. Die Decken der Tiefgaragen sind an den
Grundstlicksgrenzen um mindestens 0,60 m unter das anschlieRende Gelandeniveau
abzusenken.

(6) Bei Pflanzung von groRen Baumen (Endwuchshéhe > 20 m) auf Tiefgaragen ist pro Baum auf
einer Flache von 10 m? ein fachgerechter Bodenaufbau von mindestens 1,20 m vorzusehen.

(7) Bei der Errichtung und Anderung der Ein- und Ausfahrtsbereiche von Tiefgaragen sind diese
dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechend auszufiihren. Abdeckungen in der Tief-
garagenabfahrt, z. B. flr eine Regenrinne, sind mit verschraubten Gusseisenplatten oder
technisch gleichwertigem Material larmarm auszuflihren. Die Garagenzufahrt (Garagenrolltor,
Schranke 0.3.) ist dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechend zu errichten und zu
betreiben. Der Larmbeitrag der baulich-technischen Einrichtungen (Rolltor, Regenrinne usw.)
darf die Gerauschabstrahlung an der Tiefgaragenzu- und Ausfahrt durch die Kraftfahrzeuge
nicht nennenswert (< 1 dB(A)) erhéhen.

(8) Innerhalb der festgesetzten Flachen in denen Tiefgaragen (TGa) errichtet werden kénnen,
sind neben der Ublichen Stellplatz-(Garagen)nutzung ausnahmsweise auch Nutzungen ohne
Daueraufenthalt wie Werkstatten, Lager, Umkleideraume, Technikraume sowie Nutzungen der
Ver- und Entsorgung zulassig.

§12
Fahrradabstellplaitze

(1) Die nach Fahrradabstellsatzung (FabS) der Landeshauptstadt Miinchen erforderlichen Fahr-
radabstellplatze sind nur innerhalb der Baurdume oder in den Tiefgaragen zulassig. Sie mis-
sen leicht erreichbar und gut zuganglich sein.

(2) Far Besucherinnen und Besucher sind in Verbindung mit den Vorfahrten Fahrradabstellplatze
in gerinnggiger Anzahl auch aufierhalb der Bauraume als offene Fahrradstellplatzanlagen zu-
lassig. Uberdachte oder eingehauste Fahrradabstellplatzanlagen sind unzulassig.

§13
Entliftungseinrichtungen fiir Tiefgaragen

(1) Be- und Entliftungsanlagen von Tiefgaragen sind nur in Verbindung mit Gebauden zulassig.
(2) Be- und Entluftungsanlagen von Tiefgaragen an anderer Stelle kdbnnen ausnahmsweise
zugelassen werden, wenn ein Gutachten die Vertraglichkeit des Be- und Entliftungskonzepts

im Rahmen der Baugenehmigung nachweisen kann.

(3) Be- und Entliftungsanlagen von Tiefgaragen, die ausnahmsweise auflerhalb der Gebaude
zugelassen werden, sind in die Freiraumgestaltung/Topographie zu integrieren.
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Larmschutz

(1)

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Freiflache (,larmgeschitzter Bereich®) im Gewer-
begebiet GE 2, fiir die bezlglich des Verkehrslarms eine hohe Aufenthaltsqualitat im ebenerdi-
gen Freiraum vorgesehen ist, ist durch Gelandemodellierung sicherzustellen, dass im Tages-
zeitraum ein Verkehrslarmpegel von 59 dB(A) (Bezugshéhe 2 m Uber Gelandeoberkante)
nicht tberschritten wird.

Die Errichtung bzw. die Einrichtung von Freischankflachen ist nur innerhalb des festgesetzten
larmgeschutzten Bereichs sowie in den Bereichen zulassig, in denen im Tageszeitraum ein
Verkehrslarmpegel von 59 dB(A) (Bezugshdhe 2 m Gber Geldndeoberkante) nicht Gberschrit-
ten wird.

Bei der Errichtung und Anderung von Geb&auden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen
sind technische Vorkehrungen nach Tabelle 8 der DIN 4109, Nov. 1989, Schallschutz im
Hochbau vorzusehen.

Beim Neubau oder der genehmigungsbediirftigen Anderung von Gebauden mit schutzbediirf-
tigen Blroraumen und ahnlichem sind bei Aufenthaltsrdumen mit Verkehrslarmpegeln von
mehr als 64 dB(A) tags schallgedammte Liftungseinrichtungen oder andere technisch geeig-
nete MalRnahmen zur Beluftung vorzusehen, sofern diese Raume nicht Uber ein Fenster an ei-
ner dem Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseite bellftet werden kénnen.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter sind in den Gewerbegebieten GE 2 und GE 3 nur an den Gebaudeseiten zuldssig, an
denen Verkehrslarmpegel von 65 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts nicht uberschritten und die
maflgebenden Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden.

Aufenthaltsraume von Betriebswohnungen (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer), die nicht Gber
ein Fenster an einer larmabgewandten Gebaudeseite mit Verkehrslarmpegeln von < 50 dB(A)
nachts bellftet werden kénnen, sind mit schallgedammten Liftungseinrichtungen auszuris-
ten. Liftungseinrichtungen sind beim Nachweis des baulichen Schallschutzes gegen Aulen-
l&rm zu bertcksichtigen.

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die festgesetzten Emissi-
onskontingente Lex nach DIN 45691 weder tags (6.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 —
6.00 Uhr) Gberschreiten.



Seite 15

Emissionskontingente tags und nachts in dB

Teilflache Flache in m? Lex tags Lek, nachts
TF 2 (GE 1) 689 68 59
TF 3 (GE 2) 1.912 60 45
TF 4 (GE 2) 1.944 60 45
TF 5 (GE 2) 2.212 60 45
TF 6 (GE 2) 2.037 60 45
TF 7 (GE 3) 3.595 60 42

(7) Fur die gemaf den nachfolgend abgebildeten Lageplan dargestellten Richtungssektoren A, B,
C und D erhdhen sich die Emissionskontingente Lex um folgende Zusatzkontingente:
Zusatzkontingente tags und nachts in dB

Richtungssektor Zusatzkontingent
Tag Nacht

A 2 2

B 2 6

C 3 8

D 5 9

(8) Die Sektoren der Zusatzkontingente werden mit folgenden Werten festgesetzt:
Bezugspunkt:
R =4471980 m
L= 5333320m

Winkelmal} 0° = Ost gegen den Uhrzeigersinn
Basissektor =156° - 190°

Sektor A= 190° - 267°

Sektor B = 267° - 304°

Sektor C = 304° - 106°

Sektor D = 106° - 156°

(9) Der Bezugspunkt und die Lage der Richtungssektoren ergeben sich aus dem in Abs. 11
abgebildeten Lageplan.
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(10) Die resultierenden Immissionsrichtwertanteile sind nach den Vorgaben der DIN 45691:2006-
12, Abschnitt 5 im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen. Dabei
ist die Anwendung der Relevanzgrenze nicht zulassig.

(11) Lage der Flachen, des Bezugspunktes und der Immissionsorte.
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§ 15

Immissionsschutz - Luft

Lageplan ohne MaRstab

Die zur Einsteinstralle zugewandten Aufenthaltsrdume des Gebaudes B sind bis auf 10 m Gber
dem Hohenbezugspunkt 528,40 m G.N.N. fir das Gebaude B kiinstlich zu bellften.

§ 16
Flachen mit Dienstbarkeiten

(1) Fur die im Plan als dinglich zu sichernden gekennzeichneten Flachen (F) wird ein Fahrrecht
zu Gunsten der Nutzer und Besucher beider Gebaude sowie flr die Notfallfahrzeuge
festgesetzt.

(2) Von der festgesetzten Lage und Breite der Dienstbarkeitsflachen kann ausnahmsweise
geringflgig abgewichen werden, wenn technische oder gestalterische Griinde dies erfordern
und die Abweichungen unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar sind.
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§17
Gelandemodellierung

(1) In den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 3 sind Gelandemodellierungen bis 6 m tUber 528,20
0.N.N. zulassig.

(2) In den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 3 sind Stutzmauern zur Gelandemodellierung unzulas-
sig.

(3) Ausgenommen von Absatz 2 sind Stiitzmauern im Bereich der Vorfahrt zu den Gebauden B
und E, im Zusammenhang mit den Tiefgaragenzufahrten, im Bereich der Unterfihrung
Riedenburger Strae und als Ubergang zwischen der Gelandemodellierung und den
Gebauden B und C.

§18
Griinordnung

(1) Die Bepflanzung und Begriinung des Planungsgebiets ist entsprechend den planlichen und
textlichen Festsetzungen zu erhalten. Ausgefallene Baume und Straucher sind
nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den festgesetzten Gilteanforderungen zu
entsprechen. Notwendige Zugange und Zufahrten sind von den Begrunungsfestsetzungen
ausgenommen.

(2) Fur nicht bebaute Flachen innerhalb der Bauraume gelten die angrenzenden
grunplanerischen Festsetzungen.

(3) Pro angefangene 200 m? der nicht Gberbauten Grundstiicksflache ist mindestens ein
standortgerechter, groRer Baum (Endwuchshéhe > 20 m) zu pflanzen. Baumbestand, der
diesen Kriterien entspricht, ist anzurechnen.

(4) Die MindestpflanzgroRe fir als zu pflanzen festgesetzte grofle Baume (Endwuchshéhe > 20
m) betragt 20/25 cm Stammumfang.

(5) Bei Pflanzung von groRen Baumen in Belagsflachen ist eine durchwurzelbare, spartenfreie
Mindestpflanzflache von 24 m? vorzusehen.

(6) Die Dacher der Bauteile mit einer festgesetzten Wandhdhe von 9 m sind ab einer Flache von
100 m?2 zu begrinen.
Dies gilt nicht bei Anordnung notwendiger technischer Anlagen oder nutzbarer Freibereiche
auf den Dachern. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind mit einer Dachbegrinung zu
kombinieren.
Dabei ist eine durchwurzelbare Mindestgesamtschichtdicke von 10 cm (einschlie3lich
Dranschicht) vorzusehen.

(7) Im Gewerbegebiet GE 2 ist ein Wasserbecken mit einer Flache von mindestens 200 m? bis zu
400 m? und einer Tiefe von maximal 1 m vorzusehen, das teilweise innerhalb der Freiflache,
die als larmgeschutzter Bereich festgesetzt ist, zu situieren ist.



Seite 18

(8) Von den Festsetzungen der Grinordnung kann in Lage und Flache abgewichen werden,
soweit die Abweichung mit den Zielen der Grunordnung vereinbar ist, die Grundzige der

Planung nicht berihrt werden und die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen
jeweils mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

§19
In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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Planungsanlass

Im Rahmen des Tunnelausbaus des Mittleren Rings Ost und der damit erforderlichen An-
passungen der Einfahrten der Einsteinstra’e und Prinzregentenstral3e in die Autobahn A
94 wurde eine Neugestaltung u.a. auch des Bereichs zwischen der Prinzregentenstralle,
dem Vogelweideplatz, der Truderinger Stra’e und der Riedenburger Stralte moglich. Im
Zuge des Tunnelbaus ergab sich die Chance, durch eine Blindelung der Fahrbahnen eine
stadtebauliche Aufwertung zu erreichen (Planfeststellungsverfahren ,Bundesstralte B2R -
Mittlerer Ring - Abschnitt Ost®, Planfeststellungsbeschluss vom 22.07.2002 in der Fas-
sung der Beschlisse vom 11.08.2003 und vom 15.10.2003 sowie Planéanderungsbe-
schluss vom 28.02.2005).

Aufgrund der verkehrlich neu gestalteten Stadteinfahrt und des kiinftig zu entwickelnden
Vogelweideplatzes besteht die Moglichkeit, die Stadteinfahrt auch siidlich der Einstein-
stral’e, zwischen Truderinger Straflte und Riedenburger Strale durch eine Neustrukturie-
rung des bestehenden Gewerbegebietes neu zu definieren.

Die Mitwirkungsbereitschaft der zwei groten Grundstlickseigentiimerinnen im Planungs-
gebiet ermdglicht die Entwicklung einer gemeinsamen stadtebaulichen Struktur und Auf-
wertung der Bereiche beiderseits der Einsteinstralle.

Mit dem Beschluss der Vollversammlung des Stadtrats vom 29.10.2008 wurden die priva-
ten Hauptgrundstiickseigentimerinnen aufgefordert, in enger Zusammenarbeit mit der
Landeshauptstadt Minchen einen stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Ideen-
wettbewerb durchzuflhren.

Der Wettbewerb wurde in der Zeit vom 24.10.2008 bis zum 20.02.2009 durchgefuhrt. Der
erste Preistrager, das Biro Nieto Sobejano Arquitectos, Madrid, in Zusammenarbeit mit
der Landschaftsarchitektin Maria Iza, Bilbao, wurde aufgefordert, entsprechend dem
Preisgerichtsprotokoll die Planung zu Uberarbeiten. Die Gestaltung der Freianlagen wurde
durch das Biro Keller Damm Roser, Miinchen, Uberarbeitet.

Die Vollversammlung des Stadtrates hat am 28.10.2009 beschlossen, u.a. fir das ein-
gangs beschriebene Planungsgebiet einen neuen Bebauungsplan mit Griinordnung auf
der Basis des Uberarbeiteten Wettbewerbsergebnis aufzustellen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung
der Behorden gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurde fiir den Planungsumgriff des Bebauungs-
plans mit Grinordnung Nr. 2038 durchgeflihrt, der den gesamten Bereich zwischen Prinz-
regentenstral’e im Norden, Vogelweideplatz im Westen, Truderinger Stralle im Stiden
und Riedenburger Stralle im Osten umfasste.

Der unmittelbar nérdlich an das Planungsgebiet angrenzende Grundstlickseigentiimer hat
im Rahmen des Verfahrens gem. § 3 Abs. 1 BauGB Einwande gegen die vorgesehene
Bebauung auf dem stadtischen Grundstlck sudlich der Prinzregentenstralie vorgebracht.
Konkret wendet sich der Eigentimer gegen das gegeniber geplante Hochhaus mit einer
Hoéhenentwicklung von ca. 88 m, das nach seiner Auffassung zum einen den Bereich der
Anlieferung und des Abtransports der Banknoten im Innenhof einer uneingeschrankten
Einsichtnahme aussetzt und zum anderen wahrend der wohl ca. 2-jahrigen Bauzeit Er-
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schutterungen in einer Dimension befurchten lasst, die eine Fortfuhrung der Produktion
unmaglich erscheinen lassen. Da ein Abschluss der erforderlichen Untersuchungen (z.B.
Gutachten etc.) sowie der Verhandlungen zwischen den Beteiligten derzeit nicht absehbar
ist und um die stadtebauliche Entwicklung auf dem Gelande sldlich der Einsteinstralle
nicht zu verzégern, ist vorgesehen, im weiteren Verfahren den bisherigen Bebauungsplan
mit Griinordnung Nr. 2038 in den Planungsbereich Einsteinstral’e (nérdlich), Prinzregen-
tenstralRe (sudlich) und Vogelweideplatz bzw. in den Planungsbereich Einsteinstralle
(stdlich), Riedenburger Strafde (westlich) und Truderinger Strafl’e (ndrdlich) zu teilen und
fur diese beiden Planungsgebiete getrennte Bebauungsplanverfahren durchzufihren. So
soll der Bereich sudlich der Einsteinstralie als Bebauungsplan mit Griinordnung Nr.
2038a und der Bereich nordlich der Einsteinstrale als Bebauungsplan mit Grunordnung
Nr. 2038b fortgefliihrt werden.

Ausgangssituation
Lage im Stadtgebiet und Eigentumsverhaltnisse

Das Planungsgebiet erstreckt sich auf den Bereich zwischen der Einsteinstrafl’e im Nor-
den, der Riedenburger Straflte im Osten und der Truderinger Straflde im Siiden. Die Trude-
ringer und die Riedenburger Stral3e sind fur den genannten Bereich in den Umgriff des
Planungsgebietes miteinbezogen. Es liegt am Rande des Stadtbezirks 13 Bogenhausen
in unmittelbarer Nahe zum sudlich gelegenen Stadtbezirk 14 Berg am Laim und grenzt im
Westen an den Stadtbezirk 5 Haidhausen-Au. Das Areal hat eine Grolze von ca. 4,1 ha.
Etwa 2,8 ha davon befinden sich in privatem Eigentum, die Ubrige Flache ist im stadti-
schen Besitz und wird als 6ffentliche Verkehrsflache (Truderinger und Riedenburger Stra-
Re) genutzt.

Stadtebauliche und griinordnerische Bestandsanalyse

Das Planungsgebiet stidlich der Einsteinstrale ist durch Gewerbe- und Blronutzung ge-
pragt. Eine klare stadtebauliche Grundstruktur ist nicht erkennbar. Es befinden sich dort
u.a. drei profiluberragende Gebaude aus den 1970er Jahren mit 9 bis 16 Geschossen
bzw. einer Héhenentwicklung von ca. 33 m bis ca. 58 m.

Im Westen ist an der Ecke Einsteinstrale/Truderinger Stral3e eine Tankstelle situiert. Der
Bereich bildet den Auftakt eines sldlich der Autobahn A 94 gelegenen Gewerbebandes.
Siidwestlich an das Planungsgebiet angrenzend befindet sich u.a. der Miinchner Ver-
kehrsgesellschaft Betriebshof Ost (Bus- und Straflenbahndepot) sowie der Abfallwirt-
schaftsbetrieb Munchen Betriebshof Ost. Sdlich davon verlauft die Bahnlinie Min-
chen-Rosenheim bzw. die S-Bahn.

Das Gelande fallt entlang der Einsteinstral’e von Westen nach Osten um etwa 3 m ab.
Durch die Unterfihrung der Riedenburger Stral3e unter der Einsteinstra’e besteht zwi-
schen dem nordéstlichen Rand des Planungsgebiets und der Riedenburger Stral3e ein
Hohenunterschied von ca. 5,5 m. Die Truderinger Strafde fallt von der Kreuzung Einstein-
stralRe bis zur Kreuzung Riedenburgerstral’e um etwa 1,5 m ab.

Die vorhandenen Grinstrukturen der Baugrundstiicke (Rasenflachen, Bodendecker- und
Strauchflachen Gberwiegend mit Baumen) sind zusammen mit den Gebauden vor ca. 30
bis 40 Jahren entstanden und befinden sich zum Teil auf Tiefgaragen. Die Baumreihen
entlang der Einsteinstra’e und Riedenburger Stralle haben ortsbildprdgende Wirkung.
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Wie der Uberwiegende sonstige, etwas jingere Baumbestand sind sie grundsatzlich als
erhaltenswert, aber ersetzbar einzustufen.
Die Baugrundstiicke im Planungsgebiet sind mit ca. 80 % stark versiegelt.

Der Bereich nérdlich der Einsteinstralle (kinftiger Bebauungsplan mit Griinordnung Nr.
2038b - Vogelweideplatz) stellte bisher verkehrlich den Ubergangsbereich zwischen der
Autobahn A 94 und dem Mittleren Ring dar. Durch den Tunnelausbau wurde der Bereich
verkehrlich neu gestaltet. Nach der Oberflachenherstellung entstand ein Baugrundsttick
von ca. 7.000 m2. Westlich davon entstand der ,Vogelweideplatz®, der als Platzflache zwi-
schen bestehender Wohnbebauung und neuem Baugrundstiick gestaltet werden soll.

Nordlich des Vogelweideplatzes befindet sich ein Gewerbegebiet mit einer hdherwertigen
Gewerbenutzung. Im Westen grenzt der Vogelweideplatz an eine Wohnbebauung mit Ge-
schosswohnungsbau in Blockrandbebauung.

Erholung
Im Umfeld des Planungsgebietes ist nur ein geringes Angebot an allgemein zuganglichen

Freirdumen vorhanden. Die Griinflachen sind durch Verkehrslarm erheblich beeintrach-
tigt. Das Planungsgebiet ist, abgesehen von den Stralienflachen, bisher nicht 6ffentlich
zuganglich.

Grundwasser
Der Grundwasserhochststand HW 1940 liegt im Planungsgebiet zwischen 520,1m bis
520,4m Uber Normalnull und damit 7 bis 8 m unter Gelénde.

Verkehr

Der Verkehr wurde durch das Planfeststellungsverfahren ,Bundesstralle B2R - Mittlerer
Ring - Abschnitt Ost* neu geordnet. Im Rahmen des Tunnelausbaus des Mittleren Rings
Ost wurden Anpassungen der Einfahrten der Einsteinstralle und der Prinzregentenstralle
in die Autobahn A 94 vorgenommen. Das Planungsgebiet sldlich der Einsteinstralie weist
entsprechend den unterschiedlichen Nutzungen mehrere Ein- und Ausfahrten an allen
umliegenden Stralen auf. Der grofte Teil des benachbarten Bereiches nérdlich der Ein-
steinstralie weist in seinem temporaren Zustand als zur Bebauung hergerichtetes Grund-
stiick keine Einfahrtsbereiche auf. Westlich davon befindet sich der Vogelweideplatz, der
derzeit als PKW-Stellplatz genutzt wird und sowohl an die Prinzregentenstralle als auch
an die Einsteinstrale angebunden ist.

Das Planungsgebiet ist derzeit unter Zugrundelegung der Qualitatsstandards des Nahver-
kehrsplanes der Landeshauptstadt Minchen durch den &ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV) ausreichend unmittelbar durch die Haltestellen der Buslinien 187, 190 und 191
sowie der Regionalbuslinie 9410 erschlossen. Eine Fulgangerbeziehung vom Planungs-
gebiet zum S-Bahnhof Leuchtenbergring besteht Uber die Einsteinstral’e bzw. den Leuch-
tenbergring. Die Entfernung betragt ca. 700 bis 900 m. Der S-Bahnhof Leuchtenbergring
liegt daher auRerhalb des Einzugsbereich / Radius von 600 m.

Das Planungsgebiet wird derzeit Uber die vorhandenen Stra3enziige und die parallel ver-
laufenden Fullwege erschlossen. In das Ubergeordnete Radwegenetz ist das Planungs-
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gebiet Uber den stadtauswarts entlang der Einsteinstral3e (Stdseite) verlaufenden Rad-
weg bzw. Uber die Radwege in der Prinzregentenstralle (stadteinwarts und stadtaus-
warts) eingebunden.

Im norddstlichen Bereich, auerhalb des Planungsgebiets verbindet eine nicht behinder-
tengerecht ausgebaute FuRgangerunterfiihrung den sidlichen Gehweg der Einsteinstra-
Re mit dem noérdlichen Gehweg der Prinzregentenstralle.

Stadt- und Landschaftsbild

FUr die Stadtgestalt sind die drei profiliberragenden Gebaude mit 9 bis 16 Geschossen
relevant. Flr das Landschaftsbild sind hier lediglich die Baumreihen entlang der Einstein-
stralRe und der Riedenburger Stralle von Bedeutung.

Vorbelastungen

Altlasten

Im Planungsgebiet ist das Grundstlick Truderinger Straflde 9 (Flur-Nr. 433/14) als Altlas-
tenverdachtsflache im Kataster des RGU verzeichnet. Aufgrund der Nutzungshistorie kon-
nen Verunreinigungen des Untergrundes durch Mineral6lkohlenwasserstoffe nicht ausge-
schlossen werden. Technische Erkundungen wurden auf diesem Grundstlck bislang nicht
durchgefuhrt.

Das Grundstlick Einsteinstralle 172 (FI.Nr. 511/4) war urspriinglich ebenfalls als Altlasten-
verdachtsflache im Kataster des RGU registriert. Da sich die vorhandenen Bodenverun-
reinigungen im Bereich von bebauten bzw. versiegelten Flachen befinden und somit bei
der derzeitigen Nutzung kein Gefahrdungspotenzial besteht, wurde die Flache als ,nut-
zungsorientiert saniert” aus dem Altlastenverdacht entlassen.

Far das Grundstuck Truderinger Str. 13 (Flur-Nr. 433/4) liegen bislang keine Daten aus
Bodenuntersuchungen vor. Hier ist jedoch wie auch bei dem nach Norden anschlief3en-
den Grundstiick Einsteinstralle 172 (FI.Nr. 511/4) mit Auffillungen und ggf. abfalltech-
nisch relevanten Belastungen zu rechnen.

Auch flr die Flur-Nrn. 511 und 433/12 liegen keine Bodenuntersuchungen vor. Gemaf
der historischen Recherche sind vorhandene Auffullungen aus dem Umfeld einer vormali-
gen Kohlengro3handlung vermutlich im Zuge der Errichtung der jetzt vorhandenen Ge-
baude entfernt worden. Im Bereich der Freiflachen sind jedoch nach wie vor Verunreini-
gungen durch Stoffe aus dem Betrieb der ehemaligen Kohlenhandlung mdglich. Auch im
Bereich des Industriegleises an der stidwestlichen Grundstlicksgrenze ist moglicherweise
mit Kontaminationen zu rechnen.

Fur das Grundstuick Truderinger Str. 15 (FI.Nr. 433/5) liegen keine Angaben hinsichtlich
Altlasten vor. Mdgliche Auffiillungen und Bodenbelastungen kénnen auch in diesen Berei-
chen nicht ausgeschlossen werden.

Auf dem Flurstiick Nr. 433/13 befindet sich eine eine Tankstelle. Im Zuge von Neubau-
mafinahmen fand 1993 bereits eine Sanierung von Boden- und Bodenluftverunreinigun-
gen statt. Im Falle einer Betriebsstilllegung ist der Nachweis zu fuhren, dass keine nut-
zungsspezifischen Bodenverunreinigungen vorhanden sind.
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Im stadtebaulichen Vertrag wird geregelt, dass flir die Grundstiicke innerhalb des Planun-
gegebiets fur die bislang keine Daten aus Bodenuntersuchungen vorliegen, orientierende
Untersuchungen in Absprache mit dem Referat fur Gesundheit und Umwelt (RGU) durch-
gefuihrt werden und das Ergebnis spatestens mit Vorlage des Bauantrags vorgelegt wer-
den muss. Im Rahmen des Bauvollzugs wird dann eine Klarung herbeigefuhrt wie mit
eventuell auftretenden verunreinigten Bodenschichten umgegangen wird, z.B. durch Be-
seitigung bzw. Sanierung durch ausreichende Uberdeckung.

Kampfmittel
Aufgrund der Nahe zum Rangierbahnhof Ost war das Planungsgebiet wahrend des

2. Weltkrieges Luftangriffen ausgesetzt. Es ist davon auszugehen, dass etwaige Kampf-
mittel in den derzeit von Tiefgeschossen eingenommenen Bereichen im Rahmen der Bau-
mafRnahmen bereits beseitigt wurden. Auf den Grundstlcksteilen ohne Tiefgarage bzw.
Tiefgeschosse kénnen Funde von Bomben, Blindgangern und sonstiger Munition nicht
ausgeschlossen werden. Eine Munitions- bzw. Kampfmittelfreiheit des Gelandes kann da-
her nicht garantiert werden.

Im stadtebaulichen Vertrag wird geregelt, dass die Kampfmittelerkundung mit Erteilung
der Baugenehmigung abgeschlossen sein sollte, spatestens jedoch vor Baubeginn.

Planerische Ausgangslage

Im geltenden Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung ist das Planungs-
gebiet sldlich der Einsteinstralie als Gewerbegebiet (GE) mit MaRnahmen zur Verbesse-
rung der Grinausstattung dargestellt.

Im Gewerbeflachenentwicklungsprogramm der Landeshauptstadt Midnchen ist das Ge-
werbegebiet sudlich der Einsteinstral3e als GE-B-Flache (hdherwertiges Gewerbe) einge-
stuft. Das zu Uberplanende Gebiet nérdlich der Einsteinstral’e (Bebauungsplan mit Grin-
ordnung Nr. 2038b) ist im geltenden Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftspla-
nung als Sonstige Grunflache (SG) mit Gbergeordneten HauptverkehrsstralRen dargestellt.
Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen der FortfUhrung dieses Bebauungsplanverfah-
rens fur den nordlichen Teil gedndert.

Entsprechend dem Stadtratsauftrag aus dem Aufstellungsbeschluss wurde gepruft, ob
das beschleunigte Verfahren gemaR § 13 a BauGB angewendet werden kann. Aufgrund
der Stellungnahmen der einschlagigen Fachreferate wurden gemeinsam die Vorprifung
des Einzelfalls durchgefiihrt und die Voraussetzungen fir die Anwendung des genannten
Verfahrens Uberprift. Dabei konnte festgehalten werden, dass die Erheblichkeit der ein-
zelnen Umweltauswirkungen (u.a. Verkehr, Schall, Luftschadstoffe, Feinstaub, Windkom-
fort, Hochhauser) im Sinne des § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowohl in der Summe als auch
in der Wechselwirkung untereinander gegeben ist. Somit kann das beschleunigte Verfah-
ren in diesem Fall nicht angewendet werden.
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Rechtliche Ausgangslage

Das Planungsgebiet befindet sich grofitenteils im Umgriff des seit dem 29.02.1968 rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes Nr. 350. Der Bereich nordlich der Truderinger StralRe ist
als Gewerbegebiet mit Geschossflachenzahlen (GFZ) von 1,7 - 2,0 festgesetzt. Die Tank-
stelle bildet hier mit einer GFZ von 0,25 eine Ausnahme.

Im Bereich der Truderinger Stra3e und auf der Westseite des Kreuzungsbereichs Trude-
ringer / Riedenburger Stralte befindet sich das Planungsgebiet im Umgriff der seit dem
20.06.1984 bzw. 10.11.1972 rechtsverbindlichen-Bebauungsplane Nr. 1456 und 914, die
hier 6ffentliche Verkehrsflache festsetzen.

Planungsziele

Durch die verkehrliche Neuordnung der Autobahnzufahrt ergibt sich die Chance einer
qualitativ hochwertigen stadtebaulichen Entwicklung der Stadteinfahrt. Das bereits bebau-
te und ,in die Jahre gekommene* Areal sudlich der Einsteinstral3e soll unter den Gesichts-
punkten Stadtebau und Griinplanung, Funktionalitat, Okonomie sowie Okologie neu struk-
turiert werden, da es den heutigen Anforderungen nicht mehr entspricht.

Das Planungsgebiet befindet sich in einem engen stadtebaulichen Kontext mit dem Ge-
biet nérdlich der EinsteinstralRe. Die Planung soll auf eine zeitgemale Interpretation des
Themas "Stadteinfahrt" abzielen. Angestrebt wird eine schlissige gestalterische Gesamt-
I6sung fur die Bereiche beiderseits der Einsteinstralle.

Folgende Planungsziele werden fir den Bereich zwischen Prinzregentenstrale, Vogel-
weideplatz, Truderinger Stralle und Riedenburger Stral3e (Einsteinstralle stdlich und
nordlich) im Rahmen des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2038a bzw. des Bebau-
ungsplanes mit Griinordnung Nr. 2038b verfolgt:

- Akzentuierung der Stadteinfahrt mit einer stadtebaulichen Komposition verschieden
hoher profiluberragender Gebaude

- Stadtvertragliche Integration der Hochhauser in das Stadtgefiige mit Freihaltung der
verlangerten Sichtachse Prinzregentenstrale-Friedensengel von profiluberragender
Bebauung

- grundsatzliche Erhaltung der vorhandenen Gewerbegebietsnutzung als
GE-B-Flache sudlich der Einsteinstralie

- Schaffung eines qualitatsvollen Arbeitsumfelds mit Iarmgeschitzten, gut nutzbaren
Freiflachen

- Erhaltung des wertvollen und ortsbildpragenden Baumbestandes so weit mdglich

- Starkung des Naturhaushalts und des Kleinklimas, vor allem durch Sicherung einer gu-
ten Durchgriinung.

- Erschlielung des Areals nordlich der Einsteinstral3e ausschliel3lich von der Prinzre-
gentenstralle aus
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- Erschlielung des Planungsgebiets tber die Truderinger Stral’e und Riedenburger
Stralte sowie Uber Halbanschlisse an der Einsteinstralle

- Unterbringung der erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen

- schonender Umgang mit Umwelt und Energie und eine erforderliche Reduzierung der
CO2-Emissionen

Planungskonzept
Stadtebauliche und landschaftsplanerische Grundidee

Der Entwurf von Nieto Sobejano Arquitectos sieht ein stadtebauliches Ensemble aus funf
profiluberragenden Gebauden vor, die in unterschiedlicher Hohe jeweils mit zugeordneten
Sockelgeschossen frei zueinander stehen. Das im kinftigen Bebauungsplan mit Grinord-
nung Nr. 2038b ndrdlich der Einsteinstrale stehende Gebaude A ist mit einer Hohe von
ca. 88,05 m das héchste Gebdude des Ensembles. Die im Planungsgebiet sidlich der
Einsteinstralle vorgesehenen vier Gebaude (B, C, D und E) haben eine Hohe von ca. 46
m bis ca. 83,5 m. Dieses Ensemble ist in seiner Ausformung stadtebaulich wiinschens-
wert und vertretbar. Durch die Hohenentwicklung, Ausrichtung und Lage der Gebaude zu-
einander wird den verschiedenen stadtebaulichen und funktionalen Vorgaben Rechnung
getragen. Die ,Stadteinfahrt® soll dabei eindeutig markiert werden.

Neben der polygonalen Grundform sollen auch die Dachflachen der geplanten Gebaude

in unterschiedlichen Richtungen und Winkeln geneigt sein, um durch die raumliche Kom-
position aus Gebauden und Freirdumen der Stadteinfahrt einen unverwechselbaren Cha-
rakter zu geben.

Die bewegte Topografie ist die Leitidee der Freiraumgestaltung und betont zusammen mit
der Gebaudekomposition das stadtebauliche Gesamtkonzept. Sanfte, um die Gebaude
flieRende Hugel pragen das Gelande. Die Pflanzung von Baumgruppen, Graserpflanzun-
gen sowie offene Rasen- und Wiesenflachen sollen dem Areal einen parkartigen Charak-
ter geben. Um den konzeptionellen und gestalterischen Zusammenhang herzustellen, sol-
len die gleichen Gestaltungselemente sowohl im Planungsgebiet als auch im klnftig zu
planenden Bereich nérdlich der Einsteinstrale (Bebauungsplan mit Grinordnung Nr.
2038b) verwendet werden.

Das Gewerbegebiet GE 1 (vorhandene Tankstelle, FI1.Nr. 433/13) zwischen der Einstein-
stralle und Truderinger Stral’e und das Gewerbegebiet GE 3 (bebautes Grundstiick im
Sudosten, FI.Nr. 433/5) nordlich der Truderinger Straf3e sollen auf Wunsch der Eigentu-
mer bestandsorientiert behandelt werden.

Auch bei der neuen verkehrlichen Ordnung der Stadteinfahrt im Zuge des Tunnelbaus
bleibt die ErschlieBung des Planungsgebiets weiterhin mit Halbanschlissen entlang der
Einsteinstralle erhalten. Die Besuchervorfahrten sind der jeweiligen Lage der Gebaude B,
C, D und E entsprechend an den jeweils angrenzenden Strallen angeordnet.

Der zentrale Platz im Gewerbegebiet GE 2 soll der wichtigste 6ffentlich zugangliche Auf-
enthaltsbereich sein und in seiner Offenheit nur mit wenig Méblierung und anderen Ele-
menten sowie einer flachen Wasserflache gestaltet sein. Uber diesen Platz erfolgt der Zu-
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gang zu den geplanten Gebauden B, D und E. Die zweigeschossigen Sockelbauten sol-
len u.a. Servicefunktionen wie Lobbys, Wartebereiche, Cafés, Lager etc. aufnehmen und
sich in ihrer GroRRe und Form voneinander unterscheiden, um sich den jeweiligen Bedin-
gungen des Grundstlicks und der umgebenden Stralen anpassen zu kénnen. Durch die
Modellierung des angrenzenden Gelandes ergeben sich weitere geschitzte, halboffentli-
che Garten- bzw. Terrassenbereiche, die den jeweiligen Gebauden zugeordnet sind.

Neben ihrer gestalterischen Funktion, tragt die Topografie dazu bei, die starken Larmim-
missionen ausgehend von der Einsteinstralle zu reduzieren.

Das Planungskonzept soll durch die Lage der Zufahrten zu den Tiefgaragen in Verbin-
dung mit der Positionierung der einzelnen Gebaude eine schrittweise und vom Grund-
stickseigentimer unabhangige Realisierung ermoglichen.

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird, entsprechend dem Flachennutzungsplan mit integrierter Land-
schaftsplanung und dem Gewerbeflachenentwicklungsprogramm der Landeshauptstadt
Minchen, als Gewerbegebiet festgesetzt.

In den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 3 werden Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vanten und nahversorungsrelevanten Sortimenten ausgeschlossen. Einzelhandelsbetrie-
be mit einem nahversorungsrelevanten Sortiment sind nur in Form von Kiosken sowie als
nicht gro¥flachige, gemalk Minchener Sortimenterliste nicht-zentrenrelevante Einzelhan-
delseinrichtungen zulassig. Einzelhandelsbetriebe im Planungsgebiet sollen der Nahver-
sorgung der Beschaftigten dienen. Die Wohngebiete im Umfeld des Planungsgebiets sind
ausreichend durch Nahbereichszentren versorgt und orientieren sich flr weiterfiihrende
Bedarfe zu nahe gelegenen Quartiers- und Stadtteilzentren (Arabellapark, Haidhausen,
Berg-am-Laim) sowie Ubergeordneten Einzelstandorten (Forum Bogenhausen und Das
Einstein). Weitere Einzelhandelsbedarfe sind somit fir das Planungsgebiet nicht zu er-
kennen. Ein Einzelhandelsangebot, das wesentlich tber die aus dem Planungsgebiet
selbst generierte Nachfrage hinausgeht, flhrt zu einer Schwachung von Nahbereichszen-
tren in den umgebenden Wohngebieten und des Stadtteilzentrums Arabellapark.

In den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 3 sind die nach § 8 Abs. 2 Nrn. 1 BauNVO unter
dem Begriff Gewerbebetriebe aller Art allgemein zulassigen Parkhauser und Bordelle so-
wie die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten
(wie z.B. Wettblros, Vergniigungsstatten mit sexuellen Darbietungen, Sexkinos, Sex-
shops, Videotheken mit Videokabinen, Peep-Shows u.&.) nicht zulassig. Durch diese
Festsetzungen soll der Gebietscharakter als attraktiver Standort flir hochwertiges Gewer-
be gestarkt werden. Die Gewerbegebietsflachen kénnen durch den Ausschluss von Bor-
dellen und Vergnlgungsstatten vorrangig fir gewerbegebietstypische Einrichtungen und
Betriebe gesichert werden. Trading-Down-Effekte, die bei der Ansiedlung bereits weniger
Betriebe des sexuellen Dienstleistungssektors auftraten, kdnnten ansonsten zur Abwan-
derung der Gewerbe flhren. Zudem sollten stadtebauliche Konflikte mit Wohnnutzungen
in der Nahe des Planungsgebiets vermieden werden. Aufierdem kann mit dem Aus-
schluss der o.a. Einrichtungen eine zusatzliche Verkehrsbelastung durch den Kfz-Verkehr
ausgeschlossen werden.
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Zur Vermeidung von zusatzlichem gebietsfremden Verkehr im Planungsgebiet werden zu-
dem in den Gewerbegebieten GE 2 und GE 3 die nach § 8 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO allgemein zulassigen Tankstellen ausgeschlossen.

Im Gewerbegebiet GE 1 sind die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssi-
gen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind, und ihm gegenuber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind und die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
nicht zulassig. Das Gewerbegebiet GE 1, das bestandsorientiert festgesetzt wird, dient
derzeit ausschlielich der Unterbringung der Tankstelle und ist entsprechend verkehrs-
technisch erschlossen. Weitere Nutzungen sind momentan nicht vorgesehen.

Innerhalb der festgesetzten Flachen in denen Tiefgaragen errichtet werden kénnen, sind
neben der Ublichen Stellplatz-(Garagen)nutzung ausnahmsweise auch Nutzungen ohne
Daueraufenthalt wie z.B. Werkstéatten, Lager, Umkleiderdume, Technikrdume sowie Nut-
zungen der Ver- und Entsorgung zulassig. Dies ist erforderlich, da innerhalb der Baurau-
me die Flache der moglichen Kellergeschosse im Verhaltnis zur gesamten Geschossfla-
che der Hochhauser sehr gering ist. Eine Realisierung der o0.a. Nutzungen in regularen
Kellergeschossen ist damit weitgehend unméglich. Die maximal zulassige Uberschreitung
der Grundflache nach §19 Abs. BauNVO ist hierbei in den einzelnen Baugebieten einzu-
halten.

MaR der baulichen Nutzung

Im Planungsgebiet wird das hdchstzulassige Mal} der baulichen Nutzung als absolutes
Maf in Form einer Geschossflache (GF) und einer Grundflache (GR) angegeben.

Geschossflache

Die jeweils genannte zulassige Geschossflache in den Baugebieten stellt die maximal
mdgliche Ausnutzung in allen Geschossen dar, da die Flachen fir Aufenthaltsraume in
anderen Geschossen als Vollgeschossen einschlieRlich der zu ihnen gehérenden Trep-
penrdume und einschlieflich ihrer Umfassungswande bei der Ermittlung der Geschossfla-
che ganz mitzurechnen sind.
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Insgesamt ergeben sich fir die einzelnen Gewerbegebiete folgende Geschossflachen:

Baugebiet Baugebietsgrofte / | Geschossflache GF entspricht
Grundstick Geschoss-
flachenzahl GFZ
GE 1 791 m? 200 m? 0,25
GE 2 23.057 m? 75.350 m? 3,27
GE 3 3.637 m? 6.550 m? 1,8

In den Gewerbegebieten GE 1 (vorhandene Tankstelle) und GE 3 wird das Mal3 der bauli-
chen Nutzung bestandsorientiert festgesetzt. Im Fall vom GE 3 wird eine Geschossflache
von 6.550 m? festgesetzt, die der maximal zuldssigen Geschossflache nach dem bisher
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 350 entspricht. Diese ist geringfligig hdher als die bis-
her genehmigte Geschossflache von 6.384 m?.

Untersuchungen und der Wettbewerb haben gezeigt, dass im Gewerbegebiet GE 2 eine
Geschossflache von ca. 75.350 m? realisierbar ist. Im Gewerbegebiet GE 2 liegt die der
festgesetzten Geschossflache entsprechende GFZ mit 3,27 Uber der in

§ 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenze (ca. 27 %).

Die Uberschreitung des Grenzwertes der BauNVO im Gewerbegebiet GE 2 ist gemaR
§ 17 Abs. 2 BauNVO moglich, da

- im Rahmen einer qualifizierten Innenentwicklung das Ziel, im engeren Einzugsbe-
reich des leistungsfahigen o6ffentlichen Verkehrs, die Moglichkeit einer stadtebauli-
chen Verdichtung auszuschdpfen, konsequent umgesetzt werden kann;

- die besondere stadtebauliche Lage als Stadteinfahrt an der Autobahnzufahrt eine
pragnante Baumasse erfordert;

- die polygonalen Baukdrper nur durch die geplante Hohe und Baumasse stadte-
baulich als ein Ensemble wahrnehmbar sind;

- durch die profiliberragenden kompakten Gebaude eine grof3ziigig dimensionierte
und gut nutzbare Freiflache mit entsprechender Qualitat umsetzbar ist;

- ausreichende Belichtung und Beliftung gewahrleistet sind und sonstige allge-
meine Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden;

- die Anbindung an das bestehende Straltennetz gesichert ist;

- sich keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt ergeben;

- sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegen stehen.

Somit kann eine Uberschreitung der Geschossflachenzahl in diesem Umfang akzeptiert
und trotz der immissionstechnisch schwierigen Situation an dieser Stelle ein stadtebaulich
markanter Akzent mit hoher architektonischer Qualitat geschaffen werden.

Grundflache

Die im Planteil des Bebauungsplanes festgesetzte Grundflache (GR) beinhaltet den Anteil
des Baugrundstuckes, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf (§ 19 Abs. 2
BauNVO). Neben dem Hauptbaukoérper gehdren hierzu auch die im engen Zusammen-
hang zum Hauptbaukoérper stehenden Bauteile, wie z.B. Treppenvorbauten.
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Da in den Gewerbegebieten GE 2 und GE 3 eine Uberschreitung der in der Planzeich-
nung festgesetzten Baugrenzen mit Bauteilen und Vorbauten, wie Vordacher, Treppenvor-
bauten, offene Treppen, die aus den Untergeschossen auf die Erdgeschossebene fiihren,
untergeordnete Nebenanlagen die den Gebauden vorgelagert (u.a. Liftungs- und Ein-
bringschachte) um bis zu 3,00 m zulassig ist, ergeben sich zum Teil Grundflachenwerte,
die groRer sind als die Bauraume.

Die zulassigen Grundflachen durfen durch die in § 19 Abs. 4 Nrn.1 bis 3 BauNVO be-
zeichneten Anlagen (insbesondere Tiefgaragen, Garagen, Dienstbarkeitsflachen, Fahrra-
dabstellplatze) um die nachfolgend genannten Werte Uberschritten werden.

Die Ermittlung der den Grundflachen nach § 19 Abs. 2 BauNVO entsprechenden Grund-
flachenzahlen (GRZ) und der den Grundflachen nach § 19 Abs. 4 BauNVO entsprechen-
den Gesamt-GRZ ergeben fir die einzelnen Baugebiete folgende Werte:

Baugebiet GR nach entspricht GR nach max. entspricht
§19Abs.2 | GRZnach | § 19 Abs. 4 | zulassige Gesamt
BauNVO § 19 Abs. 2 BauNVO | Gesamt GR GRZzZ
BauNVO
GE 1 360 m? 0,46 360 m? 720 m? 0,91
GE 2 6.850 m? 0,30 11.700 m? 18.550 m? 0,80
GE 3 2.250 m? 0,62 650 m? 2.900 m? 0,80

Die Grundflachenzahlen nach § 19 Abs. 2 BauNVO liegen in den Gewerbegebieten GE 1
bis GE 3 zwischen 0,30 und 0,62. Somit werden die Héchstwerte von 0,8 flir Gewerbege-
biete entsprechend § 17 Abs. 1 BauNVO in keinem Fall erreicht, sondern liegen z. T. we-
sentlich niedriger.

Ausgehend von einer héchstzulassigen GRZ von 0,8 wird unter Berlicksichtigung der ma-
ximal zulassigen Grundflachen diese Grenze im GE 2 und GE 3 eingehalten und nur im
Gewerbegebiet GE 1 mit einer entsprechenden GRZ von 0,91 Uiberschritten.

Die Uberschreitung der Grundflachenzahl im Gewerbegebiet GE 1 ergibt sich bereits aus
dem, entsprechend den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr.
350, genehmigten Bestand.
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Stadtgestalt
Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Bauraume im Gewerbegebiet GE 2 haben die Form von unregelmafigen Flinfecken
mit abgerundeten Ecken. Mit ihrer Form und Anordnung wird die Umsetzung der beson-
deren stadtebaulichen Komposition des Wettbewerbsergebnisses ermoglicht. Die Baurau-
me der Gewerbegebiete GE 1 und 3 werden entsprechend dem festgesetzten bzw. ge-
nehmigten Bestand festgesetzt.

Die festgesetzten Baugrenzen in den Gewerbegebieten GE 2 und GE 3 kénnen aus-
nahmsweise mit Vordachern, offenen Treppen, die von den Untergeschossen auf die Erd-
geschossebene filhren, und sonstigen untergeordneten Nebenanlagen (z.B. Einbring-
und Liftungsschachten), die dem Gebaude vorgelagert sind, um bis zu 3 m und bis zu ei-
ner Flache von maximal 350 m? je Bauraum Uberschritten werden. Damit wird ein ausrei-
chender Spielraum fir die Unterbringung der genannten Anlagen ermdglicht und gleich-
zeitig die Lage und Form der Baukorper entsprechend dem Wettbewerbsergebnis gesi-
chert.

Hoéhenentwicklung, Wandhoéhen

Die im Plan festgesetzten maximalen Wandhéhen sind im Vergleich zum Wettbewerbser-
gebnis ca. 3 m hoher, damit die erforderlichen technischen Anlagen innerhalb der Baukor-
per integriert werden kénnen. Die Stadtbildvertraglichkeit wurde entsprechend gepruift
(siehe hierzu Ziffer 4.7. der Begriindung).

Die H6henbezugspunkte entsprechen den jeweiligen Gelandehéhen im Umfeld der Bau-
kérper.

Die Geschosshdhen der bestehenden Gebaude in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 3
beziehen sich auf das bestehende Gelandeniveau auf den Grundstiicken.

Entsprechend dem Gestaltungsleitfaden von Nieto Sobejano Arquitectos sollen notwendi-
ge Absturzsicherungen fur mogliche Dachterrassen auf den Sockelgeschossen geschoss-
hoch ausgefuhrt werden. Das heifdt, die unmittelbar angrenzenden Flachen der Turm-
fassaden laufen in einer Geschosshéhe weiter und bilden so die Absturzsicherung. Die
maximal zulassige Wandhohe von 9 m im Bereich des Sockelgeschosses darf daher aus-
nahmsweise durch Absturzsicherungen von Dachterrassen um maximal 4 m Uberschritten
werden.

Dachform, Dachaufbauten, technische Anlagen

Um im Planungsgebiet ein weitgehend einheitliches Erscheinungsbild mit einer einfachen
und prazisen Baukorpervolumentrie sicherzustellen, sind auf den Baukérper B, C, D und
E ausschlieflich Pultdacher mit einer Neigung zwischen 7° und 15° zulassig.

Die Dachneigung der Baukdrper im Gewerbegebiet GE 1 und GE 3 wird bestandsorien-
tiert festgesetzt. Somit sind in diesen Gebieten ausschlief3lich flache und flach geneigte
Dacher mit einer Neigung bis zu 8° zulassig.
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Technische Anlagen in den Gewerbegebieten GE 2 und GE 3 sind grundsatzlich in die
Gebaudehiille zu integrieren, um die Homogenitat und Klarheit der Tirme nicht durch
Dachaufbauten zu stéren, die Wirkung der geneigten Dachflachen nicht zu beeintrachti-
gen und nicht stérend in den 6ffentlichen Raum hineinzuwirken. Ausgenommen hiervon
sind ggf. notwendige Fassadenbefahranlagen, die Anlagen zur Nutzung der Sonnenener-
gie, die ausnahmslos in die Dachflachen zu integrieren sind, sowie die Antennen und Sa-
tellitenempfangsanlagen als zentrale Anlage auf den jeweiligen Baukoérpern, sofern sie
der Nutzung in den Gebauden dienen und in ihrer Art und ihrem Zweck nach nur auf dem
Dach errichtet werden kénnen.

Der Gebaudekomplex im Gewerbegebiet GE 3 geniel3t Bestandsschutz und ist daher von
der Regelung hinsichtlich der Dachaufbauten bis zu einem Neubauvorhaben ausgenom-
men.

Abstandsflachen

Grundsatzlich sind im Planungsgebiet die Abstandsflachen gemaf Art. 6 BayBO einzuhal-

ten, um eine ausreichende Belichtung und Bellftung sicherzustellen. Die Abstandsflachen

kénnen auf dem eigenen Grundstiick nachgewiesen werden bzw. Uberschreiten nicht die

Mitte der angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen. Untereinander werden die Ab-

standsflachen, abgesehen von der Uberschneidung der

- nordostlichen Abstandsflache des Gebaude B mit der westlichen Abstandflache des
Gebaude E

- sudlichen Abstandsflache des Gebaude B mit der norddstlichen Abstandflache des
Gebaude C

- nordwestlichen und norddstlichen Abstandflache des Geb&dudes D mit der sudwestli-
chen und sudostlichen Abstandflache des Gebdudes E

eingehalten. Die nordostlich bzw. sudliche Abstandsflache des Gebaude B wird bis zur

westlichen bzw. norddstlichen Abstandsflache der Gebaude E und C maximal um ca.

9,0 m bzw. 6,5 m verkirzt. Die nordwestliche bzw. nordostliche Abstandflache des Ge-

baudes D wird bis zur sudwestlichen bzw. stiiddstlichen Abstandsflache des Gebaudes E

maximal um ca. 2,0 m bzw. 7,0 m verkUrzt.

Trotz der Abstandsflachenverkiirzung gemag Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO ist hierbei eine

Beeintrachtigung der Belichtung und Besonnung der Bebauung nicht gegeben, wie ein

entsprechender Besonnungsnachweis gemaf DIN 5034 erbracht hat (siehe Ausflhrun-

gen Ziffer 4.13 und 8.2.2.1). Die erforderliche Bellftung wird ebenfalls nicht beeintrachtigt.

Somit ist nachgewiesen, dass die erforderliche Belichtung, Beluftung und Besonnung im

Planungsgebiet und in der Umgebung nicht beeintrachtigt wird.

Nebenanlagen, Trafostationen

Um eine ausreichende Eingriinung der kinftigen Baugrundstlicke sicherzustellen und um
Beeintrachtigungen der angestrebten Gestaltung der Freiflachen zu vermeiden, werden
bis auf die durch Satzungsbestimmung zugelassenen Ausnahmen

- Nebenanlagen nur innerhalb des festgesetzten Bauraums und
- Trafostationen nur innerhalb der Gebaude sowie der Tiefgarage
zugelassen.
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Einfriedungen

Um den parkartigen Charakter und die Offenheit der Freiflachen zu wahren, sind im ge-
samten Planungsgebiet keine Einfriedungen zulassig.

Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen sind erforderlich, um trotz der BedUrfnisse der kinf-
tigen Betriebe, durch Werbung auf sich aufmerksam zu machen, ein ibersichtliches und
einheitlich gestaltetes Gewerbegebiet zu sichern. Das Strallen- und Ortsbild soll durch die
architektonische Gestaltung der Gebaude gepragt und dominiert werden. Deshalb sollen
sich Werbeanlagen in Umfang, GréRRe, Form und Farbgestaltung sowie Materialwahl in
die Architektur der Gebaude und in das Stralden-, Orts- und Landschaftsbild einfligen und
sich der Architektur unterordnen.

Werbeanlagen sollen nur hinweisenden Charakter haben und den Standort des Unterneh-
mens kenntlich machen. Das im Wettbewerb pramierte Hochhausensemble soll nicht
durch stérende Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbe-
leuchtung sowie sich bewegende Werbeanlagen beeintrachtigt werden.

Um sicherzustellen, dass sich Werbeanlagen der baulichen Struktur unterordnen, ist die
Errichtung dieser Anlagen Uber den realisierten Wandhoéhen der Gebauden nicht zulassig.
Dies gilt auch fur Werbeanlagen in Form von Aufbauten auf dem Dach.

Freistehende Werbeanlagen sollen in ihrem Erscheinungsbild gegenuber der Bebauung
zurlcktreten, sie diirfen deshalb die Hohe von 3,50 m nicht Gberschreiten.

Griinordnung

Die Lage des Planungsgebietes und des kinftig zu planenden Gebiets nordlich der Ein-
steinstrale an der Stadteinfahrt, im Ubergang zu den landschaftlichen Strukturen entlang
der Autobahn und der Gleisanlagen im Osten, ist der Ausgangspunkt fir die Freiraumge-
staltung. Dabei soll die vom Gebaudeensemble geschaffene grundstiickslbergreifende
Situation durch die Gestaltung der Freiflachen verstarkt werden. Eine sanft modellierte
Landschaft, die sich nordlich der Einsteinstral3e fortsetzen soll, integriert technische Ein-
richtungen wie die Tiefgarageneinfahrten und Luftungsanlagen und schafft gleichzeitig
larmgeschiitzte Bereiche. Die Modellierungen werden auf maximal 6 m Héhe begrenzt
(siehe auch 4.10.1 Larm). Damit kann zum einen sichergestellt werden, dass die Freifla-
chen der Baugebiete flieRend, ohne Gelandespringe, in den umgebenden oOffentlichen
Stralienraum Ubergehen. Zum anderen ist eine angemessene Mindesthéhe wegen des
Larmschutzes fir den zentralen Platz sowie der Uberdeckung der Tiefgarageneinfahrten
erforderlich.

Durch die Unterbringung der Stellplatze im Untergeschoss werden die Grundsticke grol3-
teils unterbaut. Die festgesetzte Bodeniberdeckung der Tiefgaragen von mindestens

0,60 m, im Bereich von Pflanzungen von groRen Baumen 1,20 m, dient ebenso wie Min-
destvorgaben zur Qualitat der Pflanzstandorte dazu, nachhaltige Wuchsbedingungen und
Bodenfunktionen wie Wasserrtickhaltung und Verdunstung zu gewahrleisten. Durch die
Konzentration auf einzelne kompakte Baukoérper (Hochhauser) und die Reduzierung ober-
irdischer PKW-Stellplatze und Zufahrten wird das Planungsgebiet zuklinftig einen deutlich
hoheren oberirdischen Grinflachenanteil aufweisen.
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Aufgrund der grofRflachigen Unterbauung mit Tiefgaragen kdnnen voraussichtlich nur sie-
ben der Bestandsbdaume im Planungsgebiet erhalten werden. Pro 200 gm nicht Gberbau-
ter Flachen muss ein gro3er Baum (Endwuchshéhe > 20 m) gepflanzt werden. Dies ent-
spricht im GE 1 zwei grof3en Baumen, im GE 2 82, inklusive der sieben erhaltenen Be-
standsbaume und im GE 3 zwdlf groflen Baumen. Die festgesetzte MindestpflanzgrofRe
stellt eine moglichst frihzeitige Wirkung der Pflanzungen sicher.

Um eine qualitatvolle Entwicklung der Baumpflanzungen sicherzustellen, wird im Bereich
von befestigten Flachen eine Mindestanforderung hinsichtlich des durchwurzelbaren,
spartenfreien Raumes festgesetzt.

Um eine durchgehend landschaftliche Gestaltung zu sichern, sind Stiitzmauern im Gelan-
de unzulassig. Lediglich im Bereich der Vorfahrt zu den Gebauden B und E werden Stiitz-
mauern zur Schaffung einer gemeinsamen Vorfahrt ermdglicht. Gleiches gilt fur Statz-
mauern im Bereich der Tiefgaragenzufahrten sowie zur Terrassierung des Gelandes an
der Unterflhrung Riedenburger Stral3e, wie sie bereits im Bestand vorhanden sind. Durch
den Ausschluss von Einfriedungen soll ein offener, durchlassiger Charakter des Gelandes
gesichert werden.

Die Flachdacher der Sockelbauten werden begriint, einerseits unter Gestaltungsaspek-
ten, da sie von den hohen Gebaudeteilen gut einsehbar sind, andererseits aus 6kologi-
schen Griinden.

Der zentrale Platz in der Mitte der Gebaudegruppe bildet einen gemeinschaftlich genutz-
ten, offenen Freibereich und bietet die Mdglichkeit, diese Flachen fur Gastronomie und
Freischankflachen zu nutzen. Eine flache Wasserflache schafft zusatzliche Aufenthalts-
qualitat und tragt dazu bei, die thermische Belastung in diesem Bereich zu reduzieren.

Um fur den Bauvollzug eine gewisse Flexibilitat zu ermdglichen, kann von den Festset-
zungen der Grinordnung unter den festgesetzten Voraussetzungen in Lage und Flache
abgewichen werden.

Die Festsetzungen der Grinordnung werden erganzt durch die Freiflachengestaltungssat-
zung der Landeshauptstadt Minchen vom 08.05.1996.

Entsprechend der stadtischen Entwasserungssatzung ist das Niederschlagswasser zu
Minimierung der Auswirkungen durch Versiegelung zu versickern. Es soll, soweit dies
mdglich ist, oberflachig versickert werden. Im Planungsgebiet sind aufgrund der grof3fla-
chigen Unterbauung mit Tiefgaragen dafiir geeignete Bereiche deutlich begrenzt. Unge-
achtet dessen kann im Bauvollzug die Moglichkeit einer zumindest teilweisen oberflachi-
gen Versickerung gepruft werden.



4.7.

Seite 36

Stadtbildvertraglichkeit

Das Ergebnis der Stadtbildvertraglichkeitsuntersuchung zeigt, dass das geplante Hoch-
hausensemble am Vogelweideplatz mit der beabsichtigten Hohenentwicklung von

88,05 m im benachbarten, kinftig zu planenden Gebiet nordlich der Einsteinstralie (Be-
bauungsplan mit Griinordnung Nr. 2038b) und einer maximalen Héhenentwicklung von
83,60 m im Planungsgebiet eine gesamtstadtische Wirkung in der Minchner Stadtsilhou-
ette entfalten wird. Trotz der durch die bauliche Hohe gegebenen Fernwirkung bleibt der
stadtbildrelevante Einfluss des Ensembles bei grolen Betrachtungsdistanzen auf expo-
niert gelegene Betrachtungspositionen (z.B. Alter Peter, Olympiaberg) beschrankt.

Fur Betrachtungssituationen, die sich in der Minchner Innenstadt auf der FulRgangerebe-
ne ergeben, zeigt sich, dass die neuen Hochhauser nur unter etwas privilegierten Sicht-
bedingungen, z.B. aufgrund leicht erhdhter Betrachtungspositionen, in Sichtschneisen
oder bei grol3en Sichtvorfeldern erkennbar werden.

Aufgrund seiner Nahe zum Hochhaus des Suddeutschen Verlags, wird das geplante En-
semble in Blickperspektiven, die nach Osten gerichtet sind, wie beispielsweise dem Blick
vom Alten Peter, im direkten Zusammenhang mit diesem baulichen Hochpunkt wahrge-
nommen. Die Hochhauser treten in dieser Perspektive deutlich und markant in Erschei-
nung, erganzen die lokale Stadtsilhouette im Hintergrund des Sichtfelds und verweisen
zeichenhaft auf die raumliche Situation der Miinchner Stadteinfahrt von Osten. Im Zusam-
menspiel aller vertikalen Elemente im Stadtbild des Miunchener Ostens sind keine negati-
ven visuellen Ballungs- oder Uberlagerungseffekte der neuen mit bestehenden Elemen-
ten festzustellen.

Die Untersuchung sensibler historischer Blicksituationen aus 6ffentlichen Stadt- und Frei-
raumen des zentralen Minchner Stadtgebiets, (z.B. Maximilianstralle, Englischen Garten
u.a.) belegt, dass die neue Hochhausgruppe in diesen Betrachtungspositionen in Erschei-
nung tritt, aber meistens durch das stadtebauliche Umfeld im Vordergrund des Sichtfelds
verdeckt wird. Die mit besonderer Sorgfalt Uberprufte historische Sichtachse der Prinzre-
gentenstralle, die zentral auf den Friedensengel ausgerichtet ist, ergibt bei zentralen Be-
trachtungspositionen auf der Sichtachse keine Sichtbarkeit der neuen Hochhauser im
Stadtbild. Lediglich der Baukdrper B im Planungsgebiet mit einer maximalen Héhe von
72,3 m erreicht den Grenzbereich der Sichtbarkeit und wird mit minimaler Wirkung knapp
Uber dem baulichen Horizont erkennbar sein.

Dabei wird eine sehr deutliche Distanz zum Friedensengel gewahrt, ohne Stérungen im
Wirkungsraum dieses Denkmals zu verursachen. Die Erhéhung der Baukdrper um 3 m
gegenuber dem Wettbewerbsergebnis wurde in dieser Untersuchung bereits bertcksich-
tigt.

Zusammenfassend ist daher festzustellen, dass infolge der Umsetzung des Hochhausen-
sembles am Vogelweideplatz mit der gegenwartig vorliegenden Konzeption keine negati-

ven Einflisse auf das Erscheinungsbild historischer und denkmalgeschutzter Bebauungs-
strukturen, wichtige und stadtbildrelevante Sichtachsen oder die Altstadtsilhouette entste-
hen werden.
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Verkehrskonzept

OPNV

Die Stadtwerke Minchen wurden mit dem Grundsatzbeschluss der Vollversammlung des
Stadtrates vom 29.10.2008 zum Planungsgebiet (Nr. 08-14 / VV 00983) gebeten, parallel
zum Ideenwettbewerb flir das genannte Planungsgebiet in einer Machbarkeitsstudie eine
Stralenbahnanbindung zu untersuchen. Die Machbarkeitstudie der SWM GmbH/MVG fur
die Verlangerung der StralRenbahn nach Steinhausen / S-Bahnhof Berg am Laim liegt seit
Mitte 2010 vor. Mit Beschluss zum Nahverkehrsplan (NVP) der Landeshauptstadt Min-
chen vom 12.01.2011 wurde diese MalRhahme in das Untersuchungsprogramm zur Fort-
schreibung des Nahverkehrsplanes aufgenommen. Solange jedoch keine Verlangerung
der StraRenbahn realisiert wird, kann der Verkehr Uber ein entsprechendes Busangebot
abgewickelt werden. Bei einem Pressetermin am 25.06.2012 wurde von Seiten der
Minchner Verkehrsgesellschaft die geplante Trambahntrasse zwischen Max-Weber-Platz
und dem S-Bahnhof Berg-am-Laim vorgestellt.

MIV

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Verkehrsgutachten mit dem Ziel er-
stellt, die Auswirkungen des Planungsvorhabens hinsichtlich dessen Verkehrsabwicklung
zu ermitteln. Die Leistungsfahigkeit der Stralen und die der umliegenden Knotenpunkte
konnte grundsatzlich nachgewiesen werden. Es sind jedoch Optimierungsmaflinahmen
wie z.B. die Ertlichtigung des Knotenpunkts Truderinger Stralle / Riedenburger Stralte
durch eine Lichtsignalanlage mit einem entsprechenden Umbau erforderlich. Bei dieser
Untersuchung wurde der Verkehr sowohl aus dem Planungsgebiet als auch aus dem
kiinftig zu planenden Gebiet nordlich der Einsteinstralie beriicksichtigt.

Im Falle einer Realisierung der Planungen zur Tram Steinhausen missen an dem o.a.
Knoten ggf. weitere Anpassungen bzw. Umbaumalnahmen vorgenommen werden

Die Erschliefung des Gewerbegebiets GE 1 bzw. der Tankstelle ist wie bisher Uber die
Einsteinstralle gesichert, wobei die Zu- / Abfahrt nur im Rechtsfahrsinn von / zur A94
nach Osten erfolgt.

Das Gewerbegebiet GE 2 ist Uiber die Truderinger und die Riedenburger Straflte mit je-
weils einer Tiefgaragenzu- und ausfahrt erschlossen. Eine zusatzliche Tiefgaragenaus-
fahrt zur Einsteinstralle befindet sich an der Grenze zwischen GE 1 (Tankstelle) und
GE 2. Die Besuchervorfahrt fur die Baukorper B und E erfolgt Gber eine Zu- / Abfahrt im
Rechtsfahrsinn von / zur A94 nach Osten. Die Besuchervorfahrt fir das Gebaude C er-
folgt Uber die Truderinger StralRe und flr das Gebaude D Uber die Riedenburger Stralle.
Die ErschlieBung des Gewerbegebiets GE 3 erfolgt hinsichtlich der Tiefgaragenzu- und
ausfahrt und der Besuchervorfahrt wie bisher von der Truderinger Strale.

Die Ein- und Ausfahrtsbereiche sind ausreichend dimensioniert festgesetzt. In den festge-
setzten Ein- und Ausfahrtsbereichen sind aus Verkehrssicherheitsgriinden jeweils nur
eine Einfahrt und eine Ausfahrt zulassig.

Die nach Art. 47 BayBO erforderlichen Stellplatze sind in den Gewerbegebieten GE 2 und
GE 3 in Tiefgaragen unterzubringen, um die Freiflachen weitgehend von Stellplatzen frei-
zuhalten. Ausnahmsweise sind im Bereich der Vorfahrten der Gewerbegebiete GE 2 und
GE 3 zusatzliche oberirdische Stellplatze fur Taxis, Paketdienste und Besucher in gerin-
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gem Umfang vorgesehen. Diese oberirdischen Stellplatze sind aus funktionellen Grinden
erforderlich und beanspruchen einen geringen Freiflachenanteil.

Im Gewerbegebiet GE 1 ist aufgrund der begrenzten Nutzungsmoglichkeiten und der ge-
ringen Baumasse die Errichtung ausschlieBlich oberirdischer Stellplatze zulassig.

FulRgénger und Radfahrer

FuBlaufig wird das Planungsgebiet Uber die vorhandenen Strallenziige und die parallel
verlaufenden Gehwege erschlossen. In das Ubergeordnete Radwegenetz ist das Pla-
nungsgebiet Gber den stadtauswarts entlang der Einsteinstralle (Stdseite) verlaufenden
Radweg bzw. Uber die Radwege in der Prinzregentenstral3e (stadteinwarts und stadtaus-
warts) eingebunden.

Im norddstlichen Bereich, auRerhalb des Planungsgebiets verbindet eine nicht behinder-
tengerecht ausgebaute FuRgangerunterfihrung den sidlichen Gehweg der Einsteinstra-
Re mit dem nordlichen Gehweg der Prinzregentenstrale. Um die Offnung und Durchwe-
gung des Gebiets sudlich der Einsteinstrale fiir die Offentlichkeit zu ermdglichen, wurde
eine dinglich zu Gunsten der Allgemeinheit zu sichernde Gehrechtsflache mit 3 m Breite
von der Einsteinstralte im Norden mit einer Aufweitung Uber die Platzflache zur Truderin-
ger Stral’e im Suden sowie zur Riedenburger Straf3e im Osten gefihrt.

Fir die Nutzungen im Planungsgebiet sind Fahrradabstellplatze gemal Fahrradabstell-
satzung der Landeshaupt Midnchen (FabS) innerhalb der Baurdume oder in den Tiefgara-
gen nachzuweisen. Damit die Fahrradabstellplatze gut angenommen werden, missen sie
leicht erreichbar und gut zuganglich sein. Um Besucherinnen und Besucher, die mit dem
Fahrrad ankommen die Orientierung zu erleichtern, sind in Verbindung mit den Vorfahrten
Fahrradabstellplatze in geringfiigiger Anzahl auch auRerhalb der Baurdaume als offene
Fahrradstellplatzanlagen zulassig. Um die Freiflachen nicht zu beeintrachtigen, sind Gber-
dachte oder eingehauste Fahrradstellplatzanlagen nicht zulassig.

Strallen

Die Festsetzungen des Planfeststellungsbeschlusses ,Bundesstralle B2R - Mittlerer Ring
- Abschnitt Ost“ werden beibehalten. Die Festsetzungen fur die Truderinger Str. (Beb.PI.
Nr. 1465) und die Riedenburger Str. (Beb.PI. Nrn. 350, 996 und 1843) werden vom Be-
stand Ubernommen.

Brandschutz

Mit dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept und den Festsetzungen des Bebauungs-
plans werden die Voraussetzungen geschaffen, dass den Belangen der Feuerwehr bei
der Realisierung der Bauvorhaben ausreichend Rechnung getragen werden kann. Grund-
satzlich tragt jeder Bauherr die Verantwortung flr die Belange des Brandschutzes und
muss die fUr die Feuerwehr notwendigen Rettungswege auf eigenem Grundstlick vorse-
hen.

Im Planungsgebiet sind bis auf die Bestandsgebiete GE 1 und GE 3 Hochhauser zulas-
sig. Hierfur sind beide Rettungswege im Gebaude baulich sicher zu stellen. Fur den Ein-
satz der Feuerwehr an den Objekten sind Feuerwehrzufahrten und Feuerwehraufstellfla-
chen vorzusehen. Im Bauvollzug wird der ausreichende Brandschutz im Detail geregelt.
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Immissionsschutz
Larm

Verkehrslarm

An den Hochhausgebduden betragen die Verkehrslarmpegel groflflachig bis zu 70/63
dB(A) Tag/Nacht. Tendenziell nimmt die Larmbelastung ab dem 6. Obergeschoss der
Hochhausgebaude ab, wobei die Abnahme zwischen dem 6. OG und dem 22. OG je nach
Lage zu den Verkehrswegen lediglich ca. 2 bis 3 dB(A) betragt und somit auch in den
Obergeschossen noch mit hoher Verkehrslarmbelastungen zu rechnen ist. An der Ver-
kehrslarm exponierten Seite des bestehenden Blurogebaudes (GE 3) betragen die Beur-
teilungspegel bis zu 67/61 dB(A) Tag/Nacht.

Ursachlich fiir die Uberschreitungen der Orientierungswerte sind die umliegenden Haupt-
verkehrswege. Gegeniiber den nachtlichen Uberschreitungen der Orientierungswerte ent-
steht fur die geplanten gebietstypischen Nutzungen (Blrordume und dhnliches) keine Be-
troffenheit, da diese im Nachtzeitraum nicht genutzt werden. Im Tagzeitraum betragen die
Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir Gewerbegebiete bis zu 5 dB(A).

Aufgrund der geringen Abstande zu den Verkehrswegen und der H6henentwicklung sind
aktive Schallschutzmalinahmen bei verhaltnismafigem Aufwand nicht geeignet vor den
Verkehrslarmimmissionen zu schitzen. Im Plangebiet sind keine bzw. nur ausnahmswei-
se schutzbedurftige Wohnraume (Betriebswohnungen) zulassig. Fir die geplanten Blro-
nutzungen existieren eine Vielzahl technischer Méglichkeiten, wie zum Beispiel Schall-
schutz-Kastenfensterkonstruktionen ggf. in Verbindung mit schallgedammten Liftungsein-
richtungen, die einen ausreichenden Schallschutz im Gebaudeinneren und damit gesun-
de Arbeitsverhaltnisse ermdglichen.

Insoweit wird ein ausreichender Schallschutz fir die gebietstypischen Buronutzungen fir
die Plangebaude (GE 2) durch technische Mallnahmen an den Gebauden entsprechend
den Anforderungen der bauaufsichtlich eingefihrten DIN 4109 hergestellt (ausreichendes
Schalldamm-Mal} der Auflenbauteile). Schutzbedurftige Blronutzungen und ahnliches
mussen an den Fassadenseiten mit Verkehrslarmpegeln von mehr als 64 dB(A) tags mit
einer mechanischen Bellftungseinrichtung ausgestattet werden. Dies gilt sinngemaf
auch fiir genehmigungsbediirftige Anderungen von schutzbedirftigen Rdumen in den
Teilgebieten GE 1 und GE 3.

Fir die ausnahmsweise baurechtlich zuldssige Errichtung von Betriebswohnungen

sind grundsatzlich nicht alle Gebaudeseiten zweckmafig. Nach Auffassung des Umwelt-
bundesamtes kénnen Gesundheitsgefahrdungen bei Beurteilungspegeln von mehr als
65/60 dB(A) tagsliber/nachts nicht ausgeschlossen werden. Deshalb wird festgesetzt,
dass Betriebswohnungen nur an den Gebaudeseiten im Plangebiet errichtet werden duir-
fen, an denen die Verkehrslarmpegel nicht mehr als 65/50 dB(A) Tag/Nacht betragen.

Durch die Gebaudeabschirmungen in Verbindung mit einer Gelandemodellierung werden
in den Freibereichen zwischen den Turmen B bis E (zentrale Platzflache) nennenswerte
Pegelminderungen erzielt, so dass bzgl. des Verkehrslarms Aufenthaltsqualitat und die
Moglichkeit der Unterbringung von Freischankflachen erreicht wird. Freischankflachen
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sind nur zuldssig, wenn der Beurteilungspegel von 59 dB(A) tags nicht Gberschritten wird.
Die Festsetzung eines larmgeschutzten Bereiches, innerhalb dessen dieser Beurteilungs-
pegel nicht Uberschritten wird, dient generell der Sicherung der Aufenthaltsqualitat in der
zentralen Platzflache. Gelandemodellierungen als Schallschutzmalnahmen fir die Frei-
flachen sind bis 6 m Gber 528,20 .N.N. zulassig. Die detaillierte Ausbildung der Modellie-
rungen soll im Rahmen des Bauvollzugs festgelegt werden.

Die Anforderungen an die Schallddmmung der Auf3enbauteile regeln sich nach den Vor-
gaben der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®“ (Ausgabe November 1989) zum jeweili-
gen Zeitpunkt der Baugenehmigung und werden nicht eigens festgesetzt.

An dem bestehenden Blirogebaude im GE 3 ergeben sich durch das Planvorhaben Pege-
lerhéhungen durch Verkehrslarm an einzelnen Gebaudeseiten von bis zu 9 dB(A) tags
und nachts. Derartige Pegelanderungen gelten als wesentlich im Sinne der hilfsweise ver-
wendeten Verkehrslarmschutzverordnung. Urs&chlich fiir die Erhdhungen sind die Ande-
rung der Gebaudeabschirmungen und -reflexionen, insbesondere durch den Wegfall der
Bestandsgebaude im Bereich Truderinger/Riedenburger Stral’e sowie die Hochhausbe-
bauung und die Erhéhung des Ziel-/Quellverkehrs durch das Planvorhaben.

Wesentliche Erhdhungen der Verkehrslarmbelastung im GE 3 ergeben sich fur den Frei-
bereich nordlich des Gebaudes sowie fir schutzbeduirftige Nutzungen (Blronutzungen
und ahnliches) auf der 6stlichen Seite des Ostflligels des Birogebaudes. Auf den Freifla-
chen ndrdlich sowie zwischen den beiden Gebaudefligeln werden die Verkehrslarmpegel
trotz der Erhéhung zukiinftig noch unter 59 dB(A) tags liegen, so dass von einer fir GE-
Nutzungen hinreichenden Aufenthaltsqualitat in diesen Freibereichen auszugehen ist. Auf
der Ost- und Sudostseite des Ostflugels (einschlieRlich der dstlichen Freiflachen) steigen
die Verkehrslarmimmissionen von bisher 56 bis 59 dB(A) tags und 49 bis 53 dB(A) nachts
nach Errichtung des Planvorhabens um 5 bis 9 dB(A) tags/nachts. Fur schutzbedurftige
Raume an diesen Gebaudeseiten kdnnte ein Anspruch auf passive Schallschutzmalinah-
men ggfs. in Verbindung mit Schalldammliftern entstehen, sofern die Anforderungen an
die prognostizierten Larmpegelbereiche nicht bereits durch das vorhandene Schallddmm-
Mal der AuBenbauteile erfullt werden. Aktive Schallschutzmalinamen sind bei dem Plan-
entwurf nicht erkennbar geeignet, um diesen Erhdhungen bei verhaltnismaligem Auf-
wand entgegen zu wirken; hierzu waren Ersatzbauten entlang der Riedenburger Stralle
erforderlich.

An der bestehenden Tankstelle im GE 1 ergeben sich durch das Explikationsvorhaben
Pegelerhdhungen durch Verkehrslarm. Im Zuge des Planvorhabens kommt es dabei im
Vergleich zum Prognose-Nullfall zu keiner relevanten Erhéhung der Verkehrslarmpegel
(< 1 dB(A)). Da im Zusammenhang mit der bestehenden Nutzung im GE 1 zudem keine
schutzbedurftigen Aufenthaltsraume vorhanden sind, besteht diesbezlglich durch die mi-
nimale Pegelerhdhung auch keine Betroffenheit.

Auswirkungen des Planvorhabens auf die Nachbarschaft

Das Planvorhaben fihrt zum Einen durch den zusatzlichen Ziel-/Quellverkehr und zum
Anderen durch Fassadenreflexionen und Gebaudeabschirmungen aufgrund der geplan-
ten Bebauung auch zu einer Anderung der Verkehrslarmsituation in der Nachbarschaft
aulerhalb des Plangebietes. Aus den Berechnungen fur den Null- (beibehalt der heutigen
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Situation) und den Planfall zeigen sich in der Nachbarschaft folgende Verkehrslarmaus-
wirkungen durch das Planvorhaben:

- In der nérdlichen und westlichen Nachbarschaft ergeben sich keine nennenswerten
Pegelerhéhungen (< 0,3 dB(A)).

- In dem Gewerbegebiet siddstlich des Planungsgebiets kommt es bei Verkehrslarm-
pegeln von 66/59 dB(A) Tag/Nacht entlang der Truderinger Stralle zu Pegelerhéhun-
gen von bis zu 1 dB(A) tags und nachts.

- In dem Gewerbegebiet sidwestlich des Planungsgebiets kommt es bei Verkehrslarm-
pegeln von 68/62 dB(A) Tag/Nacht entlang der Riedenburger Stral’e zu Pegelerhé-
hungen von bis zu 1 dB(A) tags und nachts.

- Die weitere Nachbarschaft (im Umkreis von 1.200 m) ist durch das Planvorhaben
nicht nennenswert betroffen (Pegelerhéhungen durch zusatzlichen Ziel-/Quellverkehr
um héchstens 0,1 dB(A)).

Im Sinne der hilfsweise verwendeten 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV)
gelten Anderungen des Verkehrslarms von weniger als 2,1 dB(A) als nicht wesentlich, so-
fern Werte von 70/60 dB(A) Tag/Nacht nicht erreicht sind. Damit kdme es lediglich im 6st-
lich des Plangebietes gelegenen Gewerbegebiet zu einer wesentlichen Erhdhung, da die
Beurteilungspegel des Gesamtverkehrslarms von mehr als 60 dB(A) nachts weitergehend
erhoht werden. Da sich hier jedoch keine nachts schutzbedirftigen Aufenthaltsraume be-
finden, entsteht keine Betroffenheit. Die verkehrlichen Auswirkungen des Planvorhabens
sind daher fiir die Nachbarschaft auferhalb des Geltungsbereichs des Plangebietes als
nicht wesentlich im Sinne der hilfsweise verwendeten 16. BImSchV einzustufen.

Neubau und wesentliche Anderung von Verkehrswegen - Beurteilung nach 16. BImSchV

Der Neubau oder die wesentliche Anderung von Verkehrswegen ist gemaR Verkehrslarm-
schutzverordnung — 16. BImSchV zu beurteilen. Im Zuge des Planvorhabens sind keine
Neu- oder Umbaumalnahmen von 6ffentlichen Verkehrswegen vorgesehen, so dass kei-
ne Beurteilung nach Verkehrslarmschutzverordnung erfolgte.

Betriebs- und Anlagenlarm

Durch die Uberplanung der bisherigen Gewerbeflachen mit vergleichbaren Nutzungen
entsteht keine Einschrankung der Bestandsbetriebe auferhalb des Plangebietes. Die Er-
richtung nachts schutzbedirftiger Nutzungen innerhalb des Plangebietes ist bereits auf-
grund der Verkehrslarmsituation nur eingeschrankt maoglich.

Zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Anlagenlarm-
immissionen werden fur die gewerblich genutzten Teilbereiche GE 1, GE 2 und GE 3 Be-
schrankungen der zulassigen Larmemissionen in Form von Emissionskontingenten nach
DIN 45691:2006-12 festgeschrieben. Die Grundlagen der Emissionskontingentierung sind
in der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan (Méhler + Partner Bericht Nr.
700-3269-1S vom Januar 2011) dargestellt. Um die Nutzungen in das vorhandene Mitein-
ander von Gewerbe- und Wohnnutzungen einzubringen und dabei einen hinreichenden
Nachbarschaftsschutz mit mdglichst geringen Emissionsbeschrankungen der anzusie-
delnden Betriebe sowie der Bestandsnutzungen (Tankstelle im GE 1 und Burogebaude im
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GE 3) sicherzustellen, wurden die Emissionskontingente fir einzelne Richtungssektoren
durch Zusatzkontingente erhéht.

Die hierfir gewahlten Richtungssektoren A, B, C und D unterteilen die Nachbarschaft in
vier Bereiche, in denen die maligeblichen Immissionsrichtwerte aufgrund der spezifischen
Schutzbeddurftigkeit und Larmvorbelastung der Nachbarschaft unterschiedlich ausge-
schopft und somit Zusatzkontingente maéglich sind.

Die flachenbezogenen Emissionskontingente werden fur die einzelnen Baufelder abzlg-
lich der Flachen mit Begriinungsauflagen festgesetzt. Der Bezugspunkt und die Lage des
Richtungssektors sind durch die in § 14 im Satzungstext aufgefuhrten Werte definiert und
aus der Plandarstellung ersichtlich. Zudem ist der Bezugspunkt und die Lage des Rich-
tungssektors aus dem Planteil des Bebauungsplans erkenntlich.

Die aus den Emissionskontingenten resultierenden Immissionskontingente L fur die ein-
zelnen Teilflachen des Plangebietes inkl. der richtungsabhangigen Zusatzkontingente ent-
sprechen den anzusetzenden Immissionsrichtwertanteilen im Genehmigungsverfahren fir
zuklinftig anzusiedelnde Betriebe und Anlagen.

Die Immissionskontingente (in der Einheit dB) werden nachfolgend informativ dargestellt.

Teilflache GE 1 GE 2 GE3
TF 2 TF 3 TF 4 TF 5 TF 6 TF7

Immissionsort Tag | Nacht | Tag | Nacht | Tag | Nacht | Tag | Nacht | Tag | Nacht | Tag | Nacht
10-1 (WA)
Einsteinstr. 187 412 (32,2 344 [194 33,6 [ 18,6 32,2 (17,2 31,6 | 16,6 34,2 (16,2
10-2 (WA)
Einsteinstr. 162 42,2 |[33,2 35,2 (20,2 33,9 [18,9 32,2 (17,2 32,0 |117,0 34,9 (16,9
10-3 (GE)
Truderinger Str. 2 52,0 |43,0 42,5 | 27,5 39,5 | 24,5 36,8 [21,8 371 1221 404 (224
10-4 (GE)
Truderinger Str. 4 51,9 1429 47,6 |132,6 41,8 (26,8 38,5 [235 39,5 124,5 43,8 [ 25,8
10-5 (GE)
Truderinger Str. 10 43,8 [38,8 44,0 133,0 40,6 (29,6 39,0 [28,0 41,6 | 30,6 50,0 36,0
10-6 (GE)
Riedenburger Str. 2 40,0 [36,0 39,1 [29,1 39,0 29,0 40,2 30,2 43,1 | 331 47,9 (34,9
10-7 (GE)
Hohenlindener Str. 1 40,9 [36,9 40,4 (304 415 1315 442 1342 48,6 [38,6 49,2 136,2
10-8 (GE)
Riedenburger Str. 5 40,5 [36,5 39,6 [29,6 42,0 [ 32,0 47,7 | 37,7 474 | 374 454 (324
10-9 (GE)
Prinzregentenstr. 159 44,9 (40,9 40,4 |30,4 42,7 [ 32,7 41,5 |1 31,5 39,2 |29,2 40,1 [ 27,1
10-10 (GE)
Prinzregentenstr. 159 47,1 42,1 41,4 1304 424 (314 40,9 29,9 39,3 128,3 40,9 (26,9
10-11 (MK), Geb. A
B-Plan Nr. 2038b 54,6 49,6 456 |34,6 452 (34,2 42,0 131,0 41,1 | 301 43,2 [29,2

Die Errichtung von aktiven oder sonstigen technischen Schallschutzmalinahmen inner-
halb des Plangebietes richtet sich nach den konkreten Anforderungen etwaiger Betriebe
und Anlagen. Dabei erfolgt der Nachweis der Einhaltung der festgesetzten Emissionskon-
tingente unter Berucksichtigung der zum Genehmigungszeitpunkt vorhandenen Randbe-
dingungen, wie z.B. Gebaudeabschirmungen in der Nachbarschaft. Eine Festlegung von
konkreten Schallschutzmallinahmen ist deshalb erst im Rahmen der jeweils einzelnen
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Baugenehmigungsverfahren sinnvoll und zweckmafig. Deshalb werden keine aktiven
Schallschutzmalnahmen festgesetzt. Aus Griinden der Larmvorsorge wird lediglich eine
larmarme Ausfuhrung der Tiefgaragenzufahrten festgeschrieben.

Im Rahmen der Bauausflihrung sollten aus Griinden der Aufenthaltsqualitat Freischank-
flachen nur in den Bereichen des Plangebietes angeordnet werden, in denen der Ver-
kehrslarmpegel von 59 dB(A) nicht Gberschritten wird. Auf sonstigen Aufenthaltsbereichen
im Freien ist ein Verkehrslarmpegel von 64 dB(A) einzuhalten.

Die Emissionskontingentierung reglementiert die Gerauschabstrahlung der einzelnen Be-
triebsflachen sowie deren Miteinander auf Immissionsorte aulRerhalb des Plangebietes.
An den maflgeblichen Immissionsorten nach A.1.3 der TA Larm innerhalb der o. g. Teilfla-
chen mussen die Anforderungen der TA Larm (Ausgabe 1998) ebenfalls eingehalten wer-
den. Ein Anspruch auf die uneingeschrankte Ausnutzung der Emissionskontingente und
der Zusatzkontingente besteht fur die Vorhaben innerhalb der Plangebietsflachen somit
nicht.

Fur die geplanten Nutzungen in der Teilflache GE 2 erfolgte eine Abschatzung des Nut-
zungsumfangs im Rahmen der festgesetzten Kontingente. Zusammenfassend kann er-
wartet werden, dass - eine ausreichende schalltechnische Planung vorausgesetzt - sich
die vorgesehene Gebietsnutzung GE im Hinblick auf die damit verbundenen Larmemis-
sionen entwickeln kann. Nachts sind Einschrankungen des zulassigen Betriebsumfangs
zu erwarten, die jedoch vsl. fUr die geplanten Gewerbeflachen mit Giberwiegenden Nut-
zungen im Tagzeitraum (6.00 bis 22.00 Uhr) keine negativen Auswirkungen fur die Betrie-
be und Anlagen erwarten lassen bzw. im Fall von technischen Anlagen und Aggregaten
durch technische Malinahmen bewaltigbar erscheinen.

Fir die Bestandsbetriebe im GE 1 (Tankstelle) und GE 3 (Birogebaude) berticksichtigen
die Emissionskontingente den spezifischen Emissionsbedarf, soweit dies mit den Anfor-
derungen an den Schall-Immissionsschutz in der bestehenden Nachbarschaft vereinbar
ist. Durch den nachtlichen Tankstellenbetrieb kann es rechnerisch zu Uberschreitungen
der Immissionskontingente im Wohngebiet am Vogelweideplatz kommen. Allerdings ist
vermutlich aufgrund des standig vorherrschenden Fremdgeradusches nach Nr. 3.2.1 der
TA Larm der Kontingentnachweis nicht mdglich (Uberdeckung des Verkehrslarms), weil
sich (1.) in Nachtstunden mit hohem Verkehrsaufkommen auch Ublicherweise hohes Be-
triebsaufkommen an der Tankstelle zu erwarten ist und umgekehrt sowie (2.) sich die Ge-
rauschcharakteristik der Kfz-Gerausche an der Tankstelle bei den Abstanden zur Wohn-
bebauung nicht wesentlich von den Gerauschen des 6ffentlichen Stralenverkehrs unter-
scheidet. Eine relevante betriebliche Einschrankung der Tankstelle kann somit lediglich im
Fall einer fehlenden Uberdeckung auftreten. Die Anlagenlarmvorbelastung betragt an den
mafRgebenden Immissionsorten im Wohngebiet (10-1, 10-2) im Nachtzeitraum (22.00 bis
6.00 Uhr) rechnerisch bis zu 50 dB(A) (I0-1) bzw. 53 dB(A) (I0-2), primar aufgrund des
angrenzenden Bus- und StraRenbahndepots. Die Uberschreitung des Immissionskontin-
gentes durch den prognostizierten Tankstellenbetrieb um bis zu 4 dB(A) lasst bei dieser
Vorbelastungssituation auf einem Pegelniveau von 37 dB(A) nachts keine Betroffenheit im
Wohngebiet erwarten.
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Durch die festgesetzten Emissionskontingente ist ein ausreichender Larmschutz in der
Nachbarschaft sichergestellt, wobei sich die konkreten Malnahmen im Rahmen des Bau-
vollzugs ergeben (sog. Kontingentnachweis).

Um die Emissionen der Ein- und Ausfahrtsbereiche von Tiefgaragen zusatzlich zu mini-
mieren, sind diese generell bei deren Errichtung und Anderung diese dem Stand der
Larmminderungstechnik entsprechend auszufihren: Abdeckungen in der Tiefgaragenab-
fahrt zum Beispiel fur eine Regenrinne sind mit verschraubten Gusseisenplatten oder
technisch gleichwertigem Material, larmarm auszufiuhren. Die Garagenzufahrt (Garagen-
rolltor, Schranke 0.a.) ist dem Stand der Technik entsprechend zu errichten und zu betrei-
ben. Der Larmbeitrag der baulich-technischen Einrichtungen (Rolltor, Regenrinne usw.)
darf die Gerauschabstrahlung an der Tiefgaragenzufahrt durch die Kraftfahrzeuge nicht
nennenswert (< 1 dB(A)) erhdhen.

Luftschadstoffe

Im vorliegenden Gutachten zur Ermittlung der zukinftigen Luftschadstoffbelastung wurde
zusatzlich zum allgemeinen Verkehrsaufkommen der mit der Realisierung der vorliegen-
den Bebauungsplanung verbundene Ziel- und Quellverkehr bericksichtigt. Die hdchste
Belastung an bodennahen Fassaden tritt demnach an der strallenzugewandten Fassade
von Gebaude B auf. Dies ist auf die Nahe dieses Gebaudes zum Tunnelportal an der Ein-
steinstralle zurlickzufiihren. Hier wird eine Konzentration von 41,6 ug/m*® NO, prognosti-
ziert. Somit wird der Grenzwert von 40 pg/m? der 22. und 39. BImSchV fur Stickstoffdioxid
fir den Prognose-Planfall 2015 leicht iberschritten. Eine Uberschreitung des zuléssigen
Stundenmittelwertes (200 ug/m?) ist dagegen nicht zu erwarten. Aufgrund der relativ ho-
hen Schadstoffbelastung durch Stickstoffdioxid (NO.) wird festgesetzt, Aufenthaltsraume
an der der Einsteinstral’e zugewandten Fassade von Gebaude B in den unteren vier
Stockwerken (bis 10 m tber Grund) geschlossen auszufiihren und die Bellftung kinstlich
zum Beispiel Uber das Dach oder die abgewandte Gebaudeseite vorzusehen.

Beim Feinstaub (PMo bzw. PM;5) kdnnen sowohl die Grenzwerte flr den Jahresmittel-
wert als auch fiir die Uberschreitungshaufigkeiten eingehalten werden.

Im Vergleich zum Prognose-Nullfall 2015 (bestehende Bebauung wird beibehalten) wur-
den fir den Planfall 2015 (aktuelle Planung wird bericksichtigt) im Umfeld des Bebau-
ungsplangebiets und insbesondere im Verlauf der Einsteinstrale etwas hdhere Schad-
stoffkonzentrationen ermittelt, wobei nur bei NO- signifikante Unterschiede feststellbar
sind. Trotz einer Zunahme der Verkehrszahlen wird der prognostizierte Rlickgang der
spezifischen Fahrzeugemissionen im Zeitraum 2010 bis 2015 zu einer Verbesserung der
Immissionssituation fuhren.

Be- und EntlUftungsanlagen von Tiefgaragen sind nur in Verbindung mit Gebduden zulas-
sig, da u.a. auch bei Bellftungsanlagen von Tiefgaragen gelegentlich Luftschadstoffe
austreten kdnnen. Ausnahmsweise ist die Errichtung von Be- und Entliftungsanlagen au-
Rerhalb der Gebaude dann zuldssig, wenn in einem Gutachten der genaue Abstand der
Be- und Entluftungsanlagen und die Hohe der Entluftungsanlagen, u.a. auch in Abhangig-
keit von den angrenzenden bestehenden und kinftigen Nutzungen ermittelt wird. Das Er-
gebnis der Untersuchung ist mit dem Referat flir Umwelt und Gesundheit abzustimmen
und im Rahmen der Baugenehmigung vorzulegen. Von der Festsetzung eines Abstandes
der Be- und Entliftungsanlagen zu den Gebauden sowie der maximalen Héhe der Tiefga-
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ragenentliftungen wird abgesehen, um die technische Machbarkeit von vornherein nicht
einzuschranken.

Die Be- und Entluftungsanlagen die ausnahmsweise auf3erhalb der Gebaude errichtet
werden durfen, sind in die Freiraumgestaltung/Topographie zu integrieren, um eine even-
tuelle Beeintrachtigung auch auf das Erscheinungsbild der Freiflachen zu minimieren.

Klima

Der im Vergleich zum Bestand insgesamt hdhere Grinflachenanteil und die festgesetzten
DurchgrinungsmafRnahmen werden zu einer deutlichen Verbesserung des Kleinklimas
fuhren. Negative thermische Auswirkungen auf angrenzende Gebiete kbnnen somit aus-
geschlossen werden.

Die Platzflache zwischen den Gebauden B, D und E stellt aufgrund der mangeinden
nachtlichen Abkuhlung und der Versiegelung an heien Sommertagen den am starksten
thermisch belasteten Bereich dar. Die umgebende geplante Nutzung ist im Vergleich zu
einer Wohnnutzung wenig empfindlich fir diesen Effekt. Zur Verbesserung der kleinklima-
tischen Situation wird am Platz eine offene Wasserflache angelegt.

(Siehe hierzu auch den Umweltbericht unter Ziffer 8.2.2.5.)

Windkomfort

Innerhalb des Planungsgebietes wird Uberwiegend die Komfortkategorie | fur Ruhezonen
eingehalten. Diese hohe Komfortkategorie gilt unter Berticksichtigung der im Gutachten
angesetzten Baumpflanzungen fur den geplanten Platzbereich zwischen den Gebduden
B, C, D und E, so dass eine Nutzung dieser Flache fliir Gastronomie o. &. uneinge-
schrankt maoglich ist. Weitere Teilbereiche erfiillen die Kategorie fiir Promenaden, Ful3-
gangerbereiche und Eingange (Komfortkategorie Il). Die Komfortkategorie Il mit relativ
hohen Windbelastigungen wurde nur an sehr wenigen Messstellen ermittelt. Diese Kate-
gorie ist jedoch fur eine Nutzung als Stral3en, Blrgersteige oder Parkzonen ausreichend.

Fir den Windkomfort in den ebenerdigen Freiflachen ist es im Ubrigen unerheblich, ob
die Absturzsicherungen im Bereich der Sockelgeschosse geschlossen oder offen ausge-
fuhrt werden.

(Siehe hierzu auch den Umweltbericht unter Ziffer 8.2.2.5.)

Besonnung

Die geplanten Baukdrper innerhalb des Planungsgebietes werden zum grof3en Teil aus-
reichend besonnt. Grundsatzlich ist flr die geplanten Bluronutzungen nur eine ausreichen-
de Belichtung nachzuweisen. Diese Anforderung kann durch den erbrachten Beson-
nungsnachweis als erfullt angesehen werden.

(Siehe hierzu auch den Umweltbericht unter Ziffer 8.2.2.1.)

Dienstbarkeiten

Zur Reduzierung der Einfahrten im Bereich der Einsteinstralie ist im Gewerbegebiet GE 2
fur die Gebaude B und E nur eine Zu- und Ausfahrt zuldssig. Diese gemeinsame Vorfahrt
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ist daher als dinglich zu sichernde Flache mit Fahrrecht flir die Nutzer und Besucher bei-
der Gebaude sowie fir die Notfallfahrzeuge unabhangig von den Eigentumsverhaltnissen,
festgesetzt.

Um die Durchwegung des Planungsgebietes und die Nutzung des zentralen Platzes flr
die Offentlichkeit sicher zu stellen, wird im Gewerbegebiet GE 2 die FuRgéngerbeziehung
von der Einsteinstralte bis zur Truderinger und Riedenburger Stralle mit einer Aufweitung
im Platzbereich und zusatzlich die Vorfahrt zu den Geb&uden B und E zu Gunsten der All-
gemeinheit als dinglich zu sichernde Flache mit einem Gehrecht festgesetzt.

Im Gewerbegebiet GE 2 ist im norddstlichen Bereich, auf dem Grundsttck FI.Nr. 511 ein
Leitungsrecht fiir die dort auf Privatgrund liegenden Leitungen der Stadtwerke Minchen
(Erdgashochdruck- und Wasserversorgungsleitung) erforderlich.

Von der festgesetzten Lage und Breite der dinglich zu sichernden Fahr-, Geh- und Lei-
tungsrechtsflachen kann ausnahmsweise geringflgig abgewichen werden, wenn techni-
sche und gestalterische Grinde dies erfordern und die Abweichungen unter Wirdigung
der nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Gender Mainstreaming

Bei der Planung sollen die typischen Anspriiche von Nutzergruppen der Gewerbegebiete
berlcksichtigt werden. Im Sinne des Gender Mainstreaming wird z.B. durch die Anord-
nung und Orientierung der geplanten Hochhduser zum Inneren auf den kinftigen, fur die
Offentlichkeit von den umliegenden StraRen aus sehr gut zuganglichen Platz belebte und
gut nutzbare Freiflachen geschaffen und Hinterhofsituationen vermieden. Die Aufenthalts-
qualitat wird durch die Neustrukturierung des Planungsgebiets sudlich der Einsteinstralle
im Allgemeinen wesentlich erhéht.

Barrierefreiheit kommt einem grofl3en Personenkreis, beispielsweise alteren und behinder-
ten Menschen, zugute. Bei der geplanten Bebauung wird ihr dadurch Rechnung getragen,
dass u.a. die

- Eingange barrierefrei ausgebildet werden bzw. die Oberkante des Fertigful3-
bodens dem kunftigen Gelénde entsprechen soll,

- zu Gunsten der Allgemeinheit zu sichernde Gehrechtsflachen (einschl. der
Aufweitung im Platzbereich) im Sinne der Barrierefreiheit gestaltet werden.

Nachhaltigkeit, Energieeffizienz, Okologie

In Anbetracht der angestrebten gewerblichen Nutzung soll die kiinftige stadtebauliche
Entwicklung im Sinne der Nachhaltigkeit erfolgen. Das Planungskonzept verfolgt u.a. das
Ziel mit Grund und Boden sparsam umzugehen, primar durch die Begrenzung der
Baurdume und die Schaffung gréfierer, zusammenhangender Freirdume mit hoher Auf-
enthaltsqualitat.

Weiterhin ist die Reduzierung des Primarenergiebedarfs und somit auch des CO2-Aussto-
Res von Bedeutung, da die Energieeffizienz der kiinftigen Gebaude deutlich hdher ist als
der Bestand.
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Auch der Weg zu einer energetischen Optimierung durch die Zulassigkeit regenerativer
Energiequellen auf den Dachern ist eine férdernde und unterstiitzende Malinahme im
Sinne der Nachhaltigkeit.

Durch die gute Anbindung des Planungsgebiets an den 6ffentlichen Personennahverkehr
wird die Nutzung des offentlichen Verkehrs geférdert.

Wesentliche Auswirkungen
- Errichtung von markanten Orientierungspunkten hoher stadtebaulicher Qualitat im Zu-
sammenhang mit der Stadteinfahrt A 94

- Errichtung einer signifikanten und attraktiven Hochhausgruppe

- Stadtebauliche Neuordnung des Gelandes und architektonische sowie stadtebauliche
Aufwertung des Planungsgebietes und seiner Umgebung

- Schaffung eines qualitatsvollen Arbeitsumfelds mit larmgeschitzten nutzbaren Freifla-
chen

- Offnung des Quartiers fiir die Offentlichkeit

- Parkartige Begriinung der Baugebiete mit Baumgruppen, Starkung des Naturhaushalts
(vor allem Kleinklima)

MaBnahmen
Naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen
Aufgrund der bereits im Bestand rechtlich zulassigen Versiegelung liegt kein zusatzlicher

Eingriff in Natur und Landschaft vor.

Sozialgerechte Bodennutzung, Kosten

Die Planungsbegiinstigten haben sich in einem stadtebaulichen Vertrag verpflich-
tet, insbesondere folgende Kosten und Lasten zu libernehmen:

- unentgeltliche Bestellung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten sowie Herstellung
und Unterhalt dieser Flachen.

«  StralRenumbaukosten bzw. Kosten flir Anpassungsmalnahmen auf den 6ffentlichen
Verkehrsflachen, insbesondere Umbau der Kreuzung Truderinger Strale /Rieden-
burger Stralie

Der Landeshauptstadt Miinchen entstehen durch den Bebauungsplan folgende
Kosten:

- erstmalige Errichtung einer Lichtzeichensignalanlage an der Kreuzung Truderinger
StralRe / Riedenburger Stralie
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Die Arbeitsgruppe flr Sozialgerechte Bodennutzung hat am 29.08.2012 der Billigung des
Bebauungsplanentwurfs zugestimmt.

Umweltbericht
Einleitung
Kurzdarstellung der Inhalte und wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Das Planungsgebiet zwischen Einsteinstral3e, Truderinger Straf3e und Riedenburger Stra-
Re ist derzeit mit verschiedenen mehrgeschossigen Gewerbebauten und Hochhausern
aus den 1960er und 1970er Jahren bebaut. Der Bebauungsplan sieht bis auf die Bereiche
des Gewerbegebiets GE 1 und GE 3 eine komplette Neugestaltung dieses Areals vor. Ziel
ist die Schaffung eines modernen Hochhaus-Ensembles, welches auch das Gebiet nord-
lich der Einsteinstralle umfasst. Flr das Gebiet zwischen Einstein- und Prinzregenten-
strale wird ein eigenstandiger Bebauungsplan aufgestellt. Die wichtigsten Ziele des Be-
bauungsplanes und das Planungskonzept sind den Ziffern 3 und 4 der Begrindung zu
entnehmen.

Ziele des Umweltschutzes (in Fachgesetzen und -plénen festgelegte Ziele, Art der
Beriicksichtigung der Ziele des Umweltschutzes)

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie dem Baugesetzbuch, den Natur-
schutzgesetzen, Abfall-, Boden- und Wassergesetzgebung sowie den Gesetzen zum Im-
missionsschutz sind das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) der Landeshauptstadt
Minchen sowie untergeordnete Regelwerke (DIN-Normen etc.) zu bertcksichtigen.

Der Umfang der Untersuchung der Schutzgiter wurde in einem Scopingtermin am
07.07.2010 festgelegt.

Fur die Ermittlung der Auswirkungen des Vorhabens wurden die im Vorfeld erstellten
Fachgutachten zu den Themen Larm, natlrliche/klinstliche Belichtung, thermische Belas-
tungen, Luftaustausch/Windkomfort, Schadstoffimmissionen, Altlasten und Stadtbildver-
traglichkeit ausgewertet und teilweise fortgeschrieben. Zur Beurteilung der Auswirkungen
auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen wurden die Ergebnisse des naturschutzrechtlichen
Gutachtens herangezogen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
einschl. der Gebiete, die erheblich beeinflusst werden

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzglitern werden in den Beschreibungen
der jeweiligen Schutzgiter behandelt.

Schutzgut Mensch

Larmschutz

Das Planungsgebiet unterliegt gemafl dem schalltechnischen Gutachten des Biros Méh-
ler+Partner einer hohen bis sehr hohen Verkehrslarmbelastung des angrenzenden sowie
Ubergeordneten Stral3en- und Schienenverkehrs. Zudem grenzt das Gebiet an bestehen-
de Gewerbeflachen sowie an einen Entsorgungsbetrieb mit Wertstoffsammelstelle der
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Landeshauptstadt Miinchen und den Omnibus- und Stralenbahnbetriebshof der Stadt-
werke Miunchen. Dementsprechend unterliegt das Planungsgebiet auch einer relevanten
Anlagenlarmbelastung.

Natiirliche und kiinstliche Belichtung

Besonnung/Belichtung

Entsprechend der Untersuchung des Blros Rebouskos+Storkle kommt es durch die vor-
handenen Punkthochhauser und Geschossbauten sudlich der Einsteinstrale in den Vor-
mittagsstunden zu einer Verschattung der nérdlich der Prinzregentenstralle auf3erhalb
des Planungsgebietes gelegenen Bestandsbebauung.

Uber den gesamten Tagesverlauf betrachtet wird dieses Gebaude jedoch ausreichend be-
sonnt.

Blendung/Lichtemissionen
Hinsichtlich Blendwirkung und Lichtemissionen ist im Planungsgebiet vor allem der Stra-

Renverkehr zu nennen. Von den bebauten Grundstliicken gehen derzeit keine signifikan-
ten Blendungswirkungen aus. Bei den Lichtemissionen sind lediglich die Leuchtreklame
der Tankstelle an der Einsteinstra3e und der Schriftzug an dem ehemaligen SZ-Gebaude
zu nennen, die nachts zum Teil beleuchtet sind.

Erholung

In das Ubergeordnete Radwegenetz ist das Planungsgebiet tber die entlang der Einstein-
stral’e und der Prinzregentenstralle verlaufenden Radwege eingebunden. Die privaten
Freiflachen innerhalb des Planungsgebietes sind nur eingeschrankt zuganglich und zu-
dem Uberwiegend versiegelt. Sie werden vor allem in den Randbereichen durch Verkehrs-
larm beeintrachtigt und besitzen daher keine besondere Aufenthaltsqualitat. Auch im di-
rekten Umfeld des Planungsgebietes ist nur ein geringes Angebot an allgemein zugangli-
chen Freirdumen vorhanden.

Verkehrssicherheit

Fur FuBRganger und Radfahrer ist an der Kreuzung Einsteinstrale/Truderinger Stralle/Vo-
gelweideplatz eine Ampelanlage vorhanden, die eine sichere Uberquerung der Hauptver-
kehrsstraflen ermoglicht. Die nordlich, au3erhalb des Planungsgebiets gelegene, nicht
barrierefreie FulRgangerunterfiihrung und die Stralenunterflihrung mit beidseitigem Ful3-
weg im Bereich der Riedenburger Stral3e erlauben eine gefahrlose Unterquerung der Ein-
steinstralle.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Im Bereich des Planungsgebietes wurden im Rahmen der Biotopkartierung der Stadt
Minchen keine Biotope erfasst. Entlang der Stralten sowie zwischen den vorhandenen
Gebauden befinden sich jedoch verschiedene Gehdlzbestande. So stockt sidwestlich der
Truderinger StralRe auf einem Wall ein etwa 5 bis 7 m breiter Gehoélzbestand aus berwie-
gend heimischen Baumarten mittleren Alters mit zum Teil dichtem Strauchunterwuchs.
Fur den Bereich zwischen Einsteinstralle, Truderinger Strale und Riedenburger Stralle
liegt ein Baumbestandsplan vor. In diesem Bereich wurden insgesamt 133 Baume mit
Stammumfangen von bis zu 240 cm erfasst, wovon ca. 104 Baume der Baumschutzver-
ordnung der Stadt Miinchen (BaumSchVO) unterliegen. Da die Gehoélzbestande vorwie-
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gend mittlere Altersstufen aufweisen, werden in den meisten Fallen die Kriterien der
BaumSchVO gerade erst erfiillt, d.h. die Stammumfange liegen in einem Bereich zwi-
schen 80 cm und knapp tber 1 m. Bei funf Bdumen wurden Stammumfange von 2 m und
mehr kartiert. Dabei handelt es sich jedoch um schnellwiichsige und relativ kurzlebige Ar-
ten wie Silberahorn und Schwarzpappel (mit 240 cm der grofite Einzel-Stammumfang)
bzw. um mehrstdmmige Baume.

Entlang der Riedenburger Stralie befindet sich eine Baumreihe aus Hollandischen Linden
und einzelnen Hainbuchen, sidlich der Einsteinstralle wurde eine Baumreihe aus Spitza-
horn erfasst. Im zentralen Teil des Gelandes haben sich im Bereich einer ehemaligen
Gleistrasse durch Sukzession Geholzbestande aus heimischen Laubbaumen (Esche,
Ulme, Salweide und Bergahorn) und Strauchern entwickelt. Auf der vorhandenen Tiefga-
rage ist ein Hain aus Schwarz-Kiefern mit einzelnen Hainbuchen und eine Robinien-Grup-
pe vorhanden. Bei den Ubrigen Grinflachen handelt es sich zumeist um Rasenflachen
oder mit Bodendeckern bepflanzte Bereiche.

Die Baumreihen entlang der Einsteinstralle, der Truderinger Stralle und der Riedenburger
Stralie haben ortsbildpragende Wirkung. Wie der Uberwiegende sonstige, etwas jingere
Baumbestand sind sie grundsatzlich als erhaltenswert, aber ersetzbar einzustufen.

Artenschutz

Zur Abschatzung moglicher Auswirkungen des Vorhabens auf streng geschitzte Arten
wurden im Rahmen der Erhebung naturschutzfachlicher Grundlagen fir eine spezielle ar-
tenschutzrechtliche Prufung die vorkommenden Vogelarten erfasst sowie eine Einschat-
zung des sonstigen Artenpotenziales vorgenommen (vgl. Ohnes & Schwahn 2009). Die-
ses Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass das Planungsgebiet spezialisierten Arten
wie

z. B. der Zauneidechse keine geeigneten Lebensmdglichkeiten bietet. Ein Vorkommen
von Fledermausquartieren ist aufgrund der Ausbildung der Gebaude bzw. aufgrund des
Fehlens geeigneter Hohlenbdume nicht zu erwarten. Mit Ausnahme der Artengruppe der
Vdgel kdnnen somit innerhalb des Planungsgebietes Vorkommen von nach europaischem
oder nationalem Recht streng geschutzten Arten sicher ausgeschlossen werden.

Das Planungsgebiet ist somit allenfalls als Lebensraum fur Végel von Bedeutung. Alle eu-
ropaischen Vogelarten sind gemaf der Vogelschutz-Richtlinie nach europaischem Recht
streng geschitzt. Auf der Basis der Potenzialabschatzung ist von etwa 17 Brutvogelarten
auszugehen, die im Gebiet (potenziell) vorkommen. Dabei handelt es sich tiberwiegend
um allgemein haufige Vogelarten, die weder im Naturraum noch in Bayern, Deutschland
oder im Gebiet der EU gefahrdet sind oder ricklaufige Bestandszahlen aufweisen. Ledig-
lich der ebenfalls potenziell im Gebiet als Brutvogel vorkommende Mauersegler ist in der
Vorwarnliste zur Roten Liste (Bayern und Deutschland) gefuhrt. Im Rahmen der Ortsbe-
gehungen im Jahr 2009 konnten keine Brutnachweise des Mauerseglers an den vorhan-
denen Gebauden festgestellt werden.

Schutzgut Boden

Im Rahmen des Ausbaus des Mittleren Rings Ost wurde eine Ergédnzende Orientierende
Altlastenerkundung durchgeflhrt, die auch Anhaltspunkte zum Bodenaufbau im Bereich
des Planungsgebietes liefert. Nach Dorsch Consult (2004) besteht der Untergrund im Be-
reich des Vogelweideplatzes aus (stark) sandigen und (schwach) schluffigen Kiesen der
Minchner Schotterebene. Darliber folgen Auffiillungen aus sandigen und schwach schluf-
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figen Kiesen sowie Ziegelschutt mit geringfigigen Anteilen von Schlacken und Aschen.
Die Auffullungen reichen in eine Tiefe von >6 m unter dem heutigen Gelandeniveau. Der
Natulrlichkeitsgrad des Bodens ist aufgrund der anthropogenen Veranderungen und Nut-
zungen aulerst gering.

Das Planungsgebiet wird aktuell Giberwiegend von Stralenverkehrsflachen und bebauten
Bereichen eingenommen und ist somit zum grof3en Teil versiegelt.

Die Versiegelung liegt im Bereich der Gewerbegebiete (ohne StralRenverkehrsflachen) ak-
tuell bei ca. 2,17 ha (79 %). Davon sind ca. 0,30 ha (11 %) mit Tiefgaragen unterbaute
Granflachen.

Durch Baurecht aus einer Genehmigung auf der Grundlage des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 350, das bisher nicht vollstandig ausgetbt wurde, liegt die rechtlich
zulassige Versiegelung etwas hdher bei ca. 2,25 ha (82 %).

Altlasten/Kampfmittel
Innerhalb des Planungsgebietes ist derzeit nur das Grundstlick Truderinger Stralte 9

(Flur-Nr. 433/14) als Altlastenverdachtsflache im Kataster des RGU verzeichnet. Aufgrund
der Nutzungshistorie kdnnen Verunreinigungen des Untergrundes durch Mineraldlkohlen-
wasserstoffe nicht ausgeschlossen werden.

Bodenuntersuchungen liegen nur fur das Grundstlck Einsteinstrafle 172 (FI.Nr. 511/4)
vor. In der Aufflllschicht wurden Beimengungen von Schlacke, Ziegel- und Betonbruch
sowie Asche- und Schlackeresten angetroffen. Punktuell wurden starke Belastungen
durch polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und Mineralélkohlenwasser-
stoffe (MKW) festgestellt. Zudem wurden geringfiigige Belastungen durch Arsen und Zink
nachgewiesen. Nach dem Gutachten des Buros Nickol&Partner liegt bei der vorliegenden
Nutzung kein Geféahrdungspotenzial hinsichtlich der Wirkungspfade Boden — Mensch
bzw. Boden — Grundwasser vor. Auf dem Flurstiick Nr. 433/13 befindet sich eine Tank-
stelle. Im Zuge von Neubaumafinahmen fand hier im Jahr 1993 bereits eine Sanierung
von Boden- und Bodenluftverunreinigungen statt. Fur die tbrigen Grundstiicke innerhalb
des Planungsgebietes liegen bislang keine Daten aus Bodenuntersuchungen vor. Mogli-
che Auffillungen und Bodenbelastungen kdnnen in diesen Bereichen nicht ausgeschlos-
sen werden.

Aufgrund der Bombardierungen wahrend des 2. Weltkrieges kann eine Munitions- bzw.
Kampfmittelfreiheit der nicht unterbauten Freiflachen im Planungsgebiet nicht garantiert
werden. Dies gilt insbesondere fur die Grundstucke Einsteinstr. 172 und 174, Truderinger
Str. 13 und Riedenburger Stralle 7.

Schutzgut Wasser

Im Planungsgebiet und in der ndheren Umgebung befinden sich keine Oberflachenge-
wasser.

Gemal den Grundwasserstandsmessungen des RGU lag der mittlere Grundwasserspie-
gel des oberen Grundwasserstockwerkes im Mai 2009 im Bereich des Planungsgebietes
bei etwa 519 m 0. NN. Der Grundwasserflurabstand betragt im Mittel etwa 9,4 m. Die
Flielrichtung des Grundwassers verlauft von Sidwesten nach Nordosten. Der vermutli-
che Hochstgrundwasserstand HW 1940 liegt nach Auskunft des Vermessungsamtes zwi-
schen 520,1 m und 520,4 m. 4. NN, ca. 7-9 m unter der Gelandeoberkante (Straf3enni-
veau Einsteinstrae/Truderinger Stral3e).
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Im Zusammenhang mit den im Planungsgebiet bekannten Altlasten liegt bei der derzeiti-
gen Nutzung kein Gefahrdungspotenzial hinsichtlich des Wirkungspfades Boden Grund-
wasser vor. Vom ehemaligen Gaswerk und moglicherweise vom Standort der ehemals
sudwestlich gelegenen chemischen Fabrik KEMO kdnnten Kontaminationen des Grund-
wassers ausgehen. Die Grundwasseruntersuchungen des RGU aus dem Jahr 2001 wei-
sen die Grundwasserqualitat jedoch als unauffallig aus.

Schutzgut Klima

Thermische Belastungen

Das Planungsgebiet befindet sich im innerstadtischen Umfeld und ist aufgrund der vor-
handenen Nutzungen (Bebauung, Verkehrstrassen) den typischen stadtischen Belastun-
gen ausgesetzt. Der hohe Versiegelungsgrad und die mangelnde Durchgrinung bewirken
tagsuber eine relativ starke Erwarmung. Die Berechnung des aktuellen Versiegelungsgra-
des zeigt, dass die fur das Kleinklima relevante oberflachliche Versiegelung im Bereich
des Gewerbegebietes bei 68 % liegt (siehe Ziffer 8.2.1.3.).

Nach der Untersuchung des Biiros Richter & Roéckle findet nachts - mit Ausnahme der
Fahrbahnen - eine deutliche AbklUhlung statt. Relativ kiihl werden Flachen, die sich in den
Tagstunden aufgrund der dort vorhandenen Vegetation oder der Bodeneigenschaften we-
niger stark erwarmt haben. Auch die Gleisbetten der Bahnanlagen kihlen nachts stark ab,
so dass diese bei sudlichen Windrichtungen eine Minderung der Warmebelastung inner-
halb des Planungsgebietes bewirken kdnnen.

Luftaustausch/Windkomfort

Hindernisse wie Gebaude kénnen sowohl zu Verwirbelungen als auch zu einer Reduzie-
rung der Strdbmung fihren. In den windabgeschatteten Bereichen im Lee von Bauwerken
sind im Jahresmittel deutlich geringere Windgeschwindigkeiten zu erwarten als Uber un-
bebautem Gelande. Zwischen den Bestandsgebauden in dem Teilgebiet sudlich der Ein-
steinstralle betragt die Reduktion partiell Uber 80 %. Eine reduzierte Durchluftung ist dann
ungunstig, wenn in diesen Bereichen Schadstoffe freigesetzt werden, wie es im Verlauf
der Hauptverkehrswege der Fall ist (vgl. Schutzgut Luft, Ziffer 8.2.1.6.). Baukdrper, die die
umgebende Bebauung Uberragen, kdnnen bodennah zu Starkwindzonen und bdigen
Stromungsverhaltnissen fiihren. Im Planungsgebiet kommt es sowohl bei Westwind als
auch bei Ostwindlagen zwischen dem bestehenden Hochhaus (Einsteinstra3e 174) und
dem noérdlich des Planungsgebietes gelegenen Gebaudekomplex (Prinzregentenstral’e
159) zu einem Duseneffekt mit erhdhten Windgeschwindigkeiten, so dass die Aufenthalts-
qualitat in diesem Bereich deutlich eingeschrankt ist.

Schutzgut Luft

Relevant sind im Planungsgebiet nur die Immissionen aus dem Kfz-Verkehr, da grofiere
industrielle Schadstoffquellen fehlen. Die héchsten Konzentrationen im Jahresmittel wur-
den flr den Ist-Zustand 2010 am slidlichen Tunnelportal und im weiteren Verlauf der Ein-
steinstralle ermittelt. Die Schadstoffkonzentrationen innerhalb des Planungsgebietes (Be-
standsgebaude Einsteinstralle 172) liegen beim Stickstoffdioxid (NO.) bei 38,6 ug/m?,
beim Feinstaub bei 22,7 ug/m? PM+, bzw. 17,5 ug/m?® PMzs.

Der Grenzwert der 22. und 39. BImSchV, der fur NO, mit 40 yg/m*® angegeben wird, kann
an allen beurteilungsrelevanten Punkten innerhalb des Planungsgebietes eingehalten
werden, wenn auch knapp. Bei PMy liegt der Uber ein Kalenderjahr gemittelte Immissi-
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onsgrenzwert gemaf’ der 22. und 39. BImSchV ebenfalls bei 40 ug/m?3. Dieser Wert wird
im Untersuchungsgebiet an allen beurteilungsrelevanten Punkten deutlich unterschritten.
Die Uberschreitung des Tagesmittelwertes fir PM1o von 50 ug/m? erfolgt an bis zu 18 Ta-
gen. Somit wird die Uberschreitungshaufigkeit von maximal 35 Tagen im Jahr nicht (iber-
schritten. Die in der 22. und 39. BImSchV angegebenen Stundenmittel- bzw. Zielwerte fiir
NO. und Feinstaub werden im Planungsgebiet ebenfalls eingehalten. Grundsatzlich wird
sich die Immissionssituation im Laufe der Jahre verbessern. Dies ist auf den sukzessiven
Ersatz von Altfahrzeugen durch emissionsarmere Neufahrzeuge zurlckzufuhren. Obwonhl
fur das Planungsgebiet auch im Planungsnullifall eine Zunahme des Verkehrsaufkommens
prognostiziert wird, kdnnen die Grenzwerte der 22. und 39. BImSchV auch zuklinftig ein-
gehalten werden.

Schutzgut Stadtbild/Landschaftsbild

Das Stadtbild des weitgehend ebenen Planungsgebietes wird vor allem von den vorhan-
denen Stralden und der Bebauung sudlich der Einsteinstralte bestimmt. Fir die Stadtge-
stalt relevant sind vor allem die drei profiliberragenden Gebaude mit neun bis sechzehn
Geschossen. Das hdchste dieser Gebaude ist auch von erhdht gelegenen Betrachtungs-
standorten im Stadtgebiet (Olympiaberg, Alter Peter) sichtbar. Die Bebauung stammt
Uberwiegend aus den 1970er Jahren. Mit Ausnahme des Gebaudes Truderinger Stralde
15 sind die Fassaden Uberwiegend in einem schlechten baulichen Zustand, die Gebaude
stehen teilweise leer. Die in West-Ost-Richtung verlaufende EinsteinstralRe, die im weite-
ren Verlauf in die BAB 94 Gbergeht, stellt eine optische und akustische Barriere zu den
nordlich des Planungsgebietes gelegenen Flachen dar.

Fir das Landschaftsbild von Bedeutung sind im Planungsgebiet lediglich die Baumreihen
entlang der Einsteinstrale und der Riedenburger Stral’e sowie der auf einem Wall sto-
ckende Geholzstreifen aus Strauchern und Baumen sidlich der Truderinger Stral3e.

Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Innerhalb des Planungsgebietes und in dessen direktem Umfeld sind keine denkmalge-
schutzten Gebaude oder unter Ensembleschutz stehenden Baustrukturen vorhanden.
Nordlich der Einsteinstralle aulRerhalb des Planungsgebiets befindet sich ein flachiges
Bodendenkmal.

Prognose uiber den Umweltzustand bei Durchfiihrung der Planung

Die nachstehende Tabelle gibt eine Zusammenstellung der durch das Vorhaben zu erwar-
tenden Auswirkungen wieder:

Schutzgut Anlage- und betriebsbedingte Baubedingte
Auswirkungen Auswirkungen

Mensch (Larm) XX X

Mensch (sonstiges) X -

Tiere und Pflanzen XX X

Boden XX XX

Wasser (Grundwasser) XX XX
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Schutzgut Anlage- und betriebsbedingte Baubedingte
Auswirkungen Auswirkungen

Klima X -

Luft XX X

Stadtbild/Landschaftsbild X -

Kultur- und Sachguter - -

- keine Auswirkungen

X geringe Auswirkungen

xx  mittlere Auswirkungen

xxx deutliche Auswirkungen auf das Schutzgut

Die konkreten Auswirkungen des Vorhabens auf die einzelnen Schutzguter einschlielich
der Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern sind unter den nachfolgen-
den Ziffern 8.2.2.1. — 8.2.2.8. beschrieben.

Prognose Schutzgut Mensch

Larmschutz

Das Planvorhaben fuhrt (einschliellich des kunftig zu planenden Bereichs ndrdlich der

Einsteinstralde) zum einen durch den zusatzlichen Ziel-/Quellverkehr von prognostizierten

ca. 2.750 Kfz-Fahrten/Tag und zum anderen durch Fassadenreflexionen und fehlende

bzw. geanderte Gebaudeabschirmungen aufgrund der Planbebauung zu einer gewissen

Erhéhung der Verkehrslarmbelastung an den verbleibenden Nutzungen im Planungsge-

biet sowie in der umliegenden Nachbarschaft.

Gemal dem schalltechnischen Gutachten von Moéhler + Partner kommt es auflerhalb des

Planungsgebietes lediglich im dstlich des Planungsgebietes gelegenen Gewerbegebiet zu

einer wesentlichen Anderung der Verkehrslarmsituation, da die Beurteilungspegel des

Gesamt-Verkehrslarms von mehr als 60 dB(A) nachts im Nullfall weitergehend um ca. 1

dB(A) erhoht werden. Da sich hier jedoch nachts keine schutzbedirftigen Aufenthaltsrau-

me befinden, entsteht dadurch keine Betroffenheit.

Innerhalb des Planungsgebietes kommt es

- am bestehenden Tankstellengebaude im GE 1 zu einer geringfligigen Erhéhung der
Verkehrslarmpegel (< 1 dB(A)). Diese Pegelerhdhungen kdnnen vernachlassigt wer-
den. Fir den Tankstellenbetrieb sind somit keine negativen Auswirkungen zu erwar-
ten.

- am Bestandsgebaude im GE 3 zu einer wesentlichen Erhéhung der Verkehrslarmbe-
lastung um bis zu 9 dB(A) Tag/Nacht.

Der ausreichende Schallschutz an geplanten schutzbedurftigen Nutzungen innerhalb des

Planungsgebietes kann durch technische MaRnahmen an den Gebauden (sog. passiver

Schallschutz) nach den Anforderungen der bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109 ggf. in

Verbindung mit mechanischen Beluftungseinrichtungen hergestellt werden.

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 innerhalb des Pla-

nungsgebietes sowie zur Vermeidung potentieller Larmkonflikte des geplanten Vorhabens

mit der vom Anlagenlarm vorbelasteten Nachbarschaft werden im Bebauungsplan ent-

sprechende LarmschutzmalRnahmen festgesetzt.

(Siehe auch Ziffer 4.9.1. der Begriindung.)
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Natiirliche und kiinstliche Belichtung

Besonnung/Belichtung

Im Rahmen des bisherigen Verfahrens wurde ein Besonnungsnachweis nach DIN 5034
erstellt. Demnach werden die geplanten Gebaude innerhalb des Planungsgebietes zum
grofden Teil ausreichend besonnt. Lediglich an der schmalen Westfassade von Gebaude
B konnen die unteren vier bis flinf Stockwerke nicht ausreichend besonnt werden. Grund-
satzlich ist fur die geplanten Blronutzungen nur eine ausreichende Belichtung nachzu-
weisen. Diese Anforderung kann durch den erbrachten Besonnungsnachweis als erfullt
angesehen werden. Auch flr die nérdlich des Planungsgebietes gelegene Bestandsbe-
bauung nordlich der Prinzregentenstral’e wurde eine ausreichende Besonnung nachge-
wiesen. Bei dem Gebaude im kiinftig zu planenden Gebiet zwischen Einstein- und Prinz-
regentenstral’e werden die unteren drei bis vier Stockwerke an der schmalen Ostfassade
kaum besonnt, eine ausreichende Belichtung ist aber auch hier gewahrleistet.

Blendung/Lichtemissionen
Vor allem bei tief stehender Sonne in den Morgen- und Abendstunden kann es durch Re-

flektionen an den moéglicherweise verglasten Fassaden der geplanten Gebaude zu Blend-
wirkungen kommen. Die Hohe und Gestaltung ggf. beleuchteter Werbeeinrichtungen im
Planungsgebiet ist durch entsprechende Festsetzungen im Satzungstext eingeschrankt
und flhrt somit nicht zu einer Beeintrachtigung angrenzender Wohngebiete.

Erholung

Durch die geplante Freiraumgestaltung sowie die vorgesehenen Larmschutzmallnahmen
(Gelandemodellierungen) kénnen auch die bislang nicht fur die Erholung geeigneten Fla-
chen zukiinftig Erholungsfunktion ibernehmen. Durch die neu geplanten FuRwege wer-
den zudem fulllaufige Verbindungs- und Querungsmaglichkeiten innerhalb des Planungs-
gebietes geschaffen.

Verkehrssicherheit

An der Kreuzung Truderinger Strale/Riedenburger Stral3e wird im Gutachten die Errich-
tung einer Ampelanlage fir notwendig erachtet. Es wird empfohlen, in diesem Zusam-
menhang auch entsprechend signalisierte Ubergange fir FuBganger und Radfahrer vor-
zusehen.

Die fulllaufige Verknipfung zwischen dem Planungsgebiet und dem nérdlich der Einstein-
stralle vorgesehenen Kerngebiet erfolgt geman der aktuellen Planung Uber die Ampel-
kreuzung EinsteinstralRe/Truderinger Stralle/Vogelweideplatz.

Prognose Schutzgut Tiere und Pflanzen

Anlage und betriebsbedingte Auswirkungen

Mit der Realisierung der Planung werden im Planungsgebiet erhaltenswerte, aber ersetz-
bare Gehdlzbestande entfernt. Sie gehen somit auch als potenzieller Lebensraum flr Vo-
gel verloren. Als Kompensation sind im Bereich der geplanten Freiflachen umfangreiche
Baumpflanzungen festgelegt, mit denen dieser Verlust mittel- bis langfristig weitgehend
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kompensiert werden kann. Zudem stehen den betroffenen Vogelarten in réumlicher Nahe
geeignete Ausweichhabitate zur Verfiigung.

Die mit der Umgestaltung des Planungsgebietes einhergehende starkere Frequentierung
der Freiflachen flhrt zu keiner wesentlichen zusatzlichen Stérung der Fauna, da infolge
des Verkehrslarms bereits eine hohe Vorbelastung gegeben ist und die im Gebiet vorkom-
menden Vogelarten verhaltnismalig unempfindlich gegenliber Verlarmung oder sonstigen
Stoérungen sind.

Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen sollten diese fur Végel dauerhaft und si-
cher als Hindernis erkennbar ausgestaltet werden (z. B. reflexionsarmes, geriffeltes, ge-
ripptes, mattiertes oder sandgestrahltes Glas; ggf. Spezialglas mit UV-optischer Wirkung).
Die allgemeinen Verpflichtungen im Hinblick auf den Artenschutz sind im Bundesnatur-
schutzgesetz geregelt und bedirfen daher keiner gesonderten Festsetzung im Bebau-
ungsplan.

Der Gehodlzbestand sudlich der Truderinger Stral3e bleibt erhalten. Bei der Realisierung
der Planung missen jedoch im Planungsgebiet ca. 122 Baume gefallt werden, wovon
etwa 94 Baume der Baumschutzverordnung (BaumSchVO) unterliegen. Eine wertvolle
Esche und eine Kieferngruppe im Stden an der Truderinger Stralde kdnnen erhalten wer-
den. Die zu fallenden Baume erreichen teilweise nur knapp die Kriterien der BaumSchVO,
funf Baume (zwei Schwarzpappeln, zwei Spitzahorn, ein Silberahorn) weisen einen
Stammumfang von 2 m und mehr auf, sind jedoch tberwiegend schnellwachsend und
kurzlebig bzw. mehrstammig (siehe Ziffer 8.2.1.2). Durch die Festsetzung, dass pro ange-
fangenen 200 m? der nicht Uberbauten Grundstucksflache ein Baum zu pflanzen ist, wer-
den mindestens 82 Baume innerhalb des Planungsgebietes neu gepflanzt.

Gemal der Planung wird der Grinflachenanteil durch die Konzentration auf einzelne we-
nige Baukdrper (Hochhauser) und die Unterbringung der PKW-Stellplatze in Tiefgaragen
wesentlich erhéht. Durch die im Bebauungsplan enthaltenen Pflanzvorgaben wird das Ziel
des ABSP, eine ,,(")kologische Aufwertung von Bebauungsflachen mit strukturarmen Au-
Renanlagen® zu erreichen, entsprechend umgesetzt.

Baubedingte Auswirkungen

Die artenschutzrechtlichen Belange im Hinblick auf die Bauausfuhrung sind im Bau-
genehmigungsverfahren zu prifen. Die gesetzliche Grundlage hierfur bildet das Bundes-
naturschutzgesetz. Weitergehende Festsetzungen im Bebauungsplan sind daher nicht er-
forderlich.

Prognose Schutzgut Boden

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Das derzeit iberwiegend versiegelte Gebiet zwischen Einsteinstralle, Truderinger und
Riedenburger Straflde wird durch die Konzentration auf einzelne wenige Baukdrper (Hoch-
hauser) und die Reduzierung oberirdischer PKW-Stellplatze und Zufahrten zukulnftig
einen deutlich groReren oberirdischen Grunflachenanteil aufweisen. Allerdings werden die
Gewerbegebiete grofl¥flachig durch Tiefgaragen unterbaut. Die maximal zulassige Ge-
samtversiegelung von 2,22 ha (81 %) verringert sich im Vergleich zur im Bestand rechtlich
zulassigen Versiegelung von ca. 2,25 ha (82 %) geringflgig. Die oberflachige Versiege-
lung kann jedoch um ca. 0,37 ha (13 %) auf ca. 1,50 ha (55 %) reduziert werden.
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Grundsatzlich fihren Bodenabtrag und Versiegelung zum Verlust der oberen, belebten
Bodenschicht. Dies hat Auswirkungen auf die Speicher-, Regler- und Pufferfunktion in den
versiegelten Bereichen und fuhrt potenziell zu einer Reduzierung der Grundwasserneubil-
dungsrate.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase wird der vorhandene Boden in den Uberplanten Bereichen grol3-

flachig abgetragen werden. Dabei handelt es sich vorwiegend um anthropogen verander-
te Bdéden. Bodenverdichtungen durch Umlagerungen und Befahren sind aufgrund des an-
stehenden kiesigen Bodenmaterials nicht zu erwarten.

Altlasten/Kampfmittel

Im Planungsgebiet sind Altlastenvorkommen bekannt bzw. aufgrund der bisherigen Nut-
zungen zu vermuten. Bei Aushubarbeiten kdnnen dariber hinaus auch Kampfmittel aus
der Zeit des 2. Weltkrieges zutage treten. Der ordnungsgemafle Umgang mit schadstoff-
belasteten Bdden ist im Bundesbodenschutzgesetz bzw. in der Bundesbodenschutzver-
ordnung geregelt. Eine Festsetzung im Bebauungsplan ist daher nicht erforderlich. Das
Verfahren fir die Beseitigung von Anlagen (Abbruch) ist in Art. 57 der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) geregelt. Mit Ausnahme von bestimmten dort aufgezahlten Anlagen ist
die beabsichtigte Beseitigung von Anlagen mindestens einen Monat zuvor der Bauauf-
sichtsbehdrde anzuzeigen. Weiteres ist ggf. im Bauvollzug zu regeln.

Prognose Schutzgut Wasser

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Die im GE 2 geplante Tiefgarage reicht mit dem teilweise erforderlichen 3. UG voraus-
sichtlich bis in eine Tiefe von etwa 518 m. 4. NN. Damit erfolgt sowohl ein Eingriff in den
Hochstgrundwasserstand HW 1940 als auch ein Eingriff in den mittleren Grundwasser-
spiegel des oberen Grundwasserstockwerkes (519 m 0. NN). Nach Auskunft des Refera-
tes fur Gesundheit und Umwelt (RGU) kann es dadurch zu einem Aufstau des Grundwas-
sers vor dem Hindernis, also der geplanten Tiefgarage kommen. Dies kann unter Umstan-
den dazu fuhren, dass Grundwasser in die Keller benachbarter Gebaude eindringt. Ob
tatsachlich eine Beeintrachtigung von Nachbargebauden zu beflirchten ist, hangt neben
der H6he des zu erwartenden Grundwasseraufstaus auch davon ab, bis in welche Tiefe
die bestehenden Keller reichen und ob sie wasserdicht ausgefuhrt wurden.

Das konkrete Ausmal} des zulassigen Eingriffs ist im wasserrechtlichen Verfahren im
Zuge des Bauvollzugs zu klaren. Hierzu ist ein hydrogeologisches Gutachten vorzulegen,
in dem ausgehend von den Untergrundverhaltnissen und den Durchlassigkeitsbeiwerten
die zu erwartende Aufstauwirkung vor der geplanten Tiefgarage berechnet und mégliche
Auswirkungen auf die Nachbarbebauung abgeschatzt werden.

Grundsatzlich ist bei einem Eingriff in das Grundwasser eine entsprechende wasserrecht-
liche Genehmigung erforderlich. Die betreffenden Tiefgaragen missen gegen eindringen-
des Grundwasser abgedichtet werden. Auch fir eine etwaige Nutzung des Grundwassers
fur Grundwasserwarmepumpen ist ein entsprechender Antrag auf wasserrechtliche Ge-
nehmigung zu stellen.

Das aulderhalb der bestehenden StraRenverkehrsflachen anfallende Niederschlagswas-
ser wird im Planungsgebiet versickert. Zudem ist im Bebauungsplan fur die Flachdacher
der Sockelbauten eine extensive Dachbegriinung vorgeschrieben, sofern die Dachflachen



8.2.2.5.

8.2.2.6.

Seite 58

100 m? Uberschreiten und nicht der Dachgartennutzung dienen. Somit fiihrt die geplante
Bebauung und Versiegelung zu keiner Veranderung der Grundwasserneubildungsrate.

Baubedingte Auswirkungen

Im Rahmen der Aushubarbeiten fir die geplante Tiefgarage kommt es zu baubedingten
Eingriffen in den Grundwasserkdrper. Fir die in diesem Zusammenhang erforderliche
Bauwasserhaltung ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens eine entsprechende
wasserrechtliche Genehmigung einzuholen. Dabei ist u. a. zu klaren, wo in der Umge-
bung geeignete Flachen zur Verfiigung stehen, auf denen das anfallende Wasser versi-
ckert werden kann.

Prognose Schutzgut Klima

Thermische Belastungen

Laut Untersuchung ist davon auszugehen, dass auf dem geplanten zentralen Platz zwi-
schen den Gebauden B, D und E die nachtliche Ausstrahlung durch die Horizont-
einschrankung deutlich reduziert sein wird, was zu héheren Oberflachentemperaturen in
den Nachtstunden fuhrt. Eine hdhere thermische Belastung nachts ist fur die geplanten
Nutzungen unproblematisch, da hier keine nachtliche Erholungsphase gestort wird. Zu-
dem kann die Wasserflache stidwestlich des zentralen Platzes dazu beitragen, die thermi-
sche Belastung in diesem Bereich zu reduzieren. Im Vergleich zum Bestand verringert
sich der klimatisch wirksame oberflachige Versiegelungsanteil deutlich (siehe Ziffer
8.2.2.3.). Der dadurch insgesamt héhere Grinflachenanteil und die festgesetzten Durch-
grinungsmaflnahmen werden zu einer deutlichen Verbesserung des Kleinklimas und so-
mit zu einer Erhéhung der lokalen Klimavielfalt fihren. Negative thermische Auswirkun-
gen auf angrenzende Gebiete kdnnen somit ausgeschlossen werden.

Luftaustausch/Windkomfort

In einer Windkanalstudie wurden die bodennahen Windgeschwindigkeiten des aktuellen
Bebauungsentwurfes gemessen und daraus eine Bewertung des Windkomforts abgelei-
tet. Demnach wird innerhalb des Planungsgebietes Uberwiegend die Komfortkategorie |
fur Ruhezonen (Ruheplatze, Spielplatze, offentliche Garten, Galerien) eingehalten. Diese
hohe Komfortkategorie gilt unter Berlicksichtigung der im Gutachten angesetzten Baum-
pflanzungen auch fur den geplanten Platzbereich zwischen den Gebauden B, D und E ,
so dass eine Nutzung dieser Flache flr Gastronomie o. &. uneingeschrankt maoglich ist.
Weitere Teilbereiche erflllen die Kategorie fur Promenaden, FulRgangerbereiche und Ein-
gange (Komfortkategorie Il). Relativ hohe Windbelastigungen (Komfortkategorie Ill) wur-
den nur an sehr wenigen Messstellen ermittelt. Die Komfortkategorie Ill ist jedoch fir eine
Nutzung als Stral3en, Burgersteige oder Parkzonen ausreichend.

Fir den Windkomfort in den ebenerdigen Freiflachen ist es im Ubrigen unerheblich, ob
die Absturzsicherungen im Bereich der Sockelgeschosse geschlossen oder offen ausge-
fuhrt werden.

Prognose Schutzgut Luft

Im Gutachten des Biros Richter & Réckle wurde fur die Ermittlung der zuklinftigen Luft-
schadstoffbelastung die bis 2020 prognostizierte Zunahme der Verkehrszahlen auch fur
das Prognosejahr 2015 zugrunde gelegt. Zudem wurde der mit der Realisierung der vor-
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liegenden Bebauungsplanung verbundene Ziel- und Quellverkehr berlcksichtigt. Die Tief-
garagenzufahrten wurden dabei als Quellen modelliert. Die héchste Belastung an boden-
nahen Fassaden tritt demnach an der strallenzugewandten Fassade von Gebaude B auf.
Dies ist auf die Nahe dieses Gebaudes zum Tunnelportal an der Einsteinstralie zurtickzu-
fUhren. Hier wird eine Konzentration von 41,6 pg/m?® NO, prognostiziert. Somit wird der
Grenzwert von 40 ug/m? der 22. und 39. BImSchV flr Stickstoffdioxid fiir den Prognose-
Planfall 2015 leicht Uberschritten. Eine Uberschreitung des zuléssigen Stundenmittelwer-
tes (200 pg/m?3) ist dagegen nicht zu erwarten. Aufgrund der relativ hohen Schadstoffbe-
lastung durch Stickstoffdioxid (NO,) wird festgesetzt, Aufenthaltsrdume an der der Ein-
steinstralie zugewandten Fassade von Gebaude B in den unteren vier Stockwerken (bis
10 m Uber Grund) geschlossen auszufihren und die Beliftung kinstlich zum Beispiel
Uber das Dach oder die abgewandte Gebaudeseite vorzusehen.

Beim Feinstaub (PMo bzw. PM;5) kdnnen sowohl die Grenzwerte flr den Jahresmittel-
wert als auch fiir die Uberschreitungshaufigkeiten eingehalten werden.

Im Vergleich zum Prognose-Nullfall 2015 wurden fur den Planfall 2015 im Umfeld des Be-
bauungsplangebiets und insbesondere im Verlauf der Einsteinstralle etwas héhere
Schadstoffkonzentrationen ermittelt, wobei nur bei NO; signifikante Unterschiede feststell-
bar sind. Trotz einer Zunahme der Verkehrszahlen wird der prognostizierte Riickgang der
spezifischen Fahrzeugemissionen im Zeitraum 2010 bis 2015 zu einer Verbesserung der
Immissionssituation fuhren.

Zur Bewertung der Immissionen durch die Tiefgaragen-Entliftungen wurde ein gesonder-
tes Gutachten erstellt. Demnach kann es bei einer Freisetzungshéhe von 3-6 m Uber
Grund im Nahbereich der vorgesehenen zwei Entliftungsschachte zu Uberschreitungen
des Grenzwertes der 22. und 39. BImSchV fur Stickstoffdioxid kommen. Bei einer grofie-
ren Freisetzungshdhe (6-9 m Uber Grund) werden deutlich niedrigere Zusatzbelastungen
ermittelt. Die Gutachter empfehlen daher, eine gréRere Ableithdhe als 3 m tGber Grund zu
wahlen. Bei den genannten Freisetzungshohen wird davon ausgegangen, dass die Abluft-
offnungen senkrecht nach oben ausblasen. Bei horizontaler Ausblasung ware die Quelle
mindestens 1,5 m hoher vorzusehen.

Da aus abgestellten Fahrzeugen leichtflichtige Aromate und Benzol entweichen, kdnnen
in Tiefgaragen Grenzwertiberschreitungen nicht ausgeschlossen werden. Dauerar-
beitsplatze in Tiefgaragen sind daher mit einer Frischluftversorgung zu versehen.

Prognose Schutzgut Stadtbild/Landschaftsbild

Zur Beurteilung der Auswirkungen der geplanten Hochhausbebauung auf das Stadtbild
wurde eine Stadtbildvertraglichkeitsuntersuchung erstellt. Die Untersuchung schlief3t auch
das auf dem Grundstiick nérdlich der Einsteinstralle vorgesehene Gebaude mit ein, wel-
ches auflerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes liegt. Von besonderer
Bedeutung ist im vorliegenden Fall die Sichtachse der Prinzregentenstralie, die axial auf
den Friedensengel ausgerichtet ist. Das Gutachten zeigt, dass die Wirkung des Frieden-
sengels durch die neuen Objekte nicht beeintrachtigt wird.

Im 6stlichen Stadtraum fiihrt die geplante Hochhausbebauung insbesondere in den bei-
den zentral auf das Objektensemble ausgerichteten Blickachsen entlang der BAB 94 und
der EinsteinstralRe zu einer deutlichen Veranderung gegeniber der bestehenden Situati-
on. Das geplante Hochhausensemble tritt in diesen beiden Blicksituationen in sehr kom-
pakter Form in Erscheinung.
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Im Hinblick auf die gesamtstadtische Wirkung zeigt die Sichtfeldanalyse, dass das ge-
plante Hochhausensemble lediglich von erhdht gelegenen Betrachtungsstandorten oder
Aussichtspunkten (Olympiaberg, Alter Peter) deutlich sichtbar sein wird ohne negative
Uberlagerungseffekte mit bestehenden Hochpunkten der Miinchner Stadtsilhouette (Sie-
he auch Ziffer 4.7. der Begriindung).

Fir das Landschaftsbild ist vor allem das Freiflachenkonzept von Bedeutung, welches
eine abwechslungsreiche Gestaltung der Au3enanlagen mit bepflanzten Erdhiigeln, ge-
schwungenen FuBwegen, einer Wasserflache sowie einer zentralen Platzflache vorsieht.
Graserbepflanzungen sowie offene Rasen- und Wiesenflachen und die Pflanzung von
Baumgruppen verleihen dem Areal zukiinftig einen parkartigen Charakter.

Insgesamt erfahrt das Planungsgebiet gegenuber dem aktuellen Zustand eine klare Auf-
wertung im Hinblick auf das Stadt- und Landschaftsbild.

Prognose Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Da sich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes keine denkmalgeschiitz-
ten Gebaude oder Bodendenkmaler befinden, sind keine anlage- oder betriebsbedingten
Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Kultur- und Sachgtiter gegeben.

Baubedingte Wirkungen

Aufgrund der Entfernung der geplanten Neubauten zur umgebenden Bestandsbebauung
sind im Rahmen der BaumaRnahmen keine Beeintrachtigungen der Standsicherheit au-
Rerhalb des Planungsgebietes befindlicher Gebaude durch Erd- und Verbauarbeiten so-
wie Erschitterungen zu erwarten. Bei den Abbrucharbeiten sind die geltenden Sicher-
heitsvorschriften zu beachten.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde die bestehende Bebauung, die im Hinblick auf
die Bausubstanz nicht mehr den heutigen Anforderungen entspricht, erhalten bleiben.
Eingriffe in den vorhandenen Baumbestand kdnnten zwar vermieden werden, an dem ho-
hen Versiegelungsgrad und der mangelnden Durchgrianung wirde sich bei Beibehaltung
der bestehenden Nutzungen jedoch nichts andern. Somit blieben auch die Defizite im
Hinblick auf die Erholungseignung des Gebietes bestehen.

Im Hinblick auf den Larmschutz besteht aufgrund der bereits abgeschlossenen Umbau-
mafRnahmen im StraRenraum der Einsteinstral3e und Prinzregentenstralle (Ausbau Mitt-
lerer Ring Ost) an den Bestandsgebauden Einsteinstralle 172 und 174 sowie Truderinger
Stralte 9 ein Anspruch auf Schallschutzmalnahmen. Darlber hinaus wiirden im Pla-
nungsgebiet im Prognose-Nullfall vermutlich keine weiteren aktiven Schallschutzmalnah-
men durchgefihrt, so dass die Freiflachen weiterhin erheblich durch Larm beeintrachtigt
wuirden.

Hinsichtlich des Schutzguts Boden wirde bei Nichtdurchfliihrung der Planung die grof3fla-
chige Unterbauung durch Tiefgaragen entfallen, allerdings wiirden auch die vorhandenen
Auffullbéden und Altlasten belassen werden. Direkte Eingriffe in das Grundwasser, die fur
die geplante Tiefgarage notwendig sind, wirden im Prognose-Nullfall unterbleiben.
Bezogen auf das Kleinklima innerhalb des Planungsgebietes wiirden die vorhandenen
thermischen Belastungen bestehen bleiben. Die negativen Effekte im Hinblick auf den
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Windkomfort blieben auf den Bereich um das bestehende Hochhaus (Einsteinstralle 174)
beschrankt.

Bei den Schadstoffkonzentrationen waren im Prognose-Nullfall 2015 geringfugig niedrige-
re Immissionsbelastungen zu erwarten als im Planfall, insbesondere bei Stickstoffdioxid
(NO_). Die Grenzwerte der 22. und 39. BImSchV wirden an allen beurteilungsrelevanten
Punkten innerhalb des Planungsgebietes eingehalten.

Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen durch Festsetzungen im Bebau-
ungsplan

Die folgenden Vermeidungs- und Verminderungsmaf3nahmen werden in der Satzung zum
Bebauungsplan bzw. im Rechtsplan geregelt. Diejenigen Belange, die nach Bundes- oder
Landesrecht bzw. als Satzung der Landeshauptstadt Minchen geregelt sind, bedtirfen
keiner Festsetzung im Bebauungsplan und sind daher in der folgenden Aufstellung nicht
enthalten.

Schutzgut Mensch / Larmschutz
Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 im Planungsgebiet

werden folgende Vermeidungs- und Verminderungsmaf3nahmen im Bebauungsplan fest-
gesetzt:

- Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Freiflache im Gewerbegebiet GE 2, fur die
bezuglich des Verkehrslarms (ebenerdig) eine hohe Aufenthaltsqualitat vorgesehen ist,
muss durch Gelandemodellierung sichergestellt werden, dass im Tagzeitraum ein Ver-
kehrslarmpegel von 59 dB(A) (Bezugshdhe 2 m tber GOK) nicht Giberschritten wird.

- Die Errichtung bzw. die Einrichtung von Freischankflachen ist nur innerhalb des festge-
setzten larmgeschitzten Bereichs sowie in den Bereichen zuldssig, in denen im Tages-
zeitraum ein Verkehrslarmpegel von 59 dB(A) (Bezugshdhe 2 m tber GOK) nicht Uber-
schritten wird.

- Beim Neubau oder der genehmigungspflichtigen Anderung von Gebauden mit schutz-
bediirftigen Blroraumen und Ahnlichem sind bei Aufenthaltsrdumen mit Verkehrslarm-
pegeln von mehr als 64 dB(A) tags schallgedammte Liftungseinrichtungen oder ande-
re technisch geeignete MaRnahmen zur Belliftung vorzusehen, sofern diese Raume
nicht Gber ein Fenster an einer dem Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseite bellftet
werden kénnen.

- Die ausnahmsweise zulassige Errichtung von Betriebswohnungen ist ausschlief3lich in
den Teilgebieten GE 2 und GE 3 sowie an den Gebaudeseiten zulassig, an denen Ver-
kehrslarmpegel von 65 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts nicht iberschritten sowie die
mafgebenden Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden.

Zur Vermeidung potentieller Larmkonflikte des Planungsvorhabens mit der vom Anlagen-

Iarm vorbelasteten Nachbarschaft wird im Bebauungsplan folgende Larmschutzmalnah-

me festgesetzt:

- Fur die Gewerbegebiete GE 1 bis GE 3 wird das zulassige Emissionsverhalten durch
die Festsetzung von Emissionskontingenten reglementiert.

Daruber hinaus wird auf folgende Vermeidungs- und Verminderungsmalfnahmen im Hin-
blick auf den Larmschutz hingewiesen:
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- Beachtung des Standes der Larmminderungstechnik fir die Ausgestaltung aller Tiefga-
ragenzufahrten im Planungsgebiet (Siehe § 11 Abs. 7 der Satzung).

- Im Einzelfall sind fur larmintensive Nutzungen zusatzliche SchallschutzmaRnahmen im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens notwendig, damit die Emissionskontingente
eingehalten werden.

Schutzgut Mensch / Lichtemissionen

Zur Vermeidung unndtiger Lichtemissionen wird die Gré3e, Form und Gestaltung von ge-
gebenenfalls beleuchteten Werbeanlagen im Planungsgebiet durch entsprechende Fest-
setzungen geregelt (Siehe § 10 der Satzung).

Schutzgut Tiere und Pflanzen
Durch die erforderlichen Baumfallungen gehen potenzielle Lebensraume flir Vogel verlo-

ren. Mit der Festsetzung zur Durchgriinung des Planungsgebietes mit Baumen kénnen
die Verluste zumindest mittel- bis langfristig weitgehend kompensiert werden.

Schutzgut Boden
Die festgesetzte Bodeniiberdeckung von mindestens 0,60 m im Bereich der Tiefgarage

aulerhalb der Baurdume tragt dazu bei, auch hier Bodenfunktionen wie Wasserhaltung
und Bodenleben zu gewabhrleisten. Durch die Konzentration auf einzelne wenige Baukor-
per (Hochhauser) und die Reduzierung oberirdischer PKW-Stellplatze und -zufahrten wird
das Planungsgebiet zukiinftig einen deutlich héheren oberirdischen Grinflachenanteil
aufweisen.

Schutzgut Wasser
Die Freihaltung von begrinten Flachen, die Festsetzung von extensiver Dachbegriinung

auf den Flachdachern der Sockelbauten sowie die Versickerung des Niederschlagswas-
sers entsprechend der Entwasserungssatzung der Landeshauptstadt Miinchen stellen
Maflnahmen zur Minderung der Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser dar.

Schutzgut Klima / Thermische Belastungen
Der im Vergleich zum Bestand insgesamt hdhere Grunflachenanteil, die Durchgrinung

des Planungsgebiets durch Festsetzungen von Baumpflanzungen, Dachbegriinung und
die Bodenuberdeckung bei Tiefgaragen dienen als Vermeidungs- und Verminderungs-
mafinahmen und wirken einer starkeren Erwarmung des Standorts entgegen. Auch die
Wasserflache kann eine Reduktion der thermischen Belastungen bewirken.

Schutzgut Klima / Windkomfort

Die durch die geplante Hochhausbebauung zu erwartenden béigen Strémungsverhaltnis-
se kénnen durch die den Gebauden B bis E vorgelagerten zweigeschossigen Sockelbau-
ten gemindert werden.

Schutzgut Stadtbild / Landschaftsbild
Die in der Satzung festgesetzte Neupflanzung von Baumen stellt eine Vermeidungs- und

Verminderungsmafinahme im Hinblick auf das Landschaftsbild dar.
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Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und AusgleichsmaRnahmen

Aufgrund der bereits im Bestand rechtlich zuldssigen Versiegelung entsteht kein zusatzli-
cher Eingriff in Natur und Landschaft. Ausgleichsmafnahmen sind nicht erforderlich.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Im Zeitraum vom 24.10.2008 bis 20.02.2009 wurde fiir den Bereich des Planungsgebietes
sowie fur das nordlich angrenzende Gebiet zwischen Einstein- und Prinzregentenstralle
einschliellich des Vogelweideplatzes ein stadtebaulicher und landschaftsplanerischer
Ideenwettbewerb durchgefiihrt. Aus den verschiedenen eingegangenen Wettbewerbsbei-
tragen wurde vom Preisgericht der Entwurf des Bliros Nieto Sobejano Arquitectos, Madrid
ausgewahlt. Das Blro Nieto Sobejano Arquitectos wurde im Anschluss an den Wettbe-
werb aufgefordert, die Planung entsprechend dem Preisgerichtsprotokoll zu Gberarbeiten.
Das von der Landschaftsarchitektin Maria I1za, Bilbao im Rahmen des Wettbewerbs ent-
worfene Freiraumkonzept wurde zuerst vom Biro Topotek, Berlin und anschlieBend durch
das Biro Keller Damm Roser, Minchen Uberarbeitet.

Im Rahmen des Wettbewerbs wurden zwdlf alternative Losungsmadglichkeiten zur Ent-
wicklung des Gesamtgebietes aufgezeigt. Diese unterscheiden sich vor allem hinsichtlich
der Grofde, der Gestaltung und der Positionierung der Baukoérper, der Verbindung zwi-
schen den beiden Teilgebieten nérdlich und sudlich der Einsteinstralte sowie der Durch-
I&ssigkeit der Freirdume. Bei der Bewertung der einzelnen Entwurfe standen vor allem
stadtebauliche Aspekte im Vordergrund sowie die Interpretation des Ortes und der Stadt-
eingangssituation. Daneben spielten auch die Wirtschaftlichkeit sowie die Nutzbarkeit der
Gebaude und Freirdume eine Rolle.

Der mit dem 1. Preis ausgezeichnete Entwurf von Nieto Sobejano Arquitectos zeigt laut
Preisgericht ,ein stadtebauliches Ensemble, das Uber die Einsteinstralle hinweg wahr-
nehmbar wird und dem Ort Vogelweideplatz Signifikanz verleiht‘. Bei dem zugehorigen
Freiraumkonzept der Landschaftsarchitektin Maria Iza wird die Schaffung eines zentralen
Platzes als Treff- und Mittelpunkt positiv bewertet. Die ErschlieBung dieses Platzes mittels
zweier voneinander getrennter Ebenen wird jedoch problematisch gesehen. Auch die
Larmschutzthematik ist laut Preisgericht beim 1. Preistrager nicht optimal geldst.

Daher wurde das Freiraumkonzept im weiteren Planungsprozess hinsichtlich Erschlie-
Rung und Larmschutz optimiert. Durch die Anlage von Tiefgaragen wird der Verkehr aus
dem Gewerbegebiet GE 2 stdlich der Einsteinstralle herausgehalten. Der zentrale Platz
als fuBlaufig erreichbarer Treffpunkt wird beibehalten, jedoch liegt dieser nun nicht mehr
erhoht. Durch die geplanten Gelandemodellierungen werden der Platzbereich wie auch
die Ubrigen Freirdume vor dem Verkehrslarm der angrenzenden Stralienzuge geschutzt.
Die Nutzbarkeit der Freirdaume und die Aufenthaltsqualitat werden dadurch wesentlich ver-
bessert.

Zusatzliche Angaben
Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

Am 07.07.2010 wurde zur Festlegung des Untersuchungsumfangs ein Scoping-Termin
mit den betroffenen Fachbehérden durchgefihrt. Die Ergebnisse des Scopings sind in
dem vorliegenden Umweltbericht bertcksichtigt. Die Beurteilung der Umweltauswirkun-
gen erfolgt verbalargumentativ unter Berticksichtigung der vorliegenden Fachgutachten.
Fir die Ermittlungen im Hinblick auf Larm, Altlasten, Klima, Schadstoffimmissionen und
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Artenschutz wurden die in den jeweiligen Gutachten benannten Verfahren angewendet.
Diese entsprechen dem Stand der Technik. Im Rahmen der Ausarbeitung des Umweltbe-
richtes haben sich keine besonderen Schwierigkeiten ergeben.

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt (Mo-
nitoring)

Zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt werden folgende Mal3-
nahmen vorgesehen:

Sollten sich Hinweise darauf ergeben, dass sich wesentliche Randbedingungen flr die
Larmsituation geandert haben (Verkehrsmengenansatze, Bewegungshaufigkeiten, Nut-
zungsanderungen o. &.), wird vorgeschlagen, die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlus-
ses angenommenen Verkehrsmengen des Schienen- und StralRenverkehrs sowie die An-
satze zum Anlagenlarm in einem Finfjahreszyklus zu Uberprifen und ggf. geanderte Zah-
len auf ihre schalltechnische Relevanz zu prifen. Im Fall der Verkehrsmengen betrifft dies
eine Erhéhung von mindestens 25%.

Zusammenfassung

Im Rahmen des vorliegenden Umweltberichts wird eine Prognose Uber die zu erwarten-
den Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzguter Mensch, Tiere und Pflanzen, Bo-
den, Wasser, Klima, Luft, Stadtbild/Landschaftsbild sowie Kultur- und Sachguter erstellt.
Hierflr wurden Fachgutachten zu verschiedenen Themen ausgewertet.

Schutzgut Mensch

Larmschutz

Das Planungsgebiet ist bereits im Bestand einer hohen bis sehr hohen Verkehrslarmbe-
lastung ausgesetzt. Das Planungsvorhaben fihrt zu einer Erhéhung der Verkehrslarmbe-
lastung an den verbleibenden Nutzungen im Planungsgebiet sowie in der umliegenden
Nachbarschaft. Ein ausreichender Schallschutz an geplanten schutzbedurftigen Nutzun-
gen innerhalb des Planungsgebietes wird durch technische MaRnahmen an den Gebau-
den hergestellt. Auf den gekennzeichneten Freiflachen im Gewerbegebiet GE 2, fur die
bezlglich des Verkehrslarms eine hohe Aufenthaltsqualitat im ebenerdigen Freiraum vor-
gesehen ist, muss durch Gelandemodellierung sichergestellt werden, dass im Tagzeit-
raum ein Verkehrslarmpegel von 59 dB(A) (Bezugshéhe 2 m tber GOK) nicht Uberschrit-
ten wird. Die Errichtung bzw. die Einrichtung von Freischankflachen ist nur innerhalb des
larmgeschitzten Bereichs zulassig. Die Einhaltung des angestrebten Verkehrslarmpegels
auf den o.a. Freiflachen kann durch Gelandemodellierungen erreicht werden. Zudem wer-
den fur die Gewerbegebiete GE 1 bis GE 3 Emissionskontingente festgesetzt, so dass die
maximale Larmemission der zukunftigen Gewerbenutzungen planerisch reglementiert ist.

Naturliche und kinstliche Belichtung
Die geplanten Gebaude innerhalb des Planungsgebietes werden mit Ausnahme einzelner

Fassadenbereiche ausreichend besonnt. Auch fiir die nérdlich des Planungsgebietes ge-
legene Bestandsbebauung kann im Planfall eine ausreichende Besonnung nachgewiesen
werden. Der Nachweis einer ausreichenden Belichtung wird auch fir das geplante Ge-
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baude zwischen Einstein- und Prinzregentenstralle erbracht (Bebauungsplan mit Grin-
ordnung 2038b).

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Im Planungsgebiet sind keine kartierten Biotope vorhanden. Bei Realisierung der Planung
muissen ca. 122 Baume gefallt werden, die grol3teils der Baumschutzverordnung
(BaumSchVO) unterliegen. Damit gehen auch potenzielle Lebensraume fir Végel verlo-
ren. Im Bereich der geplanten Freiflachen sind jedoch umfangreiche Baumpflanzungen
vorzusehen, mit denen dieser Verlust mittel- bis langfristig weitgehend kompensiert wer-
den kann.

Schutzgut Boden

Die Gesamtversiegelung verringert sich im Planungsgebiet geringfligig. Durch die Unter-
bringung der erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen kann der oberflachige Versiege-
lungsgrad sogar deutlich reduziert werden.

Altlasten/Kampfmittel
Auf einzelnen Grundstlicken innerhalb des Planungsgebietes kénnen Aufflillungen und

Bodenbelastungen nicht ausgeschlossen werden. Auch eine Munitions- bzw. Kampfmittel-
freiheit kann nicht garantiert werden.

Schutzgut Wasser

Der mittlere Grundwasserflurabstand betragt im Planungsgebiet etwa 9,4 m. Die geplante
mehrgeschossige Tiefgarage fuhrt zu einem bau- und anlagebedingten Eingriff in den Be-
reich des Hochstgrundwasserstandes (HW 1940) sowie in den mittleren Grundwasser-
spiegel.

Schutzgut Klima

Thermische Belastungen

Durch die geplante Hochhausbebauung sind insbesondere im Bereich der geplanten zen-
tralen Platzflache im Gewerbegebiet GE 2 sudlich der Einsteinstral3e hdhere Oberfla-
chentemperaturen in den Nachtstunden zu erwarten, wobei dies im Hinblick auf die ge-
planten Nutzungen als unproblematisch anzusehen ist. Zudem tragen die Wasserflache
wie auch der erhohte Grinflachenanteil und die festgesetzten Durchgriinungsmafinah-
men dazu bei, die thermischen Belastungen zu reduzieren.

Luftaustausch/Windkomfort

Die den Gebauden B bis E vorgelagerten zweigeschossigen Sockelbauten tragen dazu
bei, negative Effekte im Hinblick auf den Windkomfort abzumildern. Die Komfortkategorie
| fir Ruhezonen kann im Bereich der geplanten Freiflachen Gberwiegend eingehalten
werden.

Schutzgut Luft

Relevant sind im Planungsgebiet nur die Immissionen aus dem Kfz-Verkehr. Die héchsten
Belastungen treten an der der Einsteinstralte zugewandten Fassade von Gebaude B auf.
Wahrend derzeit der Grenzwert der 22. und 39. BImSchV fir Stickstoffdioxid (NO) inner-
halb des Planungsgebietes knapp eingehalten werden kann, wurden fir den Prognose-
Planfall 2015 geringfligige Uberschreitungen ermittelt.
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Schutzgut Stadtbild/Landschaftsbild

Wie die durchgefuhrte Stadtbildvertraglichkeitsuntersuchung gezeigt hat, wird die Wirkung
des Friedensengels in der zentralen Sichtachse der Prinzregentenstralle durch die ge-
plante Hochhausgruppe nicht beeintrachtigt.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Das Vorhaben hat keine Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguiter.

Verwendete Gutachten/Untersuchungen

Dorsch Consult (2004): Ergénzende Orientierende Altlastenerkundung, Juni 2004.
Eisenlauer Voith (2009): Stadtbildvertraglichkeitsuntersuchung, Juli 2009.

Eisenlauer Voith (2010): Stadtbildvertraglichkeitsuntersuchung; Aktualisierung Sicht-
feld 05 Prinz-Carl-Palais/Franz-Josef-Strauf3-Ring aufgrund der Erhéhung der Baukor-
per um 3 m, 23.11.2010.

Gevas Humberg & Partner (2008): Verkehrsuntersuchung, Februar 2008.

Gevas Humberg & Partner (2009a): Verkehrserzeugung Stadtportal Minchen-Ost,
01.07.20009.

Gevas Humberg & Partner (2009b): Zusammenfassung Verkehrsuntersuchung Stadt-
portal Minchen-Ost, 15.07.2009.

Gevas Humberg & Partner (2010): Verkehrsuntersuchung Stadtportal Miinchen-Ost —
Prognose 2025, 02.11.2010.

Kurzak H. (2004): Verkehrsuntersuchung; erstellt zum Ausbau des Mittleren Ringes
Ost, Miinchen, 24.05.2004.

Mohler + Partner (2004): Schalltechnische Untersuchung Mittlerer Ring — Abschnitt
Ost, Verkehrliche Neuordnung im Bereich Vogelweideplatz — Tektur zum Planfeststel-
lungsbeschluss vom 22. Juli 2002, 13.07.2004.

Mohler + Partner (2008): Schalltechnische Untersuchung — Voruntersuchung, Bericht
Nr. 700-2645, Februar 2008.

Mohler + Partner (2009): Umweltprifung, Schalltechnische Einschatzung der Planung
Nieto Sobejano, 07.07.20009.

Méhler + Partner (2010): B-Plan Nr. 2038 - Stellungnahme zu Freiflachen, 06.10.2010.
Mohler + Partner (2012): Schalltechnisches Gutachten; Bericht Nr. 700-3269-1S, Janu-
ar 2012.

Nickol & Partner (2009): Erhebung von Altlastenverdachtsflachen (Historische Recher-
che)(Grundsticke der LHM, BTI und Zurich), 16.07.2009.

Ohnes & Schwahn (2009): Naturschutzfachliche Grundlagen zur speziellen arten-
schutzrechtlichen Prifung, 07.11.2009

PAN Partnerschaft (2004): Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP), Mai 2004.
Rebouskos + Storkle (2010a): Besonnungsnachweis nach DIN 5034, 23.03.2010.
Rebouskos + Storkle (2010b): Besonnungsnachweis nach DIN 5034 — Ergdnzung des
Nachweises im Zusammenhang der Erhdhung der maximal zulassigen Wandhéhe um
3 m, 25.11.2010.

Richter & Rdckle (2008): Bestandsaufnahme Klima, 1. Juli 2008.

Richter & Rackle (2009): Schadstoffimmissionsprognose - Erganzt durch den Fall ohne
Tunnelentliftung, 31. Juli 2009.

Richter & Rdckle (2011a): Fachgutachten Klima + Luft, 24.03.2011.
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- Richter & Rdckle (2011b): Stellungnahme zu den Immissionen durch die EntlGftungen
der Tiefgaragen, 24.03.2011.

- Ruscheweyh Consult (2010): Windkanaluntersuchung zum Windkomfort; Bericht RC
1232/1110; 09.11.2010.

- Ruscheweyh Consult (2011a): Stellungnahme zur Anmerkung des RGU zum Windgut-
achten RC 1232/1110, 04.03.2011.

- Ruschewey Consult (2011b): Stellungnahme zum aerodynamischen Effekt der Sockel-
bauten, 22.11.2011.

Daten zum Bebauungsplan

GroRe des Planungsgebietes 40.981 m?
Baugebiet Nettobauland | Geschossflache |Arbeitsplatze
Gewerbegebiet GE 1 791 m? 200 m? 3
Gewerbegebiet GE 2 23.057 m? 75.350 m? 1.142
Gewerbegebiet GE 3 3.637 m? 6.550 m? 99
Summe Baugebiete 27.485 m? 82.100 m? 1.244
Offentliche Verkehrsflache 13.496 m?
Flachen dinglich zu sichern 1.756 m? Gehrecht

128 m2 Leitungsrecht
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Iv. Abdruck von . - ll.
Uber den Stenographischen Sitzungsdienst
an das Direktorium Dokumentationsstelle

an das Direktorium Rechtsabteilung
an das Revisionsamt

an die Stadtkdmmerei

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

WYV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 1l/31 V

zur weiteren Veranlassung.

Zu V.:

Am

Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

An den Bezirksausschuss 13

An den Bezirksausschuss 5

An das Kommunalreferat — RV

An das Kommunalreferat — IS-KD-GV

An das Baureferat VV EO

An das Baureferat

An das Kreisverwaltungsreferat

An das Referat fir Gesundheit und Umwelt

. An das Referat fur Bildung und Sport

. An das Sozialreferat

. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA |

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

. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11l

. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HAIV/ 31 T

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA I1/31V



