Referat fur Stadtplanung

Telefon: 0 233- 27798 und Bauordnung
22918 Stadtplanung
25102 PLAN-HA 1I/22 P
Telefax: 0 233- 24318 PLAN-HA 117122 V
PLAN-HA 11/52

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit Griinordnung Nr. 2082a
Katharina-von-Bora-StraBe (6stlich)
KarlstraBBe (nordlich)

1. Billigungsbeschluss und vorbehaltlicher Satzungsbeschluss
2. Antrag Nr. 08-14 / A 04120 von Frau StRin Sabine Krieger, Herrn StR Paul
Bickelbacher, Frau StRin Sabine Nallinger vom 19.03.2013

Stadtbezirk 3 Maxvorstadt

Sitzungsvorlagen Nr. 14-20 / V 07286

Vorblatt zum Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom
07.12.2016 (SB)

Offentliche Sitzung

Inhaltsverzeichnis Seite
. Vortrag der Referentin 2
A) Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch in
Verbindung mit § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) 2
B) Friihzeitige Beteiligung der Behérden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB 4
C) Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB 7
D) Beteiligung des Bezirksausschusses 3 - Maxvorstadt 9
E) Abschluss eines Durchfiihrungsvertrages 9
F) Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 10
G) Anderung der Planung 10
H) Fristverkiirzung fiir die Vorlage 10
) Behandlung des in der Vollversammlung vom 19.03.2013 beschlossenen
Anderungsantrags Nummer: 08-14 / A 04120 von BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN/ROSA LISTE zum Thema reduzierter Stellplatzschliissel im
vorliegenden Vorhabengebiet 11
ll. Antrag der Referentin 12
Entwurf Satzungstext 13
Begriindung zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnung
Nr. 2082a nach § 13a BauGB (beschleunigtes Bebauungsplanverfahren) 20

lll. Beschluss 49



Referat fur Stadtplanung

Telefon: 0 233- 27798 und Bauordnung
22918 Stadtplanung
25102 PLAN-HA 1l/22 P
Telefax: 0 233- 24318 PLAN-HA 11122 V
PLAN-HA 11/52

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit Griinordnung Nr. 2082a
Katharina-von-Bora-StraBe (6stlich)
KarlstraBBe (nordlich)

1. Billigungsbeschluss und vorbehaltlicher Satzungsbeschluss -
2. Antrag Nr. 08-14 / A 04120 von Frau StRin Sabine Krieger, Herrn StR
Paul Bickelbacher, Frau StRin Sabine Nallinger vom 19.03.2013

Stadtbezirk 3 Maxvorstadt

Sitzungsvorlagen Nr. 14-20 / V 07286

Anlagen:

Ausschnitt Ubersichtskarte Stadtbezirksgrenzen

Ubersichtsplan vom 10.08.2016, M=1 : 2.500

Verkleinerung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (ohne Malistab)
Durchfuhrungsvertrag mit Projektplanen und sonstigen Anlagen

Anderungsantrag von BUNDNIS 90/DIE GRUNEN/ROSA LISTE in der Vollversammlung vom
19.03.2013 beschlossen (Prifauftrag)

aorwN=

Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 07.12.2016 (SB)
Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

wie nachstehender Entwurf des Satzungstextes und der Begriindung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanentwurfs mit Grinordnung Nr. 2082a (Seite 12 ff.).

A) Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch in
Verbindung mit § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Far den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Grinordnung

Nr. 2082a wurde die frilhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Zeit vom 28.09.2015 mit 28.10.2015 durchgefuhrt.
Wahrend dieser Zeit wurden keine AuRerungen vorgebracht.

Eine offentliche Erdrterungsveranstaltung tber die Ziele und Zwecke der Planung fand
am 07.10.2015 in der Katholischen Hochschulgemeinde an der Technischen Universitat
Minchen, Karlstral3e 32, statt.
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Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden folgende Punkte thematisiert:

1. Art der Nutzung (s. Begrindung Ziffer 5.1)

Es ware wunschenswert, wenn nicht nur eine Kindertageseinrichtung realisiert werden
wirde, sondern daruber hinaus die Jugendeinrichtung ,Café Netzwerk® untergebracht
werden konnte.

Hierzu wird festgestellt:

Es wird im Vorhaben eine nicht ursachliche Kindertageseinrichtung mit 2 Kinderkrippen-
gruppen und 2 Kindergartengruppen sowie den zugehdrigen Freiflachen integriert, fir die
bereits einige von den urspringlich geplanten Wohnungen entfallen missen. Zudem wird
auf dem Grundstuck eine bereits vorhandene Fernwarmeverteilung und fur den steigen-
den Bedarf an Fernkalte eine Fernkalteanlage integriert.

Die Unterbringung von weiteren &ffentlichen Nutzungen wiirde aufgrund der Grolie des
Grundstucks und der innerstadtischen Lage die Wirtschaftlichkeit fir die Vorhabentragerin
in Frage stellen. Zudem wird seitens des Sozialreferats in Abstimmung mit dem Betreiber
dieser Standort flr das ,Café Netzwerk® nicht mehr weiterverfolgt.

Der Anregung kann deshalb nicht entsprochen werden.

2, Stellplatze (s. Begriindung Ziffer 5.7)
Die Reduzierung des Stellplatzschlissels wirde bedauert und es wird die Frage gestellt,
wie viele Stellplatze in der Tiefgarage realisiert wirden.

Hierzu wird festgestellt:
Fir das Vorhabengebiet wird vom Referat flir Stadtplanung und Bauordnung eine
Abweichung von der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Miinchen aus folgenden
Gegebenheiten fir sinnvoll erachtet:
- die aullerst zentrale Lage des Vorhabengebietes
- die gute Anbindung an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs, die U-
Bahnhaltestelle Kénigsplatz, die StralRenbahnhaltestelle Ottostralie sowie die
Bushaltestellen ElisenstralRe und Kénigsplatz befinden sich in unmittelbarer Nahe
- die Bedarfslage fur geférderten Wohnungsbau
- alle Stellplatze fur die Wohnungen verbleiben bei der Eigentiimerin

Ferner erstellt hier die Stadtwerke Minchen GmbH ausschlief3lich Mietwohnungen und
legt der Bewohnerschaft erganzend ein Mobilitdtskonzept vor.

Die im Vergleich zur Erdrterungsveranstaltung konkretisierte und optimierte Planung der
Stadtwerke Minchen sieht maximal 135 Stellplatze vor. Der genaue Umfang der
Reduzierung des Stellplatzschlissels ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
nach Mal3stab der am 29.06.2016 vom Ausschuss fir Stadtplanung und Bauordnung
beschlossenen Vorlage (RIS-Nr. 08-14 / V13593) zu prifen.

3. Beauftragung des Preistragers
Es wird die Frage gestellt, aus welchen Griinden der 2. Preistrager fur das Vorhaben
ausgewahlt worden sei.
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Hierzu wird festgestellt:

Wie im Einleitungsbeschluss vom 08.10.2014 (RIS-Nr. 14-20 / V 01074) dargestellt,
wurden im Rahmen eines Vergabeverfahrens durch das Bewertungsgremium der
Stadtwerke Munchen GmbH die Angebote der Preistrager auf Grundlage der in der
Angebotsaufforderung angefuhrten Zuschlagskriterien bewertet. Aufgrund dieses
Bewertungsergebnisses (u.a. Organisation bei bzw. der Verfligbarkeit wahrend der
Auftragsabwicklung, Gesamteindruck) wurde der Zuschlag der SWM auf das Angebot des
Bieters 03 Architekten GmbH, Hermann-Lingg-Str. 10, 80336 Minchen (2. Preis) erteilt
und von den Stadtwerken Minchen GmbH mit den weiteren Planungsleistungen
beauftragt, auch weil keine wesentlichen stadtebaulichen Unterschiede zum 1. Preistrager
bestehen.

4. GroBe und Umfang des Vorhabens
Es wird die Frage nach dem Umfang des Vorhabens gestellt.

Hierzu wird festgestellt:

Nach dem Geschossflachenschlissel der Landeshauptstadt Miinchen von derzeit 91 m?
pro WE ist von 100 Wohnungen auszugehen. In der Umsetzung werden laut Stadtwerke
Munchen ca. 84 (Werks-)Wohnungen sowie zwei Krippen- und zwei Kindergartengruppen
entstehen. Das Investionsvolumen Iasst sich noch nicht beziffern.

Friihzeitige Beteiligung der Behérden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Die fruhzeitige Behdrdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB wurde vom 05.08.15 bis
28.09.2015 durchgefluhrt. Die Behorden wurden auf der Grundlage eines
Informationsblattes, des Entwurfes der Satzungsbestimmungen und des Entwurfes des
Bebauungsplanes (Planteil) Gber Ziele und Zwecke der Planung sowie Uber das
grundsatzliche stadtebauliche und grinplanerische Planungskonzept informiert und um
Stellungnahme zum Entwurf der Vorhabenplanung gebeten.

Folgende AuRerungen sind eingegangen:

1. Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben vom 28.08.2015

Im Planungsgebietes sei bereits eine Telekommunikationsinfrastruktur vorhanden.
Anderungen, BaumaRnahmen oder Planungen zu BaumaRnahmen seien derzeitig
nicht vorgesehen. Bei allen Grabungen am oder im Erdreich sei der beiliegende
Lageplan und die Kabelschutzanweisung zu beachten. Im Planungsgebiet befande
sich ein Anschluss fir einen Bauwagen, der auler Betrieb sei und bauseits
abgebrochen werden kdnnte. Beginn und Ablauf der BaumalRnahme sind mindestens
sechs Monate vorher schriftlich anzuzeigen.

Stellungnahme:
Die Anregungen der Deutschen Telekom AG betreffen den Bauvollzug. Die
Vorhabentragerin wurde entsprechend informiert.
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Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern, Schreiben vom
11.09.2015

Die stadtebauliche Neuordnung und Nachnutzung des ehemaligen Heizkraftwerkes
wird begrifit und beflirwortet. Mit dem Planungsziel, zusatzlichen Wohnraum zu
schaffen, besteht grundsatzlich Einverstandnis. Es wird jedoch darauf hingewiesen,
dass das Quartier durch gewerbliche Nutzungen gepréagt sei und dementsprechend
Sorge dafir zu tragen sei, dass keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte
entstinden, die zu Beeintrachtigungen der umliegenden gewerblichen Nutzungen
fihren wirden.

Stellungnahme:

Die Zustimmung zur Planung wird zur Kenntnis genommen. Mégliche Konfliktlagen,
insbesondere hinsichtlich des Schallschutzes, zwischen den neuen Nutzungen und
den verbleibenden gewerblichen Nutzungen wurden bei der Aufstellung des
Bebauungsplans detailliert und ausreichend in einem entsprechenden Gutachten
untersucht. Die bestehenden Gewerbebetriebe im Umfeld, welches als Mischgebiet
angesehen werden kann, werden durch die neuen Nutzungen in ihrer Tatigkeit nicht
eingeschrankt.

Dem Vorbringen der Industrie- und Handelskammer fir Munchen und Oberbayern
kann entsprochen werden.

Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern, Schreiben vom 11.08.2015

Im Rahmen der Planungen sei sicherzustellen, dass angrenzende bestandskraftig
genehmigte gewerbliche Nutzungen durch die geplante Wohnbebauung in ihrem
ordnungsgemalfien Betrieb und Wirtschaften auch im Hinblick auf ihre
Weiterentwicklungsmaoglichkeiten nicht eingeschrankt oder gefahrdet wirden,
insbesondere im Kontext der von den Betrieben ausgehenden, betriebstiblichen
Emissionen (Larm, Geruch etc.) einschlieRlich des zugehdrigen Betriebsverkehrs.

Stellungnahme:

Bezlglich Schallschutz wird hier auf die Beantwortung der Stellungnahme der
Industrie- und Handelskammer fir Minchen und Oberbayern unter Ziff. 2 verwiesen.
Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass keine Geruchsemissionen vorhanden sind,
da die bestehenden Gewerbebetriebe im Umfeld weitestgehend Bironutzungen
aufweisen.

Dem Vorbringen der Handwerkskammer fur Munchen und Oberbayern kann
entsprochen werden.

Staatliches Bauamt Miinchen 1, Schreiben vom 20.08.2015 und 24.08.2015:
Schreiben vom 20.08.2015:

Zu der Planung bestinden keine grundsatzlichen Einwande. Es wirde darauf
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hingewiesen, dass sich die Feuerwehrzufahrt sowie die Flachen fir die Feuerwehr fir
die benachbarten staatlichen Liegenschaften Haus der Kulturinstitute (Katharina-von-
Bora-Str. 10) und Hotel Marienbad (Barer Str. 11) teilweise auf Flachen innerhalb der
dargestellten Bebauungsplangrenzen (nordwestlicher Bereich Fl. Nr. 5645) befanden.
Die weitere Nutzbarkeit sei sicherzustellen und es missten die sonstigen
feuerpolizeilichen Vorschriften eingehalten werden. Gegebenenfalls ware eine
Abstimmung mit der Branddirektion erforderlich.

Stellungnahme:

Die grundsatzliche Zustimmung zur Planung wird zur Kenntnis genommen. Die
vorhandenen Dienstbarkeiten sind privatrechtlich. Sie wurden jedoch im Rahmen des
Bebauungsplanverfahren ebenso wie die Feuerwehrzufahrten fur die nordlich
benachbarten Liegenschaften recherchiert. Ein Abstimmungstermin mit der
Branddirektion, u.a. zu den geschilderten Sachverhalten, fand am 12.10.2015 statt.
Fir das Haus der Kulturinstitute existiert eine Feuerwehrzufahrt von der Brienner
Stralde aus, die offensichtlich auch dem nérdlichen Nachbarn (Barer Strafde 11,
Wohnhaus) dient. Diese Zufahrt liegt grundsatzlich auRerhalb des Umgriffs des
vorliegenden Bebauungsplans, kann entsprechend beibehalten werden und obliegt
im Ubrigen der privatrechtlichen, nachbarlichen Abstimmung, ebenso wie die
restlichen Feuerwehrzufahrten. Mit der vorliegenden Planung wird auch eine teilweise
Inanspruchnahme des nérdlichen Randstreifens FI.Nr. 5645 flir Feuerwehrzufahrten
Barer Str. 11 und 11b (Hotel Marienbad) erméglicht.

Dem Vorbringen des staatlichen Bauamtes kann entsprochen werden.
Schreiben vom 24.08.2015:

Es ware erganzend zu o.g. Schreiben darauf hinzuweisen, dass die weitere Nutzung
der Parkplatze auf dem Grundstick des Landesamts fir Steuern (LfSt, Katharina-
von-Bora-Str. 6-8 mit Karlstr. 24) gewahrleistet sein misse. Auch solle die
Aufstellflache fur Milltonnen auf die nordliche Seite der Zufahrt verlegt werden, damit
ein gréRerer Abstand zwischen dem Gebaude und der Aufstellflache entstinde.
Ferner waren die umfangreichen nachbarrechtlichen Regelungen und
Dienstbarkeiten, die im Kaufvertrag aus dem Jahre 2011 flr das angrenzende
Turmgebaude (FI.Nr. 5645/3) zwischen dem Freistaat Bayern und den Stadtwerken
Minchen getroffen worden waren, bei der Aufstellung des Bebauungsplanes und der
anschlieRenden BaumalRnahme zu beachten.

Stellungnahme:

Die privatrechtlichen, nachbarrechtlichen Regelungen und Dienstbarkeiten zwischen
dem Freistaat Bayern und den Stadtwerke Munchen sind von der Planung nicht
tangiert.

Die temporaren Miullaufstellflachen wurden nach intensiver Prifung auf der stidlichen
Seite beibehalten, da zum einem auf der nordlichen Seite des Grundstlicks
Baumpflanzungen und Pflanzflachen zugunsten weniger Versiegelung realisiert
werden kdnnen und die mdgliche sudliche Feuerwehrzufahrt fur das Haus der
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Kulturinstitute besser bertcksichtigt werden konnte.
Im Rahmen des Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte kein erneuter Hinweis des
staatlichen Bauamtes zu diesem Thema.

Dem Vorbringen des staatlichen Bauamtes Munchen 1 kann insoweit nach MaRRgabe
der Ausfiihrungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan unter Berlcksichtigung
des Verfahrensschrittes nach § 4 Abs. 2 BauGB (vgl. unter C)) entsprochen werden.

6. Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege Referat G23, Schreiben vom
01.09.2015

Im Hinblick auf bodendenkmalpflegerische Belange wird folgendes ausgefuhrt:

Das Plangebiet befande sich im Vorfeld (Glacis) der friihneuzeitlichen aufieren
Bastionsbefestigung von Minchen. Es wirde vermutet, dass der Bereich zumindest
in der Frihen Neuzeit weitgehend unbebaut gewesen ware. Als damalige Nutzung
kame eine feld- und gartenwirtschafliche Nutzung in Frage, die sich auch im
Urkataster abzeichnen wirde. Aus diesem ginge ferner eine aufwendig gestaltete
aber durch die Bestandsbebauung jedoch wohl weitgehend zerstérte Parkanlage
hervor.

Da deshalb ein zutage treten archaologischer Befunde nicht ausgeschlossen werden
koénne, wirden die Bestimmungen des Art. 8 DschG gelten , dass - gemaR Art. 8
Abs.1 -, wer Bodendenkmaler auffindet, verpflichtet ist, dies unverziiglich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen
und dass — gemal Art. 8 Abs.2 — die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort
bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen sind,
wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Stellungnahme:

Die Hinweise des Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege betreffen ausschliellich
den Bauvollzug. Die Vorhabentragerin wurde informiert.

C) Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemall § 4 Abs.
2 BauGB fand vom 25.05.2016 bis 18.07.2016 statt. Als Beteiligungsunterlagen dienten
der Entwurf des Begriindungstextes mit Satzungstext, ein Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 2082a im Malstab 1:1000
sowie detaillierte Projektplane zur nédheren Erlduterung des Vorhabens.

Folgende AuRerungen sind eingegangen:
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Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben vom 20.06.2016

Die Deutsche Telekom Technik GmbH, die in Vollmacht fiir die Telekom Deutschland
GmbH handelt, verwies im Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB auf ihre Stellungnahme
vom Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB vom 28.08.2015 und fiihrte ihre AuRerung
nochmals auf.

Stellungnahme:

Es wird hier auf die Beantwortung der Stellungnahme der Deutschen Telekom
Technik GmbH unter B) Friihzeitige Beteiligung der Behérden geman §4 Abs. 1
BauGB, verwiesen.

Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern, Schreiben vom
21.06.2016

Die AuBerung der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern im
Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB entspricht der im Verfahren nach § 4 Abs. 1
BauGB vom 11.09.2015.

Stellungnahme:

Es wird hier auf die Beantwortung der Stellungnahme der Industrie- und
Handelskammer flr Minchen und Oberbayern unter B) Frihzeitige Beteiligung der
Behorden gemal §4 Abs. 1 BauGB verwiesen.

Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern, Schreiben vom 24.06.2016

Die Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern verwies im Verfahren nach § 4
Abs. 2 BauGB auf ihre Stellungnahme vom Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB vom
11.08.2015 und filhrte ihre AuRerung nochmals auf.

Stellungnahme:

Es wird hier auf die Beantwortung der Stellungnahme der Industrie- und
Handelskammer flr Minchen und Oberbayern unter B) Friihzeitige Beteiligung der
Behorden gemal §4 Abs. 1 BauGB verwiesen.

Kreisjugendring Miinchen-Stadt, Schreiben vom 06.06.2016

Der Kreisjugendring begrusse sehr die Spielplatz- und Freiflachenversorgung auf
ebenerdigen Aulienflachen sowie die zusatzliche Moglichkeit der Nutzung der
Dachflachen fir gemeinschaftliche Dachgarten.

Stellungnahme:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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5. Staatliches Bauamt Miinchen 1, Schreiben vom 03.06.2016

Das Staatliche Bauamt Miinchen 1 verwies im Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB auf
ihre Stellungnahme vom Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB vom 20.08.2016 und
24.08.2016 und lieB ihre AuBerung mit Ausnahme der Forderung auf Verlegung der
Aufstellflache fur Milltonnen als nochmals aufgefiihrt gelten.

Stellungnahme:

Es wird hier auf die Beantwortung der Stellungnahme des Staatlichen Bauamtes
Munchen 1 unter B) Frihzeitige Beteiligung der Behérden geman §4 Abs. 1
verwiesen. Das Abrlicken der Forderung auf Verlegung der Aufstellflachen fir
Mulltonnen wird zur Kenntnis genommen.

6. Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Mail vom 13.07.2016

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege verwies im Verfahren nach § 4 Abs. 2
BauGB auf ihre Stellungnahme vom Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB vom
01.09.2015 und lieR ihre AuBerung als nochmals aufgefiihrt gelten.

Stellungnahme:

Es wird hier auf die Beantwortung der Stellungnahme des Bayerische Landesamt flir
Denkmalpflege unter B) Frihzeitige Beteiligung der Behdrden gemal’ §4 Abs. 1
BauGB verwiesen.

D) Beteiligung des Bezirksausschusses 3 - Maxvorstadt

E)

Der Bezirksausschuss des 3. Stadtbezirks — Maxvorstadt wurde geman § 9 Abs. 2 und
Abs. 3 der Satzung fir die Bezirksausschisse in Verbindung mit Ziffer 6.1 des Katalogs
des Referates fur Stadtplanung und Bauordnung, im Rahmen der Beteiligungen der
Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange am Verfahren beteiligt.

Der Bezirksausschuss 3 Maxvorstadt hat in seinen Sitzungen 15.09.2015 und am
14.06.2016 den Planungen jeweils einstimmig zugestimmt.

Abschluss eines Durchfiihrungsvertrages

Mit der Vorhabentragerin wurde ein dieser Sitzungsvorlage als Anlage 4 beigefligter
Durchflihrungsvertrag vom XXX.2016 mit Projektplanen vom 27.09.2016 und sonstigen
Anlagen gemaR § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB abgeschlossen. Darin verpflichtet sich die
Vorhabentragerin zur Durchfiihrung des Vorhabens nach den Regelungen dieses
Vertrages.

Zu den wesentlichen Inhalten des Durchfiihrungsvertrages darf auf Ziffer 8
,Sozialgerechte Bodennutzung/ Kosten“ der nachfolgenden Begriindung des
Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2082a verwiesen werden.
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Offentliche Auslegung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnung
Nr. 2082a einschl. Begrindung gemaf} § 3 Abs. 2 BauGB kann erst durchgefuhrt werden,
wenn zwischen den Stadtwerke Miinchen GmbH als Vorhabentragerin und der
Landeshauptstadt Miinchen eine Vereinbarung tber den Erwerb der im Bebauungsplan
Nr. 2082a festgesetzten integrierten Kindertageseinrichtung getroffen worden ist. Die
Verhandlungen werden federfihrend vom Kommunalreferat gefiihrt.

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

Anderung der Planung

Gegenuber den bisher durchgefiihrten Verfahrensschritten, zuletzt dem Verfahren nach
§ 4 Abs. 2 BauGB, haben sich im Bebauungsplanentwurf samt Satzungstext folgende
Anderungen ergeben:

- Die Hohenkote von 517,03 m tUber N.N. auf einem Schachtdeckel im Bereich der
StralRenflache der Katharina-von-Bora-Stral3e (etwas ndérdlich der Kreuzung mit
der KarlstralRe) wird als neuer Bezugspunkt festgesetzt. Diese Hohenkote wurde
durch den Planungsfortschritt festgestellt, bezieht sich auf die Rickstauebene des
Bauvorhabens und kann an dieser Stelle als unveranderbar angesehen werden.
Die Verwendung von GroRbaumen bei der Neubegriinung wurde zugunsten
mittelgroRer Baume (Endwuchshdhe 15-20m) geandert. Die Verwendung von
mittelgroRen Baumen hat sich bei der Weiterentwicklung des Freiflachenkonzepts
als angemessen erwiesen.

« Der Satz, dass der Niederschlagswassernutzung vor der Versickerung Vorrang zu
geben ist, wurde gestrichen, da er im Widerspruch zu § 3 Abs. 3 der Munchner
Entwasserungssatzung steht.

Die Festsetzung der reduzieren Stellplatzrichtwerte aufgrund des
Mobiltatskonzeptes wurde gestrichen. Der genaue Umfang der Reduzierung des
Stellplatzschlussels ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nach
Mafstab der am 29.06.2016 vom Ausschuss flr Stadtplanung und Bauordnung
beschlossenen Vorlage (RIS-Nr. 08-14 / V13593) zu prifen.

Fristverkiirzung fiir die Vorlage

Eine fristgerechte Vorlage gem. Ziffer 2.7.2 AGAM war nicht moglich, da zum Zeitpunkt
der regularen Anmeldung die umfangreichen Abstimmungen Uber die erforderlichen
vertraglichen Vereinbarungen zwischen den Stadtwerken Minchen, dem
Kommunalreferat und dem Referat fur Stadtplanung und Bauordnung noch nicht
abgeschlossen waren. Eine Behandlung in der heutigen Sitzung ist aber erforderlich um
die Mietwohnungen fur die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der SWM mdglichst ziigig zu
ermaoglichen.
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1) Behandlung des in der Vollversammlung vom 19.03.2013 beschlossenen
Anderungsantrags Nummer: 08-14 / A 04120 von BUNDNIS 90/DIE GRUNEN/ROSA
LISTE zum Thema reduzierter Stellplatzschliissel im vorliegenden Vorhabengebiet

Die Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN/ROSA LISTE hat im Rahmen der Behandlung
des Aufstellungsbeschlusses in der Vollversammlung vom 19.03.2013

(RIS-Nr. 08-14 / V 11315) den Anderungsantrag eingebracht, dass fir die Planung der

Tiefgarage aufgrund der zentralen Lage und sehr guten ErschlieBung durch 6ffentliche

Verkehrsmittel ein deutlich reduzierter Stellplatzschlissel angestrebt wird (vgl. Anlage 5
dieser Beschlussvorlage). Dieser Antrag wurde als Prifauftrag beschlossen.

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:

Das Vorhabengebiet entspricht aufgrund der duRerst zentralen Lage und der guten
Anbindung an das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs den Anforderungen der
am 29.06.2016 durch den Ausschusses flr Stadtplanung und Bauordnung beschlossenen
Vorlage (RIS-Nr. 08-14 / V 13593) fiir eine Reduzierung des Stellplatzschlissel. Der
genaue Umfang der Reduzierung des Stellplatzschlissels ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens nach Malfistab der am 29.06.2016 beschlossenen Vorlage
zu prufen.

Dem Antrag Nummer: 08-14 / A 04120 der Stadtratsfraktion BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN/ROSA LISTE kann folglich unter MaRgabe der o.g. Ausfiihrungen entsprochen
werden.

Der Bezirksausschuss des 3. Stadtbezirks Maxvorstadt hat Abdrucke der Sitzungsvorlage
erhalten.

Der Korreferentin des Referates fir Stadtplanung und Bauordnung, Frau Stadtratin Rieke und
der zustandigen Verwaltungsbeiratin, Frau Stadtratin Messinger, ist ein Abdruck der
Sitzungsvorlage zugeleitet worden.
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Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1.

Den AuRerungen aus der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB kann nach MalRgabe der Ausflihrungen unter Punkt A) des Vortrages entsprochen
werden.

Den Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB kann nach
Malgabe der Ausfiihrungen unter Punkt B) des Vortrages entsprochen werden.

Den Stellungnahmen aus der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB kann nach Maligabe
der Ausfihrungen unter Punkt C) des Vortrages entsprochen werden.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 2082a fir
den Bereich Katharina-von-Bora-Stral3e (6stlich) KarlstralRe (nérdlich), Plan vom
21.09.2016 und Text, und die dazugehorige Begrindung werden gebilligt.

Dem Durchfiihrungsvertrag (Anlage 4) mit Projektplanen wird zugestimmit.

Das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, den Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 2082a einschlielich
Begriindung erst dann geman § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich auszulegen, wenn zwischen
den Stadtwerke Miinchen GmbH als Vorhabentragerin und der Landeshauptstadt
Mianchen eine Vereinbarung tUber den Erwerb der im Bebauungsplan Nr. 2082a
festgesetzten integrierten Kindertageseinrichtung getroffen worden ist.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2082a wird gemaf § 10
Abs. 1 BauGB als Satzung erlassen. Ihm wird die nachfolgende Begriindung beigegeben.

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

Der Anderungsantrag Nummer: 08-14 / A 04120 der Stadtratsfraktion BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN/ROSA LISTE (Anlage 5) ist damit geschéftsordnungsmaRig behandelt.

10. Der Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Entwurf Satzungstext

des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
mit Griinordnung Nr. 2082a
der Landeshauptstadt Miinchen

Katharina-von-Bora-StraBe (6stlich),
KarlstraBe (nordlich)

Die Landeshauptstadt Miinchen erlasst aufgrund der §§ 9 und 10 Abs. 1 und §§ 12, 13 a
des Baugesetzbuches (BauGB), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstucke (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

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Griilnordnung

(1) Far den Bereich Katharina-von-Bora-Stral3e (Ostlich) und Karlstra3e (ndrdlich) wird
ein vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Griinordnung geman § 12 BauGB als
Satzung erlassen.

(2) Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2082a besteht aus dem
Plan der Landeshauptstadt Minchen vom 21.09.2016, angefertigt vom
Kommunalreferat - GeodatenService Minchen am ............... und diesem
Satzungstext.

§2
Art der baulichen Nutzung
(1) Im Bereich des Vorhabengebiets sind folgende Nutzungen festgesetzt:
a) Wohnen
b) Fernwarmeverteilung im Untergeschoss
c) Gemeinbedarfsflache fiir eine Kindertageseinrichtung im Erdgeschoss und ersten
Obergeschoss des westlichen Gebdudeteils mit zwei Kindergarten- und zwei
Kinderkrippengruppen mit mindestens 600 m? direkt anschlieRender
Aulenspielflache.

(2) Im Bereich des Vorhabengebiets ist eine Kaltezentrale ,KT* mit dazu gehérendem
Eisspeicher als Nebenanlage im nordlichen Freibereich sowie im Untergeschoss des
Gebaudes zulassig.



Seite 13

§3

MaR der baulichen Nutzung
Bei Herstellung gemeinschaftlich nutzbarer Dachgarten fur die gesamte
Hausgemeinschaft ist fur deren barrierefreie ErschlieBung, einschlielich eines direkt
zugeordneten Abstellraums, eine Uberschreitung der festgesetzten zulassigen
Geschossflache um bis zu 70 m? ausnahmsweise zulassig.

§4

Hohenentwicklung, Wandhohe

(1) Die festgesetzten Wandhoéhen (WH) beziehen sich auf die Hohenkote 517,03 m Uber
N.N. in der Katharina-von-Bora-Stralie.

(2) Der obere Bezugspunkt der festgesetzten Wandhéhe wird durch den Abschluss
der Attika definiert.

§5

Durchgang

(1) Derim Plan dargestellte Durchgang im Neubau ist mit einer Breite von mindestens
5,0 m und einer lichten H6he von mindestens 5,0 m festgesetzt und dauerhaft offen
zu halten. Bauteile zu seiner Absperrung sind nicht zulassig.

(2) Von der im Plan dargestellten Lage des Durchgangs im Neubau kann geringfiligig
abgewichen werden, soweit die Abweichung nicht die Grundzige der Planung berihrt
und unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen jeweils mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar ist.

§6

Abstandsflachen
Soweit bei der Verwirklichung der vorgeschlagenen Form der Baukdrper und der
zugelassenen Hohenentwicklung innerhalb der Bauraume die Abstandsflachen nach
Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO nicht eingehalten werden kénnen, werden sie auf das sich
aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ergebende Mal} verkiirzt.

§7

Dachform, Dachaufbauten und Dachgarten fiir gemeinschaftliche Freiraumnutzung

(1) Gemeinschaftlich nutzbare Dachgarten sind ohne Flachenbegrenzungen zulassig.
Sie sind barrierefrei zu errichten. Absturzsicherungen sind im Malf ihrer Héhe von der
Attika zurtckzusetzen.

(2) Dachaufbauten sind nur fiir die Erschlielung der gemeinschaftlich genutzten
Dachgarten einschlieBlich Aufkantungen flr intensive Dachbegrinung, zur Belichtung
der Treppenraume und der darunterliegenden Wohnungen, fur technische Anlagen
der im Bereich des Vorhabengebiets festgesetzten Nutzungen und fur die Entluftung
der Gemeinschaftstiefgarage zulassig.

(3) Dachaufbauten zur Belichtung sind nur auf3erhalb der begehbaren Flachen des
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gemeinschaftlich nutzbaren Dachgartens zulassig.

Die Dachaufbauten sind, soweit technisch mdglich, baulich in Einheiten
zusammenzufassen und einzuhausen. Sie durfen eine Grundflache von maximal
10 % der gesamten Dachflache nicht Gberschreiten. Dachausstiege sind nur in
Verbindung mit den Treppenhausern zulassig.

Dachaufbauten duiirfen eine Hohe von 3,0 m Uber der realisierten Wandhohe nicht
Uberschreiten. Sie sind mindestens um das Mal} ihrer Hohe von der AuRenkante der
Fassade des darunterliegenden Geschosses zuriickzusetzen.

Bei der Herstellung gemeinschaftlich nutzbarer Dachgarten ist ausnahmsweise flr
die Uberfahrt des Aufzuges eine Hohe von 3,50 m Uber der realisierten Wandhohe
zulassig.

Technische Anlagen fir aktive Solarenergienutzung wie Solarzellen und
Sonnenkollektoren sind ohne Flachenbegrenzung zulassig. lhre Héhe wird auf max.
1,5 m Uber der Oberkante der Dachflache beschrankt. Sie sind mindestens um das
Malf ihrer Héhe von der AufRenkante der Fassade des darunterliegenden
Geschosses zuruckzusetzen und mit einer Dachbegrinung zu kombinieren.

Bei der Herstellung gemeinschaftlich nutzbarer Dachgéarten ist auf mindestens 20%
dieser gemeinschaftlich genutzten Flache eine intensive Dachbegriinung mit einer
durchwurzelbaren Mindestgesamtschichtdicke im Mittel von 40 cm (einschlief3lich
Dranschicht) vorzusehen.

Flachdéacher sind zu begrinen und zu bepflanzen. Dies gilt nicht bei Anordnung
notwendiger technischer Anlagen, gemeinschaftlich nutzbarer Freibereiche/Terrassen
auf den Dachern und fir die Terrassen im 6. Obergeschoss. Fir extensive
Begriinung ist eine durchwurzelbare Mindestgesamtschichtdicke von 10 cm
(einschlieBlich Dranschicht) vorzusehen.

Gemeinschaftstiefgarage, Kfz-Stellplatze, Zu- und Ausfahrten

(1)

(2)

Die notwendigen Kfz-Stellplatze sind in einer Gemeinschaftstiefgarage (GTGa)
unterzubringen. Sie ist innerhalb der hierflr im Plan festgesetzten Bereiche zulassig.

Von der festgesetzten Lage der GTGa kann geringfugig abgewichen werden, wenn
technische Griinde dies erfordern und die Abweichungen unter Wirdigung
nachbarlicher Interessen mit den Belangen der Griinordnung sowie 6ffentlichen
Belangen vereinbar sind.

Die Zu- und Ausfahrt zur festgesetzten Gemeinschaftstiefgarage erfolgt von der
Karlstralie. Alle Fahrwege auf den privaten Grundstlcksflachen sind mit einem
Asphalt oder einem ahnlichen Belag, welcher keinen Zuschlag im Sinne der RLS — 90
auf den DStrO-Wert erforderlich macht, auszustatten. Die Abdeckung ggf.
erforderlicher Entwasserungsrinnen sowie das Garagentor sind, dem Stand der
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Larmminderungstechnik entsprechend, gerauscharm auszubilden.

(4) Die Rampe der Gemeinschaftstiefgarage sowie der direkte Zu- und Ausfahrtbereich
vor der Rampe bis zur festgesetzten Mauerscheibe ist auf allen Seiten einzuhausen.
Die gesamte Einhausung ist fugenlos auszufuhren und die Innenwande und die De-
cke der Tiefgaragenrampe schallabsorbierend auszukleiden. Der Schallabsorptions-
grad darf bei 500 Hz einen Wert von a=0,6 nicht unterschreiten.
Das Dach der Einhausung ist mit einer extensiven Dachbegriinung mit einer durch-
wurzelbaren Mindestgesamtschichtdicke von 10 cm (einschl. Drainschicht) zu verse-
hen. An der Sudseite der Einhausung ist eine Aulenschallabsorption anzuordnen.
Die Ost- und Nordseite ist mit dauerhaften Kletterpflanzen zu begriinen und in die
Freiflachengestaltung zu integrieren.

(5) Die Notausgange der Gemeinschaftstiefgarage sind in das Gebaude zu integrieren.

(6) Eine mechanische Entliftung der Gemeinschaftstiefgarage ist in das Gebaude zu
integrieren und Uber Dach in den freien Windstrom zu fihren.

(7) Sonstige Offnungen fir die Belliftung und Entrauchung der Gemeinschaftstiefgarage
sind mit einem Mindestabstand von 4,5 m zu offenbaren Fenstern und Turen von
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen sowie sensiblen Auf3enbereichen (z.B.
Spielbereichen, Terrassen, Ruhezonen) anzuordnen.

(8) Die Decke der Gemeinschaftstiefgarage ist aul3erhalb des Gebaudes mindestens
80 cm unter OK Gelande abzusenken und ebenso hoch mit fachgerechtem
Bodenaufbau zu Uberdecken.Im Bereich des Rampenbauwerkes ist eine geringere
Uberdeckung von durchschnittlich 60 cm zuléssig. Geringfligige Abweichungen von
der vorgegebenen Absenkung sind aus technischen Grunden zulassig.

§9

Nebenanlagen
(1) Oberirdische Nebenanlagen geman § 14 BauNVO werden ausgeschlossen.

(2) Abweichend von Abs. 1 sind oberirdische Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO fir die
Kindertageseinrichtung, die Kalteanlage (KT) und oberirdische Nebenanlagen geman
Art. 7 Bayerische Bauordnung (Kinderspielplatze) auRerhalb des Bauraums zulassig.

(3) Der oberirdische Abluftschacht der Kalteanlage ist mit maximal 3 m Uber Oberkante
(OK) - Gelande zulassig, der oberirdische Zuluftschacht mit maximal 70 cm Uber OK
— Gelande. Es ist durch geeignete SchallschutzmalRnahmen sicherzustellen, dass
jeweils fur die Zuluftéffnung und die Abluftéffnung, bei 100 % Last eine Schallleistung
Lwa= 63 db(A) und bei 50 % Last eine Schallleistung Lwa = 54 db(A) nicht
Uberschritten wird.

(4) Bei der Errichtung der Kalteanlage und Pumpen ist durch geeignete
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Schutzmallnahmen (z.B. elastische Lagerung) sicherzustellen, dass an dem
angrenzenden Gebaude die einschlagigen Anforderungen der DIN 4150-2
(Erschitterungen im Bauwesen. Teil 2: Einwirkungen auf Menschen in Gebduden.
Juni 1999) und die Anforderungen der TA Larm, Abschnitt 6.2 i.d.F. vom August 1998
fur sekundaren Luftschall, eingehalten werden.

(5) Im Vorhabengebiet sind je ErschlieBungskern bis zu 10 offene Fahrradabstellplatze
auch auRerhalb des Bauraums zulassig.

(6) Die im Plan festgesetzte Flache ,M* dient als Aufstellflache fur Malltonnen zur
vorubergehenden Bereitstellung am Abholtag. Von der im Plan festgesetzten Lage
kann geringfugig abgewichen werden, wenn technische oder gestalterische Grinde
dies erfordern und die Abweichungen unter Wurdigung nachbarlicher Interessen mit
den Belangen der Griinordnung sowie den &ffentlichen Belangen vereinbar sind.

(7) Eine bodengleiche Abdeckung des bestehenden Lichtschachtes im Norden des
Gebaudes Katharina-von-Bora-StralRe 8 ist zulassig.

§10
Einfriedungen, Einzaunungen, Sichtschutzelemente

(1) Einfriedungen und Einzaunungen sind im Vorhabengebiet ausgeschlossen.

(2) Abweichend von Abs. 1 sind Einzdunungen zur Umgrenzung der Aufdenspielflachen
der Kindertageseinrichtung bis zu 1,50 m Hoéhe als offene Zaune ohne Sockel und mit
einer Bodenfreiheit bis 10 cm zul&ssig.

(3) Im Westen des Innenhofs des Vorhabengebietes ist eine Mauerscheibe bis zu einer
Hohe von 1,40 m als Einfriedung zulassig.

(4) Im Bereich der Einhausung der TG- Zu- und Ausfahrt ist eine Mauerscheibe bis zu
1,40 m Hohe als Einfriedung zuléssig. Fur die Durchwegung ist eine Ture in die
Mauerscheibe zu integrieren.

§11

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Larmschutz)
Bei der Errichtung und Anderung im Gebéude sind fir die schutzbeduirftigen
Aufenthaltsraume technische Vorkehrungen nach Tabelle 8 der DIN 4109,
Schallschutz im Hochbau, November 1989, vorzusehen.

§12

Grunordnung

(1) Die Freiflachen sind, gemal den Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans mit Grinordnung zu entwickeln, mit Baumen und Strauchern zu
bepflanzen und zu erhalten. Ausgefallene Baume und Straucher sind
nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den festgesetzten Gilteanforderungen zu
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entsprechen. Notwendige Zugange und Zufahrten sowie Befestigungen fir
Spielflachen und Aufstellflachen fir Millbehalter sind von den
Begriinungsfestsetzungen ausgenommen.

Befestigte Freiflachen sind nur in dem Umfang zuldssig, wie sie fir eine
funktionsgerechte Grundstiicksnutzung notwendig sind. Sie sind wasserdurchlassig
herzustellen, soweit dies funktional mdglich ist.

Bei Pflanzung von mittelgrofen (Endwuchshéhe 15-20 m) und kleinen Baumen in
Belagsoberflachen ist eine offene, durchwurzelbare, spartenfreie Mindestflache von
16 m? vorzusehen. Ausnahmsweise sind auch Uberdeckte Baumscheiben zuldssig,
wenn dies aus gestalterischen oder funktionalen Grinden erforderlich ist.

Pro angefangene 200 m? der nicht Uberbauten Grundstlicksflachen des
Vorhabengebietes ist mindestens ein mittelgroer (Endwuchshéhe 15-20 m)
standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten. Vorhandener
Baumbestand, der diesen Kriterien entspricht, kann darauf angerechnet werden.

Die Mindestpflanzqualitaten betragen zum Zeitpunkt der Pflanzung fir
standortgerechte mittelgroRe Badume (Endwuchshéhe 15-20 m, II. Wuchsordnung)
mindestens 20 - 25 cm Stammumfang.

Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen auf dem
Baugrundstick ist oberflachig unter Nutzung der Filterwirkung des Bodens zu
versickern. Durch die grof3flachige Unterbauung im Grundstick ist auch eine
Versickerung Uber Rigolen bzw. Sickerschachte zulassig. Soweit aus technischen
und raumlichen Griinden im Sinne von § 3 Abs. 4 Entwasserungssatzung der
Landeshauptstadt Munchen in ihrer jeweils geltenden Fassung eine
Niederschlagswasserversickerung der ndrdlichen Freiflachen nicht mdglich ist, kann
das Niederschlagswasser ausnahmsweise nach Maligabe der Minchner
Stadtentwasserung in den stadtischen Kanal eingeleitet werden.

Die nach Art. 7 Abs. 2 BayBO anzulegenden Kinderspielflachen sind im
Vorhabengebiet zu errichten.

Von den grunordnerischen Festsetzungen kann in Lage und Flache geringfugig
abgewichen werden, soweit die Abweichung mit den Zielen der Grinordnung
vereinbar ist, die Grundzige der Planung nicht bertihrt werden und die Abweichung
unter Wirdigung nachbarlicher Interessen jeweils mit den 6ffentlichen Belangen
vereinbar ist.

Abgrabungen, Aufschiittungen, Bodenmodellierungen
(1) Abgrabungen, Aufschittungen und Bodenmodellierungen sind ausgeschlossen.

(2)

Ausnahmsweise sind geringfiigige Aufschiittungen und Bodenmodellierungen bis zu
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einer Héhe von 50 cm zulassig:

- zur Gestaltung des Kinderspielplatzes in der zu begriinenden Flache und der
AuBenspielflache der Kindertageseinrichtung,

- zur Ausbildung der Anschliisse an Nachbargrundstiicke und zur Uberdeckung der
Tiefgaragenzufahrt sowie Aufkantungen im Bereich der Bestandsbdume und der
Kalteanlage

- zur Anhebung des Gelandes uber dem Bestandsbunker zur Herstellung von
technisch notwendigen Entwasserungsgefallen,

§ 14

Inkrafttreten
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2082a tritt mit der
Bekanntmachung gemal § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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Begriindung zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
mit Griinordnung Nr. 2082a nach § 13a BauGB (beschleunigtes Bebauungsplanverfahren)
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Anlass der Planung und Verfahren nach dem Baugesetzbuch

Die Stadtwerke Munchen GmbH (SWM) als Eigentimerin des Anwesens Katharina-von-
Bora-Stralte 8a beabsichtigen, das ehemalige Heizkraftwerk auf dem Grundstiick
abzubrechen. Das riickwartig gelegene Grundstiick soll im Portfolio behalten und eine
Neubebauung mit Mietwohnungen fur Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der SWM errichtet
werden. Ein Anteil von 34% dieser Wohnungen werden als sozial geférderte und sozial
orientierte Werkswohnungen ausgefuhrt.

Die Eigentumerin fuhrte vom 16.09.2013 bis zum 10.01.2014 einen nicht offenen,
einstufigen Realisierungswettbewerb unter Beteiligung der Landeshauptstadt Minchen
durch. Grundlage des Wettbewerbs waren die durch die Vollversammlung am 19.03.2013
(RIS-Nr. 08-14 / V 11315) im Rahmen eines Aufstellungsbeschlusses beschlossenen
Planungsziele mit den darin enthaltenen Eckdaten fiir den Bebauungsplan mit
Grinordnung Nr. 2082, Katharina-von-Bora-Stralle (6stlich), KarlstraRe (nérdlich).

Das Auswahlgremium der SWM bewertete im Rahmen eines Verhandlungsverfahrens
gem. VOF (Vergabeordnung fur freiberufliche Dienstleistungen) die drei Preistrager
entsprechend der bereits in der Angebotsaufforderung angeflihrten Zuschlagskriterien
(u.a. Organisation bzw. Verflugbarkeit wahrend der Auftragsabwicklung, Gesamteindruck).
Als Ergebnis dieser Auswertung wurde der Zuschlag auf das Angebot des Bieters

03 Architekten GmbH, Hermann-Lingg-Stralle 10, 80336 Miinchen (2. Preis) erteilt.

Das Ergebnis des Planungswettbewerbes wurde dem Ausschuss flir Stadtplanung und
Bauordnung am 08.10.2014 (RIS-Nr. 14-20 / V 01074) vorgestellt, der
Einleitungsbeschluss flir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde in der selben
Vorlage beschlossen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Griinordnung nach § 12 BauGB

Die SWM hat als Vorhabentragerin mit Schreiben vom 04.06.2014 den Antrag auf
Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Grinordnung geman
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§12 Baugesetzbuch (BauGB) gestellt. Mit dem Abbruch des ehemaligen Heizkraftwerks
und dem Neubau soll eine Umstrukturierung und Neuentwicklung einer Wohnbebauung
erfolgen.

Durch diesen Einleitungsbeschluss vom 08.10.2014 wurde der Aufstellungsbeschluss fur
den Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2082 vom 19.03.2013 (RIS-Nr. 08-14 / V 11315)
konkretisiert.

1.2. Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Ebenso wurde zugestimmt, das Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB durchzufiihren. Das Vorliegen der
Entscheidungskriterien (u.a. Flachentyp, FlachengréRe, MalRnahme der
Innenentwicklung, artenschutzrechtliche Belange) fir die Durchfiihrung eines
beschleunigten Verfahrens nach §13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB wurde vor Einleitung
des Verfahrens Uberprift und bestatigt. Eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter (vgl. § 13 a Abs. 1 S. 4 und S. 5 BauGB)
liegt nicht vor.

Somit ist gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB keine Umweltprifung
durchzufihren.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst (§ 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB).

Ausgangssituation
Lage im Stadtgebiet, stadtebauliche Umgebung, GroRe des Vorhabengebietes

Das zentral gelegene, riickwartige Planungsgrundsttick liegt im Stadtbezirk 3 -
Maxvorstadt zwischen Kdnigsplatz, Karolinenplatz und Altem Botanischen Garten.

Das knapp 7.000 m? groRe Grundstlick (Fist. Nr. 5645, Gemarkung Miinchen - Sektion Il1)
befindet sich im stdwestlichen Teil des Quartiers Katharina-von-Bora-Strale, Karlstral3e,
Barer Stralte, Karolinenplatz und Brienner Strale. Der Hauptbahnhof liegt ca. 450 m, die
Frauenkirche ca. 850 m und der Marienplatz ca. 1.000 m entfernt.

Nadhere Umgebung

Die nahere Umgebung ist von einer heterogenen stadtebaulichen Struktur mit
differenzierter HOhenentwicklung und Gebaudetypen gepragt. Auch das Quartier, in dem
das Vorhabengebiet liegt, hat eine zweigeteilte stadtebauliche Struktur.

Der sudliche Bereich weist eine mehrgeschossige, geschlossene Blockrandbebauung auf
und wird Uberwiegend als Verwaltungs- und Burostandort genutzt. Dieser Bereich ist mit
einer der zentralen Innenstadtrandlage entsprechenden Dichte von 3,5 bis 3,8
Geschossflachenzahl (GFZ) bebaut.

Im nordlichen Bereich des Vorhabens rund um den Karolinenplatz ist noch die
urspriinglich geplante Struktur der Stadterweiterung von den Architekten Friedrich Ludwig
von Sckell und Karl von Fischer erkennbar — hier befinden sich Einzelbauten, das Haus
der Kulturinstitute (Katharina-von-Bora-Stralle 10), das Amerika Haus am Karolinenplatz
3, die Staatssammlung fir Anthropologie und Palaoanatomie am Karolinenplatz 2a und
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das Institut fir Volkskunde in der Barer Stral3e 13.

Im Jahr 2015 wurde der Neu- und Erweiterungsbau des Evangelischen Landeskirchenamt
an der Katharina-von-Bora-Stral3e 5-7 fertiggestellt. Im gesamten Bereich sind
Wohnungen eingestreut.

Das Vorhabengebiet ist Teil des sich nach Norden erstreckenden Kunstareals Miinchen,
das Uber Minchen hinaus eine herausragende stadtebauliche und kulturelle Bedeutung
aufweist. Dieses Areal beginnt im Studen entlang der Karlstrale und setzt sich tGber den
Kodnigsplatz bis zu den Pinakotheken fort.

Gebaudebestand

Das ehemalige Heizkraftwerk, Katharina-von-Bora-Stral3e 8a, wurde bei der Erstellung im
Jahr 1936 unterirdisch durch ein zweigeschossiges Gangsystem mit den Gebduden
Katharina-von-Bora-Strafle 8 und 10 verbunden. Diese Gange werden heute fur die
Fernwarmeverteilung genutzt.

Im nordlichen Teil des Grundstlicks befindet sich ein ehemaliger Kohlebunker, der heute
ebenfalls zur Fernwarmeverteilung genutzt wird. Fir diesen Bereich soll die unterirdische
Nutzung beibehalten werden und zusatzlich eine Kaltezentrale integriert werden. Alle
anderen Gebaude der stillgelegten Fernwarmeanlage und die unterirdischen baulichen
Anlagen sollen abgebrochen werden. Der Heizkraftwerkkamin wurde bereits 2006
oberhalb des Gebaudedaches abgebrochen.

Denkmal- und Ensembleschutz

Der gesamte ndrdliche und westliche Teil des Quartiers sowie die sudlich angrenzende
einheitlich, symmetrisch angelegte Gruppe in der KarlstralRe 18, 20 und 22 und das
westlich angrenzende Grundstlck Katharina-Bora-Stral3e 6-8 mit Karlstraf3e 24 sind
Bestandteil des Denkmalensembles ,Maxvorstadt [I“ gemaf Art. 1 Abs. 3 des Gesetz zum
Schutz und zur Pflege der Denkmaler - Denkmalschutzgesetzes (DSchG).

Im nahren Umfeld des Vorhabengebietes sind folgende Anwesen gemaf Art. 1 Abs. 2
DSchG in der Denkmalliste der Landeshauptstadt Munchen eingetragen:

Katharina-von-Bora-StralRe 10 »Haus der Kulturinstitute«
"Katharina-von-Bora-Strafle 10. Ehem. Verwaltungsbau der NSDAP, jetzt Haus der
Kulturinstitute, monumentaler, dreigeschossiger Flachdachbau mit zwei Lichthofen, in
Ziegelmauer- und Stahlbetonkonstruktion mit Natursteinverkleidung, strenge
neuklassizistische Formensprache, nach Planen von Paul Ludwig Troost, 1934-37; mit
Ausstattung; mit steinerner Vorgarteneinfriedung, bauzeitlich; Sockel (Torso) des ehem.
sudlichen Ehrentempels, nach Entwurf von Paul Ludwig Troost, erbaut 1935, gesprengt
1947; Pendant zu Arcisstrale 12, zugehorig ehem. Lodschwasserbecken, unterirdisch, um
1940."

Das Gebaude beherbergt heute verschiedene Kulturinstitute wie z. B. das Zentralinstitut
fiir Kunstgeschichte, die Verwaltungen der Staatlichen Sammlungen Agyptischer Kunst,
der Staatlichen Graphischen Sammlungen sowie der Staatlichen Antikensammlung.
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KarlstraBBe 18

"Ehem. Mietshaus, jetzt Verwaltungsgebaude, viergeschossiger Satteldachbau mit
klassizistischer Fassadengestaltung, von Rudolf Réschenauer, 1828, Umbau, 1933/34;
einheitliche symmetrisch komponierte Gruppe mit Nr. 20 und 22."

Das Gebaude wird vom Evangelisch-Lutherischen Landeskirchenamt genutzt.

KarlstraBe 20

"Ehem. Mietshaus, jetzt Verwaltungsgebaude, viergeschossiger Satteldachbau mit
aufwandigerer klassizistischer Fassadengestaltung, von Rudolf Réschenauer, 1828,
Umbau, 1933/34; breiterer Mittelteil einer einheitlichen symmetrische komponierten
Gruppe mit Nr. 18 und 22". Die Gebaude an der Karlstrale 20-22 werden derzeit vom
Freistaat Bayern genutzt.

KarlstraBe 22

"Ehem. Mietshaus, jetzt Verwaltungsgebaude, viergeschossiger Satteldachbau mit
klassizistischer Fassadengestaltung, von Rudolf Réschenauer, 1828, Umbau, 1933/34;
einheitliche symmetrisch komponierte Gruppe mit Nr. 18 und 20."

Karolinenplatz 2a

"Ehem. Stall- und Remisengebdude des nicht erhaltenen Asbeck-Palais, jetzt
Anthropologische Staatssammlung, Satteldachbau bestehend aus erhéhtem Mittelteil mit
Dreiecksgiebeln und eingezogenen Fligelbauten mit Quergiebeln, Eckquaderung,
klassizistisch, von Karl von Fischer, 1809/10, Wiederaufbau nach Kriegszerstérung mit
starken Veranderungen im Inneren, von Georg Alexander Roemmich und Eduard von der
Lippe, 1947/48."

Karolinenplatz 3

"Amerika- Haus, freistehender, viergeschossiger Baublock Uber quadratischem Grundriss,
mit trommelférmig Kupfer verschalter Flachkuppel Gber kreisformigen Lichthof, flachige,
orthogonal verputze Fassade mit rasterartiger Durchfensterung, das Erdgeschoss mit
Kelheimer Muschelkalk verkleidet, die Fester des ersten Obergeschosses durch
adikulaartige Rahmung betont, zur Gartenseite hin niedriger Saalbau, von Karl Fischer
und Franz Simm, 1955-57."

Seit 1998 hat das Bayerisch-Amerikanische Zentrum in dem denkmalgeschutzten
Gebaude seinen Sitz.

Karolinenplatz 3 a

"Ehem. Gartenhaus des nicht erhaltenen Asbeck-Palais (siehe Nr. 3), spater Lotzbeck-
Galerie, Satteldachbau bestehend aus erhéhtem Mittelteil mit Dreiecksgiebeln und
eingezogenen Fligelbauten mit Quergiebeln, Eckpilaster, klassizistisch, von Karl von
Fischer, 1809/10, Umbau zur Galerie durch Laur und Jummerspach, 1889/90."
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Griin- und freiraumplanerische Situation

Naturhaushalt

Das Vorhabengebiet liegt in der naturrdumlichen Einheit der ,nérdlichen Schotterfelder*.
Auf dem Grundstlck sind keine natlrlichen Bodeneinheiten mehr vorhanden. Es ist zu
etwa 96 % durch bestehende Gebaude, Unterbauungen und Belagsoberflachen
versiegelt.

Die mittlere Hohenlage des Grundstlicks betragt ca. 516,60 m .NN (Gber Normalnull),
das Gelande ist weitestgehend eben. Nach aktuellen Angaben liegt der
Grundwasserspiegel zwischen 5 - 6 m unter Oberkante (OK) Gelande. Der errechnete
Hoéchstwasserstand (HW 40) liegt bei ca. 513,50 m tber NN. Die
Grundwasserflierichtung ist nach Norden gerichtet.

Die klimatische Situation im Planungsumgriff weist die typisch innerstadtisch hohe
thermische Belastungssituation auf, bedingt durch den hohen Versiegelungsgrad im
Bestand. GemalR der ,Stadtklimaanalyse der Landeshauptstadt Minchen® wird die
bioklimatische Situation daher als weniger ginstig eingestuft.

Vegetation und Biotopfunktion
Gesetzlich geschitzte und kartierte Biotopflachen, FFH-Gebiete oder Ausgleichsflachen
sind innerhalb des Vorhabengebietes nicht vorhanden.

Das Vorhabengebiet liegt im Geltungsbereich der Baumschutzverordnung der
Landeshauptstadt Minchen. Im nordéstlichen Randbereich befinden sich
Geholzbestande mit zwei erhaltenswerten Platanen (Stammumfang (StU) 264 cm und
237 cm), einem Ahorn (StU 183 cm), sowie einigen Fichten (StU 90, 110 cm) und einer
Esche (StU 103 cm). Sudlich davon, stehen auf beengtem Standort eine vitale
Rosskastanie (StU 184 cm) und eine bedingt erhaltenswerte zweistammige Hange-Birke
(StU 94/103 cm).
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Entlang der stidostlichen Grundstlicksgrenze befindet sich ein ca. 5 m breiter Griinstreifen
mit einer geschnittenen Hainbuchen-Hecke und drei neu gepflanzten Baumen
(Spitzahorn) sowie an der siidlichen Grenze ein weiterer ca. 2 m schmaler Griinstreifen
mit Jungaufwuchs.

Bei der Begutachtung des Baumbestandes aus artenschutzrechtlicher Sicht wurden
lediglich an der Kastanie ablésende bzw. abstehende Rindenteile vorgefunden, die von
kleinen Fledermausarten im Sommer als Tagesversteck genutzt werden kénnten. Ein
Nachweis hierfir liegt nicht vor. Mégliche Habitatstrukturen, die auf brutplatzgebundene
Vogelarten hindeuten, wurden nicht gefunden.

Bei Untersuchung des abzubrechenden Bestandsgebdudes auf potentielle Quartiere fir
Gebaudebriter und Fledermause wurden keinerlei Hinweise auf ein
Fledermausvorkommen gefunden, kurzfristig bezogene (temporéare) Tagesquartiere
kdnnen aber nicht kategorisch ausgeschlossen werden. Dabei wurden keine Nester fur
gebaudebritende Vogel gefunden, aufgrund vorgefundener Spuren ist aber von
Brutplatzen des Mauerseglers auszugehen.

Erholung

Die gesamte Maxvorstadt ist mit 6ffentlichen Grunflachen, nachbarschafts- und
wohngebietsbezogenen Grin- und Freiflachen stark unterversorgt. Da das Grundstuck
bisher gewerblich genutzt wurde, gibt es keine Flachen, die zur Naherholung geeignet
sind.

In der naheren Umgebung erstrecken sich die Anlagen des Kdnigsplatzes, des
Maximiliansplatzes und des Karolinenplatzes mit eher reprasentativem Charakter. Der
Alte Botanische Garten, mit den nachsten offentlichen Kinderspielplatzen und
Spielflachen, befindet sich ca. 150 m slidlich. Dieser wird bereits sehr stark genutzt und
hat keine weiteren Kapazitaten. Weitere Spielflachen befinden sich nérdlich des
Kdnigsplatzes, hinter der Glyptothek. In der Maxvorstadt besteht insgesamt eine
Unterversorgung mit Spielflachen fur alle Altersgruppen.

ErschlieBungs- und verkehrliche Situation

Durch die zentrale Innenstadtrandlage ist das Grundstlick durch den 6ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) und das umliegende Stralennetz fiir den motorisierten
Individualverkehr (MIV) sehr gut erschlossen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Planungsgebiet liegt im Einzugsbereich der U-Bahnhaltestelle Kénigsplatz
(Entfernung ca. 200 m) an dem die U-Bahnlinie U2 (Richtung Feldmoching / Messestadt
Ost) im 5-Minuten-Takt in den Hauptverkehrszeiten verkehrt.

Die Bushaltestellen Elisenstralle und Kénigsplatz der Buslinie 100, die sog. Museumslinie
(Hauptbahnhof — Odeonsplatz — Ostbahnhof), sind ca. 300 m entfernt.

Die StraRenbahnhaltestelle OttostralRe befindet sich ca. 180 m entfernt und bietet
Anschluss an die Linien 27 (Richtung Sendlinger Tor / Petuelring), 28 (Richtung
Sendlinger Tor / Scheidplatz) und die Nachttram N27 (Richtung GroRRhesseloher Bricke /
Petuelring).
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Das Vorhabengebiet liegt innerhalb der fullaufigen Haltestelleneinzugsbereiche flr
Kernzonen (600 m Radius fur U- und S-Bahnen bzw. 300 m Radius fur Strallenbahnen
und Busse).

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Vorhabengebiet ist durch die umliegenden Strallen mit Gberwiegender
ErschlieBungsfunktion gut an das Ubergeordnete Stralennetz (Sekundéarnetz gemafl dem
Verkehrsentwicklungsplan 2005) angebunden. Die Katharina-von-Bora-StralRe und die
Karlstralde, die das Vorhaben umgeben, sind ErschlieBungsstralen, die im Bereich einer
Tempo-30-Zone liegen. Die Katharina-von-Bora-Stral3e muindet nérdlich in die ortliche
Hauptverkehrsstralie, die Brienner Stralle, die bestimmende Ost-West-Verkehrsachse der
Maxvorstadt. Uber die siidlich gelegene KarlstralRe besteht ein Anschluss zum Altstadtring
Richtung Suden.

Ruhender Verkehr

Das Vorhabengebiet liegt in der ,Zone | der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt
Minchen vom 19.12.2007. Die umliegenden Strallen sind am Tage hoch ausgelastet.
Abends und nachts sind viele Stellplatze frei.

Beidseits der Katharina-von-Bora-Stral3e und der Karlstralle sind Langsparker und vor
den Gebauden Katharina-von-Bora-Stral3e 8 und 10 sind Schragparker angeordnet. Das
Planungsgrundsttick liegt im Blockinnenbereich. Derzeit bestehen drei
Zufahrtsmdglichkeiten:

Uber eine Durchfahrt im Gebaude Katharina-von-Bora-Strale 6 - 8 ist im Innenhofbereich
ein Parkplatz mit ca. 15 Stellplatzen erschlossen. Die Mitbenutzung dieser Durchfahrt ist
Uber eine Grunddienstbarkeit flr den jeweiligen Eigentimer der Flist. Nr. 5645,
Gemarkung Munchen, Sektion Il gesichert, soll aber kunftig nicht mehr zur Erschlieung
des Grundstlicks Katharina-von-Bora-Stralte 8a genutzt werden.

Nordlich des Gebaudes Katharina-von-Bora-StralRe 6-8 ist das Grundstiick
Katharina-von-Bora-Strale 8a (iber eine ca. 4 m breite und ca. 37 m lange Zufahrt
erschlossen. Diese wird bisher als Feuerwehrzufahrt fur das eigene sowie als Zufahrt fur
die ca. 18 Stellplatze des Hauses der Kulturinstitute, Katharina-von-Bora-Strale 10
genutzt. Kunftig dient sie der ful3laufigen Erschliefung des Vorhabens.

Im Burogebaude Karlstra’e 10 - 14, besteht eine weitere Durchfahrtsmdglichkeit, die als
Grunddienstbarkeit fir die Eigentimerin der Katharina-von-Bora-Strale 8a gesichert ist
und kunftig als Zu- und Abfahrt zur Tiefgarage genutzt werden soll.

FuB- und Radverkehr

Das Vorhabengrundstuck ist fur den Radverkehr gut erschlossen. Nordlich der KarlstralRe
beidseitig und sudlich auf der 6stlichen Seite weist die Katharina-von-Bora-Stralie
Radwege auf und ist damit gut an das Ubergeordnete Radwegenetz der Brienner Stralde
als Hauptradfahrverbindung angebunden. In der Katharina-von-Bora-Stralte auf der
westlichen Seite stdlich der Karlstrafe und in der Karlstrafl’e selbst sind keine baulichen
Radwege vorhanden.
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Vor dem Haus der Kulturinstitute, Katharina-von-Bora-Stral3e 10 sind beidseits des
Eingangs zahlreiche Fahrradabstellplatze vorhanden.

Entlang der Katharina-von-Bora-Stralte und Karlstrale bestehen beidseitig der Stralle gut
ausgebaute FuBwege. Die fuBlaufige ErschlieRungen nach Norden (Kénigsplatz /
Brienner Stralle / Pinakotheken), Osten (Maximiliansplatz), Stden (Alter Botanischer
Garten, Hauptbahnhof, Karlsplatz) und Westen (Stigimaierplatz / Nymphenburger Stralle)
sind gut ausgebaut und fuhren Gber sichere und attraktiv gestaltete Wege und Platze.

Vorbelastungen des Vorhabengebietes

Altlasten

In Vorbereitung des Bauleitplanverfahrens wurden zur Gewahrleistung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse Bodenuntersuchungen auf dem Flurstiick 5645, Gemarkung
Minchen, Sektion 11l durch die Grundstiickseigentiimerin der Katharina-von-Bora-Strale
8a, die SWM, durchgefuhrt. Das Gutachten wurde zur Abstimmung des weiteren
Vorgehens dem Referat flir Gesundheit und Umwelt (RGU) Ubermittelt und gentigt den
Anforderungen fur eine grundlegende Bewertung der Altlastensituation.
Zusammenfassend I&asst sich folgendes Ergebnis festhalten:

,Die durchgefuhrten Bodenuntersuchungen aus dem Jahr 2013 zeigten flachendeckend
Auffullungen unterschiedlicher Machtigkeiten zwischen 0,8 m und 6,9 m Tiefe, bestehend
aus sandigen Kiesen mit wechselnden Anteilen an Ziegelbruch, Asche, Betonbruch und
Asphaltresten, untergeordnet auch Metallteilen. Im Umfeld der Auffullungen liegen
sandige Quartarkiese sowie tertiare Sande.

Die chemischen Analysen des Auffullmaterials ergaben partiell deutlich erhéhte
Verunreinigungen mit polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen,
Mineraldlkohlenwasserstoffen sowie Blei. Die Schadstoffgehalte lagen teilweise Uber dem
Hilfswert 2 gemal dem Merkblatt des Bayer. Landesamtes fur Wasserwirtschaft 3.8/1
(Bewertung von Gewasserverunreinigungen und Bodenbelastungen fir den Wirkungspfad
Boden-Wasser, 30.10.2001). Durchgefihrte Oberboden- und Bodenluftuntersuchungen
blieben ohne umweltrelevanten Befund. Die unterlagernden Kiese bzw. Sande waren
schadstofffrei.

Nach aktuellen Angaben liegt der Grundwasserspiegel im Bereich der Katharina-von-
Bora-Stralie 8a zwischen 5 m bis 6 m Tiefe. Somit reichen die Auffillungen im westlichen
Grundstucksabschnitt bis ins Grundwasser.

Im Zuge der Errichtung der geplanten Tiefgarage ist jedoch vorgesehen, soweit technisch
maoglich, samtlicheVerunreinigungen, die sich auf dem Grundstiick befinden zu beseitigen.
Somit wird eine gesundheitliche Gefahrdung ausgeschlossen. Aus wasserwirtschaftlicher
Sicht wird die vom Vorhabentrager angestrebte vollstandige Entfernung der Altlasten
ausdrucklich beflrwortet.

Aktuell ist das Gelande weitestgehend versiegelt. Um einen Schadstoffeintrag ins
Grundwasser durch versickerndes Niederschlagswasser vorzubeugen ist nach
Entsiegelung der Flache die Auffullungen umgehend auszuheben und
bestimmungsgemal zwischenzulagern oder zu entsorgen. Ein evtl. Verbleib relevanter
Schadstoffbelastungen im Untergrund erfordert ggf. eine neue wasserwirtschaftliche
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Bewertung.

Aus abfallrechtlicher Sicht ist anzumerken, dass die festgestellten Schadstoffgehalte im
Bereich der Zuordnungswerte Z 0 bis > Z 2 gemal dem Leitfaden zur Verflllung von
Gruben, Bruchen und Tagebauen liegen. Infolge von Erdarbeiten anfallender Aushub ist
daher nicht uneingeschrankt verwertbar, sondern in Abstimmung mit dem RGU einer
geordneten Entsorgung zuzufiihren.

Aufgrund der Untersuchungsergebnisse wird die untersuchte Flache als belastet
gekennzeichnet und in das Altlastenkataster eingetragen.”

Die auf3erhalb des Vorhabengebietes liegenden Grundstiicke Karlstral’e 18 mit der Flst.
Nr. 5640, Gemarkung Minchen, Sektion Ill und die Katharina-von-Bora-Stralle 10 mit der
Fist. Nr. 5624, Gemarkung Minchen, Sektion Ill sind ebenfalls als
Altlastenverdachtsflachen und kontaminationsrelevante Flachen ausgewiesen. Diese
haben allerdings keinen Einfluss auf das Vorhabengebiet.

Verkehrslarm

Trotz der innerstadtischen Lage des Vorhabengebietes, die durch den Strallenverkehr
eine deutliche Larmbelastung fir die Fassaden an der Katharina-von-Bora-Stral3e,
Karlstral’e und Barer Stra3e mit sich bringt, werden laut Larmkarten Minchen 2007 vom
RGU fur den ruckwartig gelegenen Bereich Katharina-von-Bora-Stralle 8a mit
vorhandener geschlossener Blockrandbebauung und den nérdlich angrenzenden Park am
Haus der Kulturinstitute die Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 fir WA von 55
dB(A) nachts 45 dB(A) nicht Gberschritten. Dies hat die vorliegende schalltechnische
Untersuchung bestatigt.

Anlagenlarm
Es wirkt Anlagenlarm aus folgenden Quellen auf das Vorhabengebiet ein:

- Betrieb des Hotels Marienbad (Lieferverkehr, Parkbewegungen Gaste)

- haustechnische Anlagenteile der benachbarten Blronutzung Barer Stralle 7-9,
Karlstrale 10-14

- KlimaauRengerate des Anwesens Katharina-von-Bora-Strale 6-8

- PKW-Verkehr durch die im Innenhof liegende Zu- und Ausfahrt zur Tiefgarage
Barer StralRe 7-9 und im Bereich der bestehenden und neu geplanten Tiefgaragenzu-
und -ausfahrt Uber die KarlstralRe 14

Planerische und rechtliche Ausgangslage

Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Im Flachennutzungsplan ist das Grundstick Katharina-von-Bora-Stral3e 8a als Flache fur
.ver- und Entsorgung® dargestellt. Das Grundstiick Katharina-von-Bora-Stral3e 8a ist im
integrierten Landschaftsplan mit ,MalRnahmen zur Verbesserung der Grunausstattung®
Uberlagert.
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Planungsrechtliche Beurteilung
Das Vorhabengebiet liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile gemaf
§ 34 Baugesetzbuch (BauGB).

Planungsziele

Entsprechend der oben beschriebenen Ausgangslage und im Sinne einer nachhaltigen
Stadtentwicklung werden folgende stadtebaulichen, freiraumplanerischen und
verkehrlichen Ziele gemal Einleitungsbeschluss vom 08.10.2014 verfolgt:

- Umstrukturierung des Anwesens Katharina-von-Bora-Stralte 8a durch Abbruch
des ehemaligen Heizkraftwerks der SWM und Neuentwicklung einer Wohnbebauung

- Schaffung neuer Mietwohnungen fir Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der SWM mit
einem differenzierten Angebot fur unterschiedliche Einkommensgruppen, 34% davon im
gefoérderten Wohnungsbau. An geférdertem Wohnungsbau sind entsprechend den
Regularien der Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) bzw. deren Anpassung mit
Beschluss der Vollversammlung vom 27.06.2012 (vgl. ,Sozialgerechte Bodennutzung -
Der Minchner Weg, Fortschreibung der Stadtratsbeschlisse®, RIS-Nr 08-14 / V 09511)
in Verbindung mit dem wohnungspolitischen Handlungsprogramm ,WWohnen in
Munchen V* 30% des neu geschaffenen Wohnbaurechts nachzuweisen, wobei
das sogenannte ,fiktive Wohnbaurecht® zu bertcksichtigen ist. Hierdurch reduziert
sich der tatsachliche Anteil des geférderten Wohnungsbaus, die ,Forderquote” auf ca.
11,5 %. Gemal dem vorstehend genannten Beschluss wird dieser tatsachliche Anteil
bis zum Anteil von 30 % (sogenanntes ,Forderdelta®, hier ca. 18,5 %) mit sozial
orientiertem Wohnungsbau, in diesem Fall in Form von einkommensabhangigen
Werkswohnungen, aufgeflllt. Das Vorhaben wurde von der Arbeitsgruppe
Sozialgerechte Bodennutzung als Ubergangsfall anerkannt. Der Stadtrat wurde hieriiber
entsprechend dem Beschluss vom 27.06.2012 informiert. Eine Uberschreitung der
Forderquote von 30 % um weitere knapp 4 % ergibt sich aus einer speziellen Regelung
aus dem wohnungspolitischen Handlungsprogramm "Wohnen in Minchen V" vom
01.02.2012, die bei einer Realisierung der ,Férderquote” als Werkswohnungen eine
zusatzliche Bindungsflache vorsieht.

- Schaffung vielseitig nutzbarer Grin- und Freiflachen sowie 6kologisch und klimatisch
wirksame Bau- und Grunstrukturen zur Verbesserung des Naturhaushaltes

- Flachenschonende verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebietes

- Unterbringung aller vorhandenen und neu erforderlichen Stellplatze in einer Tiefgarage
auf dem Grundstlck Katharina-von-Bora-Strafl3e 8a

- Aufwertung bzw. Umgestaltung des bestehenden Parkplatzes zum Anwesen Katharina-

von-Bora-Strafle 10 und dessen Zufahrts- und Ausfahrtssituation

- Entwicklung eines schliissigen Energiekonzepts mit energieeffizienten
Gebaudestrukturen, Kf\W Energieeffizienzstandard 70, Anschluss an die Fernwarme

- Eine bestandsorientierte Hohenentwicklung ist vorgegeben. Die Neubebauung wird
in Teilbereichen eine Wandhdhe bis zu ca. 22 m aufweisen

- Eine ausreichende Freiflachenversorgung ist gesichert.

- Integration einer nicht ursachlichen Kindertageseinrichtung (KiTa) mit
2 Kinderkrippengruppen und 2 Kindergartengruppen sowie zugehoériger Freiflachen
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- Berlcksichtigung der vorhandenen Fernwarmeverteilung und Integration einer
Fernkalteanlage

- Offnung der privaten Freiflachen entlang der Nordseite in Richtung offener Bebauung
der Nachbargrundstticke

- Minimierung des Flachenverbrauchs und des Versiegelungsgrades

Folgende Planungsziele aus dem Aufstellungsbeschluss der Vollversammlung vom
19.03.2013 sind nicht Gegenstand dieses Planungsverfahrens:

- Aufwertung des Stralienraumes der Katharina-von-Bora-Stralte unter
Berlcksichtigung des Zieles einer alleenartigen Begrinung entsprechend dem
Flachennutzungsplan mit integrierten Landschaftsplan und die Durchlassigkeit
des Quartiers mit Fulwegen

Das Ziel der Aufwertung des StralRenraumes der Katharina-von-Bora-Straf3e wird jedoch
im Rahmen der weiteren verkehrlichen und stadtgestalterischen Planungen zum
Kunstareal Miinchen, in der Entwicklung einer Konzeptplanung fiir den Ausbau
,Boulevard Arcisstral3e / Katharina-von-Bora-Stral3e“, gepriuift.

Eine Durchlassigkeit des Quartiers mit 6ffentlichen FulRwegverbindungen wurde geprtift,
wirde jedoch zu einer zusatzlichen Larmbelastigung fuhren. Die fuRlaufige Durchwegung
ist fur die Anwohnerschaft und angrenzenden Nutzungen maglich.

Planungskonzept
Stadtebauliches und griinplanerisches Grundkonzept

Der stadtebauliche Entwurf nutzt die sich durch den Abriss des ehemaligen
Heizkraftwerks ergebende Mdglichkeit und schlielt - an der Nahtstelle zur offenen
Bebauung rund um den Karolinenplatz - die Lucke im Bestand zu einem Block. Versetzte
Volumen bilden einen linearen, gegliederten Baukérper. Es entsteht eine mit den
Bestandsgebauden abgestimmte Baukdrperkomposition mit einem ruhigen Innenhof. Im
westlichen Teil des flinf- bis siebengeschossigen, neuen Wohnhauses ist im Erdgeschoss
und im ersten Obergeschoss eine Kindertageseinrichtung mit 4 Gruppen (2
Kinderkrippen- und 2 Kindergartengruppe) integriert. Der Innenhof ist durch einen
Durchgang im Neubau und durch den bestehenden Durchgang an der Karlstral3e 14
erschlossen.

Durch die innerstadtische Lage des Vorhabengebietes und der damit verbundenen
geringen Freifldichenversorgung sind gut gestaltete, gemeinschaftlich nutzbare und
wohnungsnahe Griinflachen wichtig. Der geplante Freiraum gliedert sich in zwei
wesentliche Bereiche. Auf der Nordseite des Neubaus erfolgt die Adressbildung und
Zuwegung der einzelnen Erschliefungskerne durch Pflanzflachen aus unterschiedlichen
Strauchern, Grasern und Stauden. Der alte Baumbestand im Nordosten des Grundstiicks
soll als identitatsstiftendes Element erhalten und durch weitere Einzelbaumpflanzungen
im Ubergang zu den nordlichen Nachbarn ergéanzt werden. Zur Erganzung der
ebenerdigen Freiflachen und Erhdhung der Wohnqualitat sind gemeinschaftlich genutzte
Dachgarten zulassig.
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Zudem werden unterirdische, vorhandene Flachen des ehemaligen Kohlebunkers fiir eine
Fernkaltezentrale genutzt. Die notwendigen technischen Anlagen flr die unterirdische
Kaltezentrale werden in Kombination mit Mdblierungselementen in die Freianlagen
integriert.

Der geschitzte Innenhof wird durch eine vielseitig nutzbare, baumiberstandene
Rasenflache, den sogenannten Anger charakterisiert, der im Osten und Westen durch
1,40 m hohe Mauerscheiben gefasst wird. Hier befinden sich die privaten
Kinderspielbereiche sowie die Aulienspielflache fir die Kindertagesstatte. Alle Stellplatze
sind in einer Tiefgarage untergebracht, die von der Karlstral’e im Studosten des
Grundstlicks ‘erschlossen ist. Pflanzflachen aus unterschiedlichen Strauchern, Grasern
und Stauden bilden eine schitzende Zone zwischen gemeinschaftlichen Hofbereichen
und den Loggien der Wohnungen und bilden einen dichten griinen Puffer rund um die
Tiefgaragenzufahrt.

Nachhaltigkeit / Inklusion

Nachhaltigkeit
Nachhaltige Entwicklung hat eine soziale, wirtschaftliche und umweltschiitzende
Dimension und gehort zu den wesentlichen Zielen bei der Umsetzung des Vorhabens.

Folgende Nachhaltigkeitskriterien werden angestrebt:

- Identitats- und Adressbildung fir die neue Wohnanlage

- Férderung des Konzepts einer Stadt der kurzen Wege durch die Integration der
Kindertageseinrichtung fur die Bewohnerschaft des Vorhabens sowie die Wohn- und
Arbeitsplatze in der Nachbarschaft

- Einhaltung aktueller bzw. kiinftiger Energieeffizienz-Standards gemal gesetzlicher
Regelung

- Foérderung eines optimierten Energieversorgungssystems durch Integration und
Anschluss der bestehenden Fernwarmeanlage an das Fernwarmenetz und Errichtung,
Integration und Anschluss einer Fernkaltezentrale an das innerstadtische Fernkaltenetz

- Begriinung der Dachflachen und Solarenergienutzung auf dem Dach

- Angebot an vielfaltig nutzbaren, hochwertigen und barrierefreien Freiflachen fur alle
Nutzergruppen

- Férderung der umweltgerechten und energieeffizienten Mobilitat in Verbindung mit
OPNV

- Reduzierung versiegelter Flachen

Inklusion und Gender Mainstreaming
Das stadtebauliche und freiraumplanerische Konzept berlcksichtigt die Anforderungen
der Inklusion und des Gender Mainstreaming:
- Die Durchwegung des Innenhofes ist so gestaltet, dass einsehbare Rdume entstehen.
- Die Wege und Grinflachen sind grundsétzlich barrierefrei und erméglichen
differenzierte und gemeinschaftliche Aktivitaten fir die neue Bewohnerschaft.
- Die Erschliefung ist auf ein notwendiges Maf} beschrankt, um moglichst
grolde nutzbare Freiflachen zu erhalten.
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- Der geforderte und sozial orientierte Wohnraum wird gleichmaRig auf alle Stockwerke
verteilt, um eine soziale Durchmischung zu fordern.

- Die Tiefgarage wird Ubersichtlich gestaltet und gut ausgeleuchtet, ebenso der
festgesetzte Durchgang im Neubau.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Griinordnung

Der aus dem Wettbewerb hervorgegangene Entwurf mit seiner Uberarbeitung stellt im
Weiteren die Grundlage fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Griinordnung
dar.

Wesentlichste Anderung zum Wettbewerb ist die Integration der nicht urséchlichen
Kindertageseinrichtung mit zwei Kindergarten- und zwei Kinderkrippengruppen im
Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss im westlichen Bereich des Neubaus.
Detaillierte Aussagen zu den verschiedenen Grundprinzipien der Planung, wie
Nutzungsstruktur, Grundrisse, Ansichten, Freianlagen und weitere, wurden in Form von
Projektplanen erarbeitet.

Die Vorhabentragerin legte die Projektplane zur Durchfuhrung des Vorhabens und der
ErschlieBungsmallinahmen vor, welche Bestandteil des Durchfiihrungsvertrags werden.

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan erméglicht den Neubau eines funf- bis siebengeschossigen
Wohngebdudes im Vorhabengebiet.

Neben Wohnen, als Planungsanlass und Planungsziel, werden folgende Nutzungen
festgesetzt:

Als Gemeinbedarfsflache wird im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss Flachen fur
eine Kindertageseinrichtung mit zwei Kindergarten- und zwei Kinderkrippengruppen
einschliel3lich zugehdriger Freiflachen festgesetzt, um vor allem dem Bedarf an
Betreuungsplatzen der Arbeitsbevoélkerung der Umgebung gerecht werden zu kénnen.
Diese Einrichtung ist nicht ursachlich.

Die bereits vorhandene unterirdische Fernwarmeverteilung im Kellerbereich des
stillgelegten Heizwerks ist ebenfalls festgesetzt. Diese stellt einen zentralen Knotenpunkt
des Fernwarmeverteilnetzes in der Innenstadt dar. Der Fernwarmeverteiler ist Gber eine
Transportleitung direkt mit dem Heizwerk in der Theresienstralte verbunden und versorgt
Uber sieben abzweigende Versorgungsleitungen das gesamte umliegende Netzgebiet mit
Heizwasser. Durch die notwendigen baulichen Abmessungen des Fernwarmeverteilers
(Lange x Breite x Hohe = 12 m x 2 m x 3 m) gibt es in dem Stadtteil keine anderen
moglichen Ersatzstandorte in vorhandenen Raumlichkeiten, der Bau eines neuen
Verteilers als Schachtbauwerk ist auf Grund der Abmessungen technisch nicht
realisierbar. Eine Umlegung des Fernwarmeverteilers wirde auch den Umbau des
umliegenden Versorgungsnetzes erfordern. Weitere unterirdisch integrierte Nebenanlagen
sind zwei Heizwasserspeicher und eine Grundwasserhebeanlage. Die Fernwarmestation
wird derzeit als BoB — Anlage (BoB - Betrieb ohne Beaufsichtigung) betrieben, vor Ort
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sind keine Mitarbeiter stationiert. Bei den regelmafigen Inspektionen sind keine
besonderen Einwirkungen oder Gefahren zu beachten. Durch das geschlossene System
ist kein Einsatz von Betriebsstoffen wie Schmierdl etc. erforderlich, es gibt auch keine
Belastungen durch Larm oder biologische Arbeitsstoffe.

Folgende Nutzung ist zulassig:

Fir den steigenden Bedarf an Fernkalte in der ndheren Umgebung ist die Errichtung einer
Kaltezentrale als Nebenanlage im gekennzeichneten nérdlichen Freibereich sowie im
Untergeschoss des neuen Gebdudes zulassig. Eine Ausweitung des Angebots an
Fernkalte ist mit dem bisher einzigen Kalteerzeugungsstandort im Stachusbauwerk nur
eingeschrankt moglich. Die Kaltezentrale Stachus soll zwar kurzfristig erweitert werden,
doch Ubersteigt die aktuelle Nachfrage bereits diese Erweiterungsmaoglichkeit. Dazu
kommt, dass die Zentrale am Stachus zwar durch die Nutzung des westlichen
Stadtgrabenbachs sehr glinstig Grundlastkalte erzeugen kann, jedoch nur Gber eine sehr
begrenzte Luftkiihlerkapazitat flr Spitzenlast und Reserve (z.B. fur die Zeit der
Bachauskehr) verfligt. Die Kaltezentrale Katharina-von-Bora-Stralie wird deshalb als
Spitzenlastanlage mit Luftkihlung ausgelegt. Dazu kommt ein Eisspeicher, der die
Spitzenleistung weiter erhdhen wird. Angesichts der dichten Bebauung sind im Bereich
des Fernkaltenetzes zwischen Stachus, Marienplatz und Karolinenplatz praktisch keine
geeigneten Flachen fir weitere Kaltezentralen vorhanden. Der Standort Katharina-von-
Bora-Stralie stellt eine der letzten derartigen Méglichkeiten dar.

Dieser ist fur diesen Zweck sehr gut geeignet, da:

- die Entfernung zum Fernkaltenetz gering ist (Sophienstralle), so dass eine kurze
Verbindungsleitung ausreicht

- die Errichtung einer Kaltezentrale mit Luftkihler in einem bestehenden Bauwerk
(ehem. Kohlebunker) erfolgen kann

- die Errichtung eines Eisspeichers in unmittelbarer Nachbarschaft der Kaltezentrale
in einem Untergeschoss des geplanten Wohngebaudes erfolgen kann

- die Bauweise und die Situierung der vorhandenen Bauwerke fir die Einhaltung
der zulassigen Emissionswerte vorteilhaft sind

- grundsatzlich ein hohes Kundenpotenzial flr Fernkalte in der Nahe des Standorts
besteht (Blro- und Ausstellungsrdume)

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die im Plan festgesetzte Geschossflache
(GF), Grundflache (GR) und Wandhdéhe (WH) als Héchstmalle begrenzt und setzt fiir den
Neubau eine maximal zuléssige GF von 10.110 m? fest. Die zulassige Geschossflache
ergibt sich aus dem unter Punkt 4.1 beschriebenen stadtebaulichen Konzept und gliedert
sich in:

- Wohnnutzung 9.110 m?
- Kindertageseinrichtung 1.000 m2
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Bei Herstellung gemeinschaftlich nutzbarer Dachgarten fir die gesamte
Hausgemeinschaft, ist fur deren barrierefreie ErschlieBung, einschlie3lich eines direkt
zugeordneten Abstellraums, eine Uberschreitung der festgesetzten zuldssigen GF um bis
zu 70 m? ausnahmsweise zulassig.

Geschossflache
Die Geschossflache von insgesamt 10.110 m? entspricht einer GFZ von 1,48.
Diese GF ist hier aus folgenden stadtebaulichen Griinden gerechtfertigt:

- besondere 6rtliche Situation und innerstadtische zentrale Lage des
Vorhabengrundstiicks mit sehr guter Erschliefung in unmittelbarer Nahe zu einer
leistungsfahigen Anbindung des OPNV

- Wiedernutzbarmachung von brachliegenden Flachen und Schaffung von dringend
bendtigtem neuen Wohnraum.

- flachensparendes Bauen auf bereits bebauten Flachen in verdichteter Umgebung
im Sinne der Innenentwicklung

- zusétzliche Geschossflache von 1.000 m? fur eine nicht ursachliche
Kindertageseinrichtung mit Kinderkrippe zur Ergénzung der sozialen Infrastruktur im
Quartier

- Schaffung larmgeschutzter Binnenbereiche (Wohn- und Freirdume)

Die Anordnung des Baukdrpers und dessen Hohenentwicklung reagiert somit auch auf die
vorhandene, direkt angrenzende Bebauung der Nachbarschaft.

Die allgemeinen Grundsatze des § 1 BauGB sind gewahrt. Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, insbesondere eine ausreichende Beluftung, Besonnung und
Belichtung, sind gegeben und wurden in entsprechenden Gutachten zu Immissionsschutz
und Verschattung belegt.

Sie werden ferner durch folgende Malinahmen gesichert:

- Kompensationsmafinahmen zur 6ffentlichen Grin- und Freiflachenversorgung im
raumlichen Zusammenhang mit dem Planungsgebiet durch Aufwertungsmal3nahmen
in vorhandenen offentlichen Grin- und Freiflachen; diese MalRhahmen im Bereich der
Ostlichen Eschenanlagen am Maximiliansplatz sind im Durchfuhrungsvertrag gesichert

- Sicherung von méglichst grofden, larmgeschitzten und vielfaltig nutzbaren Freiflachen

- Sicherung von qualitatsvoller Begriinung und Bepflanzung durch erhéhte Uberdeckung
der Tiefgarage

- Nebenanlagen aulierhalb des Bauraumes sind weitgehend ausgeschlossen

- Sicherung eines Schutzabstandes der Luftungsoffnungen zu schutzbedirftigen
Freibereichen sowie eine Abluftfiihrung der Tiefgarage in den freien Windstrom Uber
Dach der Neubebauung

Es entstehen keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt. Es sind auch sonst keine
offentlichen Belange ersichtlich, die gegen diese Bebauung sprechen.

Die festgesetzte Geschossflache ist die maximal zulassige Summe aller
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Geschossflachen. Um das festgesetzte Héchstmald zu sichern, sind bei der Ermittlung der
Geschossflachen alle Geschosse gemal Art. 2 Abs. 7 BayBO i.V mit § 20 BauNVO mit
anzurechnen, einschlieRlich Dachgeschoss von Aufienhaut zu AuRenhaut.

Grundflache

Die zulassige Grundflache einschlieRlich Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1-3
BauNVO liegt bei 5.800 m2. Dies entspricht bei einer Grundstiicksgré3e von 6.839 m?
einer GRZ von 0,85.

Diese Grundflache ist aus den bereits genannten stadtebaulichen Grinden zur
Geschossflachenzahl (GFZ) und ferner den folgenden Grinden gerechtfertigt:

- Das Baugrundstlck ist zum jetzigen Zeitpunkt durch seine ehemalige Nutzung als
Heizkraftwerk bereits nahezu vollstandig (zu 96%) versiegelt, so dass durch die
Neuplanung von einer zusatzlichen Beeintrachtigung der Bodenfunktion und des
Grundwasserhaushalts nicht ausgegangen wird. Durch die Neuplanung wird die
Versiegelung reduziert.

- FUr die Umsetzung des stadtebaulichen und freiraumplanerischen Konzepts mit
mdglichst grofen, nutzbaren Freiflachen ist es zwingend erforderlich, alle pflichtigen
Stellplatze in einer Gemeinschaftstiefgarage unterzubringen. Daraus resultiert ein
wesentlicher Teil der Unterbauung des Baugrundstuicks.

- Die unterbaute Flache fir die bereits vorhandene Fernwarmeverteilung bleibt bestehen,
da die Nutzung als zentraler Knotenpunkt des Fernwarmeverteilnetzes auch zukinftig
beibehalten wird. Zusatzlich wird in den bestehenden Kohlebunker eine Fernkalteanlage
fur den steigenden Bedarf an Fernkalte in der naheren Umgebung installiert. Beide
Anlagen dienen der zentralen und somit ressourcenschonenden Versorgung mit Warme
bzw. Kalte im Stadtgebiet.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind gegeben bzw. werden insbesondere durch
folgende MalRnahmen sichergestellt:

- keine flachenintensiven, oberirdischen Stellplatze, einschlielich der damit verbundenen
negativen Freiraum- und Umweltauswirkungen (z.B. Schallemissionen, Beeintrachtigung
Ortsbild)

- um mehr nutzbare Freiflachen zu generieren, werden nahezu alle Fahrradabstellplatze
und die Flachen fur Mill im Erdgeschoss des Gebaudes und die Trafostation sowie die
Fernkalteanlage unterirdisch umgesetzt.

- erhdhte fachgerechte Uberdeckung der Gemeinschaftstiefgarage sowie deren
Begrinung und Bepflanzung

- eine angemessene Durchgriinung wird durch entsprechende Festsetzungen gesichert

Es entstehen ferner keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt und es gibt keine
offentliche Belange, die gegen diese Uberschreitung sprechen.

Hoéhenentwicklung, Wandhohe

Die kinftige Hohenentwicklung wird durch die maximal zulassige Wandhéhe (WH) auch
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im Planteil gestrichen festgesetzt.

Die festgesetzten Wandhéhen von 22,00 m und 16,50 m beziehen sich auf den
Hoéhenbezugspunkt von 517,03 m 4. NN in der Katharina-von-Bora-Stralle. Die
Festsetzungen zu den Héhen werden getroffen, um eine bestandsorientierte
Hoéhenentwicklung zu erreichen. So weist z.B. das neue NS-Dokumentationszentrum,
Brienner Stral’e 34, in Teilbereichen eine Wandhdhe bis zu ca. 22 m auf.

Zur Gliederung der Baukorper werden unterschiedliche Hohenabgrenzungen festgesetzt.
Die Bauteile mit einer festgesetzten Wandhdhe von 16,50 m (Terrassengeschosse)
orientieren sich an der ndrdlich angrenzenden Bebauung Katharina-von-Bora-Stral3e 6-8
mit einer Traufhdéhe von ca. 15,50 m und Firsthéhe von ca. 22 m.

Durchgang

Ein wesentlicher Bestandteil des stadtebaulichen Konzeptes ist der festgesetzte
Durchgang im Neubau mit einer Breite und lichten H6he von jeweils mindestens 5 m, der
den innenliegenden Hof stidlich des Baukoérpers mit dem Erschliefungsbereich ndrdlich
des Baukorpers verbindet.

Dieser Durchgang ist fur alle Nutzergruppen des gesamten Vorhabens jederzeit
barrierefrei zuganglich, sichert die fuRlaufige Durchwegung des Baugebiets fir die
gesamte Bewohnerschaft und die gute Benutzbarkeit der Freiraume.

Abstandsflachen

Allgemein

Der Baukorper schlie3t die Baullicke zwischen den bestehenden Gebauden, die im Osten
und Westen an das Grundstlick Katharina-von-Bora-Stral’e 8a angrenzen, an die jeweils
fluchtbundig angebaut wird. Der Neubau ist vertikal durch Vor- und Ruckspringe
gegliedert und in der Horizontalen durch drei Riickstaffelungen des siebengeschossigen
Baukorpers auf fiunf Geschosse.

Die Beurteilung der Abstandsflachen erfolgt grundsatzlich nach Art. 6 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO). Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
ergeben bei Ausnutzung des festgesetzten Bauraums und der Wandhoéhen teilweise zu
den angrenzenden Nachbargrundstiicken Gebaudeabstande, die die Abstandsflachen flr
Wohngebiete gemal Art. 6 Abs. 5 BayBO unterschreiten. Gemaf Art. 6 Abs. 5 Satz 3
BayBO wird festgesetzt, dass sich im Planungsgebiet die Abstandsflachen auf das sich
aus dem Plan ergebende MaR verringern.

Von einer ausreichenden Belichtung fir Wohnen kann ausgegangen werden, wenn
Aufenthaltsraume unter einem Lichteinfallswinkel von 45° oder besser belichtet werden.
Fir Bereiche in denen dies nicht erfillt ist, wurde die Besonnung auf der Grundlage der
DIN 5034-1 (Tageslicht in Innenrdumen — Teil 1 Allgemeine Anforderungen), welche flr
Wohnraume quantitative und qualitative Mindestanforderungen definiert, untersucht.

Abstandsflachen auBerhalb des Vorhabengebietes
Durch die Gebaudekonfiguration des Neubaus Uberschreiten die gemaf Art. 6 BayBO
erforderlichen Abstandsflachen die Grundstiicksgrenzen im Nordosten zu den
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Nachbargebauden Barer Stral’e 11 im Bereich der 6stlichen Gebaudehalfte um ca. 6,0 m
auf einer Lange von ca. 22,00 m und Barer Stral3e 11b um ca. 2,0 m auf einer Lange von
ca. 19,00 m, auf der Stdwestseite die Grundstliicksgrenzen zum Nachbargebaude
Katharina-von-Bora-Stra’e 8 um ca. 9,0 m auf ca. 7 m Lange.

In einer Besonnungs- und Verschattungsstudie vom Januar 2015 wurde festgestellt, dass
fur nahezu alle Bereiche eine Belichtung mit 45° Lichteinfallswinkel gegeben ist. Dort, wo
keine 45° Lichteinfallswinkel gegeben sind, ist eine ausreichende Besonnung gem. DIN
5034-1 sichergestellt. Somit sind in allen Bereichen gesunde Wohnverhaltnisse
gewabhrleistet.

OK= 22,40m OK First=sas,1im |

(21,50m) :

OK Traufe=631,00 /51 gge 51,18°
(14,67m)

OK= 16,40/

OK Flachdach=521,5m
(4,88m)

| Grundstocksgrenze | Grundstiicksgrenza

KarlistraBle 18 Katharina-von-Bora-Str. 8a Barer Stra3e 11
Querschnitt West, Lichteinfallswinkelstudie von 03 Architekten GmbH

Abstandsflachen innerhalb des Vorhabengebietes

Im Bereich der Stdfassaden werden die Abstandsflachen gem. Art. 6 Abs. 5 BayBO
eingehalten.

Das Vorhabengrundstuck ist mit mehreren Abstandsflachentibernahmen belastet. Die
angrenzenden Nachbargebaude, Katharina-von-Bora-Stralte 6-8, Katharina-von-Bora-
StralRe 10, KarlstralRe 12 - 24, Barer StralRe 7, Barer Strafe 11 und 11b Uberschreiten mit
ihren Abstandsflachen das Vorhabengrundstiick in gréRerem Umfang.

Zwischen dem geplanten Neubau und den bestehenden Nachbarbebauungen gibt es
innerhalb des Vorhabengebiets Abstandsflacheniberlagerungen. Die Belichtungssituation
von Wohnungen der Neubebauung wird dadurch nicht beeintrachtigt.

Dachform, Dachaufbauten und gemeinschaftlich genutzte Dachgarten

Fir das ruhige und gestalterisch aufeinander abgestimmte Erscheinungsbild des
Baukorpers gemal dem stadtebaulichen Konzept ist eine homogene Dachlandschaft ein
wesentlicher Bestandteil. Fir das Bauvorhaben sind nur Flachdacher zulassig, um die
gleichmaRige Ausbildung der Dacher zu sichern und eine Freiraumnutzung der
Dachflachen zu ermdglichen.

Um eine hohe Wohnqualitat zu sichern und zur Erganzung der ebenerdigen Freiflachen
sind gemeinschaftlich genutzte Dachgarten zulassig. Ihre Erschlieflung ist barrierefrei
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auszubilden und die Absturzsicherungen sind im Malf ihrer Hohe von der Attika
zurtickzusetzen.

Im Vorhabengebiet sind Dachaufbauten nur fur die ErschlieBung des gemeinschaftlich
genutzten Dachgartens einschlieRlich Aufkantungen fur intensive Dachbegriinung, zur
Belichtung der Treppenraume und der darunterliegenden Wohnungen, fir die Nutzung
des Gebaudes erforderlichen technischen Anlagen und fur die Entliftung der
Gemeinschaftstiefgarage zulassig. So wird erreicht, dass Dachaufbauten auf ein
Mindestmal} hinsichtlich Art und Zweck beschrankt werden und trotzdem die
Funktionsfahigkeit des Gebaudes sicher gestellt wird.

Um die Nutzbarkeit des gemeinschaftlichen Dachgartens nicht einzuschranken, werden
Dachaufbauten zur Belichtung nur auf3erhalb der begehbaren Flachen des
gemeinschaftlich nutzbaren Dachgartens zugelassen.

Dachaufbauten sind, soweit technisch méglich, baulich in Einheiten zusammenzufassen
und einzuhausen und dirfen eine Grundflache von maximal 10 % der gesamten
Dachflache nicht tberschreiten. Dachausstiege sind nur in Verbindung mit den
Treppenhadusern zulassig.

Um sicherzustellen, dass die Dachaufbauten nicht negativ in den privaten Raum wirken,
durfen sie eine Hohe von 3,0 m Uber der realisierten Wandhohe nicht Gberschreiten, sind
um das Mal} ihrer Hohe von der Aulienkante der Fassade des darunterliegenden
Geschosses zurtickzusetzen.

Bei Herstellung gemeinschaftlich nutzbarer Dachgéarten ist fur die Uberfahrt des Aufzuges
ausnahmsweise eine Hohe von 3,50 m Uber der realisierten Wandhohe zugelassen, da
dieser Aufzug den barrierefreien Zugang zum Dach fiir die gesamte Hausgemeinschaft
sichert.

Technische Anlagen fur aktive Solarenergienutzung wie Solarzellen und
Sonnenkollektoren sind ohne Flachenbegrenzung als Beitrag zur Erreichung der
Okologischen Zielsetzungen zuldssig. Diese sind aus Klimaschutzgrinden mit der
Dachbegrunung zu kombinieren, da diese Anlagen sich sehr gut mit einer
darunterliegenden Dachbegrinung errichten lassen und sich ihr Wirkungsgrad dadurch
verbessert. Ihre Hohe wird auf max. 1,5 m Uber der Oberkante der Dachflache
beschrankt. Um sicherzustellen, dass sie nicht negativ in den privaten Raum wirken, sind
sie mindestens um das Mal ihrer Hohe von der Aul3enkante der Fassade des
darunterliegenden Geschosses zurlickzusetzen.

Bei Herstellung gemeinschaftlich genutzte Dachgarten sind mindestens 20% der gemein-
schaftlich nutzbaren Flachen als intensive Dachbegriinung mit einer Mindestgesamt-
schichtdicke (einschlieBlich Dranschicht) von im Mittel 40 cm anzulegen. Durch die erhéh-
te Substratschicht kénnen diese Bereiche mit Stauden und Strauchern bepflanzt werden,
die als wohltuendes gliederndes Element dienen, oder den Bewohnerinnen und Bewoh-
nern sogar als Flache fur ,Urban Gardening“ zur Verfigung stehen.

Die Flachdacher sind extensiv zu begriinen, soweit sie nicht mit einer anderen zulassigen
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Nutzung belegt sind und in dieser Weise zu erhalten. Fur die zu begrinenden
Dachflachen ist jeweils eine durchwurzelbare Mindestgesamtschichtdicke von 10 cm
(einschlieBlich Dranschicht) vorzusehen, da die Dachbegrinung von flachen Dachern
kleinrdumlich und in der Gesamtbilanz positive Wirkungen auf Wasserhaushalt
(Ruckstau), Stadtklima (Verdunstung), Lufthygiene (Staubbindung), Energiebilanz
(zusatzliche Warmedammung) und Naturschutz (Magerstandorte auf Dachern) entfaltet.
Ausgenommen davon sind die notwendigen technischen Anlagen, da diese in ihrer
Funktion und Nutzung nicht eingeschrankt werden sollen und die Dachterrassen des 6.
Obergeschosses sowie die Flache flr einen gemeinschaftlich genutzten Dachgarten, die
bzw. der dem Aufenthalt dienen sollen.

Verkehr, Gemeinschaftstiefgarage, Kfz-Stellplatze; ErschlieBung

Laut Verkehrsgutachten (Oktober 2015) hat der Neubau mit Wohnnutzung und einer
integrierten Kindertageseinrichtung keine wesentliche Auswirkung fur den flieBenden wie
auch den ruhenden Kfz-Verkehr und auch nicht auf alle weiteren Verkehrsteilnehmenden.
Die Stellplatze im 6ffentlichen Raum sind tagsiber weitgehend ausgelastet, abends und
nachts sind viele Stellplatze frei.

Um die Freiflachen in der verdichteten Bebauung fiir Erholung, Spielnutzung und Ahnli-
ches zu aktivieren, sind die erforderlichen Kfz-Stellplatze innerhalb des Bauraums und in-
nerhalb der festgesetzten Flachen in einer Gemeinschaftstiefgarage unterzubringen.

In dieser festgesetzten Flache sind auch weitere Untergeschossnutzungen wie Fahrra-
dabstellanlagen, Millanlagen, Trafostation zulassig.

Eine Gemeinschaftstiefgarage wird festgesetzt, um ggf. eine zweite Tiefgaragenebene zu
ermdglichen. Diese zweite TG- Ebene ist zuldssig, um die Stellplatze fur eine zuklnftige,
mogliche Umnutzung der benachbarten Grundstilicke, Katharina-von-Bora-Stralle 6-8 mit
Karlstrale 20-24 des Freistaates Bayern fur eine Wohnbebauung zu ermdglichen. Der

Freistaat Bayern wird hierzu ggf. mit den SWM eine entsprechende Vereinbarung treffen.

Von der festgesetzten Lage der Gemeinschaftstiefgarage kann geringfligig abgewichen
werden, wenn technische Grunde dies erfordern und die Abweichungen unter Wurdigung
nachbarlicher Interessen mit den Belangen der Grinordnung sowie 6ffentlichen Belangen
vereinbar sind.

Die Kfz-ErschlieRung des Planungsgebiets erfolgt ausschlie3lich von der Karlstralle aus
Uber die bestehende Durchfahrt des direkt angrenzenden Blirogebaudes, Karlstralte 10 —
14, da hier der Eingriff auf die Freiflachen des Vorhabengebiets am geringsten ist.

Diese Durchfahrtsmdglichkeit ist durch eine Grunddienstbarkeit fir die Eigentimerin der
Katharina-von-Bora-Strale 8a gesichert und im Plan als Ein- und Ausfahrtbereich
festgesetzt.

Die geplante Tiefgaragenzufahrt grenzt direkt an die bestehende Tiefgaragenzu- und
ausfahrt des Nachbargebaudes Karlstralie 10 — 14 an.

Zum Schutz der Wohnnutzung und der Kindertagesstatte ist die Rampe der Tiefgarage im
Innenhof des Grundstlickes sowie der direkte Zu- und Ausfahrtbereich vor der Rampe bis
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zur festgesetzten 6stlichen Mauerscheibe einzuhausen und die Schallschutzmaflinahmen
entsprechenden der Satzung um zusetzten.

Die Einhausung wird in die Freiflachengestaltung integriert. Das Dach ist extensiv zu
begriinen. Die Nord-und Ostwand ist mit dauerhaften Kletterpflanzen zu bepflanzen.

Eine mechanische Entliftung der Gemeinschaftstiefgarage ist in das Gebaude zu
integrieren und Uber Dach in den freien Windstrom zu fihren, um die umliegenden
Gebaude mit ihren Nutzungen und deren Freiflachen nicht zu belasten. Auch sonstige
Offnungen fir die Belliftung der Gemeinschaftstiefgarage sind deshalb mit einem
Mindestabstand von 4,5 m zu 6ffenbaren Fenstern und Tiren von schutzbedirftigen
Aufenthaltsraumen sowie sensiblen Auflenbereichen (z.B. Spielbereichen, Terrassen,
Ruhezonen) anzuordnen. Die fiir den Betrieb erforderlichen zusatzlichen technischen
Einrichtungen, wie Notausgange sind aus freiraumplanerischen und stadtebaulichen
Grunden in das Gebaude zu integrieren.

Die erforderlichen Luftungsgitter sind bodenbuindig in das Freiraumkonzept und in die
Ostliche Mauerscheibe der Tiefgaragen-Einhausung zu integrieren, um eine
uneingeschrankte Nutzbarkeit der Freiflachen zu gewahrleisten.

Die Decke der Gemeinschaftstiefgarage ist aullerhalb des Gebaudes, der Zufahrten und
Zuwegungen mindestens 80 cm unter das Gelandeniveau abzusenken und ebenso hoch
mit fachgerechtem Bodenaufbau zu tiberdecken, um eine 6kologisch nachhaltige
Begrinung und ausreichenden Wurzelraum flr die zu pflanzenden Baume zu sichern.
Eine geringflgige Unterschreitungen der geforderten Absenkung ist in Bereichen in denen
keine Baume gepflanzt werden maoglich, soweit dieses aus technischen Griinden nicht
anders gel6st werden kann.

Im Bereich des Tiefgaragenrampenbauwerks ist aus technischen Grinden eine
durchschnittlich 60 cm hohe Substratiberdeckung ausreichend.

Durch den Beschluss ,Stellplatzschlissel im Wohnungsbau“ vom 26.06.2016 (Ris-Nr. 08-
14/ V 13593) besteht die Mdglichkeit, durch Vorlage eines Mobilitdtskonzeptes den
Stellplatzschlussel im Wohnungsbau zu reduzieren.

Die SWM plant derzeit, im Rahmen des Mobilitatskonzeptes flir die Bewohnerschaft
verschiedene Alternativen zum eigenen Auto zur Verfugung zu stellen, u.a. Carsharing,
die Bereitstellung von kostenpflichtigen MVV-Tickets bzw. Mietertickets z.B. als
Ubertragbare Abonnements und eine Station des von den SWM betriebenen
Leihradsystems "MVG Rad".

Je nach konkreter Ausgestaltung, Umfang und Sicherung des Moblitatskonzeptes wird im
Baugenehmigungsverfahren zu prifen sein, in wieweit eine Reduzierung des
Stellplatzschlissels fiir die Wohnungen in der Brandbreite von 0,8 bis 0,3 Stellplatze pro
Wohnung dargestellt werden kann.Fir den Hol- und Bringverkehr der Kinder der KiTa sind
keine Stellplatze auf dem Grundstuck nachzuweisen. Sollte sich nach der Inbetriebnahme
ggf. doch ein entsprechender Bedarf zeigen, wirde dies durch die
Strallenverkehrsbehdrde geprift werden und ggf. Kurzzeitparkplatze an der Katharina-
von-Bora-Stralle ausgewiesen werden.
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Durch den angepassten Stellplatzschliissel wird der Umweltverbund aus OPNV, Fahrrad
und FuRgangerverkehr geférdert.

Alle damit erforderlichen Stellplatze aus dem Vorhabengebiet sind in einer TG-Ebene
nachweisbar.

Eine zweite TG- Ebene ist, wie bereits oben genannt, zulassig, um Stellplatze fir eine
zukunftige, mogliche Umnutzung der benachbarten Grundsticke des Freistaates Bayern
fur eine Wohnbebauung zu ermdglichen.

Zudem wird dem Freistaat Bayern, als Eigentimer des Nachbargrundstiicks Katharina-
von-Bora-Straf’e 10, empfohlen, zuklnftig die 18 Stellplatze des Hauses der
Kulturinstitute in der 2. TG-Ebene mit unterzubringen. Somit kann die ndrdlich des
Gebaudes Katharina-von-Bora-Stralle 6-8 bestehende Zufahrt umgestaltet werden und
die fuBlaufige Erschliefung zu den Eingangsbereichen und der Kindertageseinrichtung im
Neubau aufgewertet werden. Die Umgestaltung muss jedoch unter Berticksichtigung der
bereits amtlich gesiegelten Feuerwehrzufahrt erfolgen.

Dem in der Vollversammlung vom 19.03.2013 als Prifauftrag gestellte Anderungsantrag
zur Reduzierung des Stellplatzschlissels der Landeshauptstadt Minchen fir dieses
Vorhaben kann entsprochen werden, er ist insoweit abgeschlossen und
geschaftsordnungsgemal behandelt.

Vorbeugender Brandschutz

Der Brandschutznachweis erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Die
vorbereitenden Untersuchungen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ergaben
folgendes Ergebnis:

Die Zufahrt nérdlich der Katharina-von-Bora-Stral3e 8 dient der Feuerwehr bei
Rettungseinsatzen im Neubauvorhaben. Fur die Sudfassade besteht die
Durchfahrtsmoglichkeit durch den festgesetzten Durchgang im Neubau mit einer Breite
von mindestens 5,0 m und einer lichten Hohe von mindestens 5,0 m. Im Innenhof kann
die AuRenspielflache der geplanten KiTa als Feuerwehr-Aufstellflache genutzt werden,
wie auch der sudostliche Bereich der Freiflachen.

Die Feuerwehrzufahrt flr die Gebaude des Grundstlicks Barer Stral’e 11 erfolgt nun tber
die bereits bestehende Feuerwehrzufahrt auf dem Grundstiick des Hauses der Kulturinsti-
tute, Katharina-von-Bora-Strale 10.

Nebenanlagen und Einfriedungen

Oberirdische Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO und Einfriedungen sind aul3erhalb der
Baurdaume grundsatzlich ausgeschlossen. Nebenanlagen sind in das Gebaude bzw. die-
Tiefgarage zu integrieren, um die Freiflachen fiir die Erholung der Bewohnerschaft nicht

weiter einzuschranken.

Um eine qualitatsvolle und funktionale Gestaltung der Kindertageseinrichtung mit ihren
Freispielflachen zu sichern, sind die im Innenhofbereich angeordneten Kinderspielflachen
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fur die Kindertageseinrichtung und der Kinderspielplatz nach Art. 7 BayBO auch aul3er-
halb des Bauraums zulassig.

Ebenfalls aul3erhalb des Bauraums zulassig ist die im Plan mit ,KT“ gekennzeichnete
oberirdische Zu- und Abluft der Kalteanlage mit Luftklhler, da die Kalteanlage in dem be-
stehenden, unterirdischen, ehemaligen Kohlebunker integriert wird.

Der oberirdische Abluftschacht der Kalteanlage ist mit maximal 3 m Uber Oberkante

(OK) - Gelande zulassig, der oberirdische Zuluftschacht mit maximal 70 cm Uber OK - Ge-
lande. Der Zuluftschacht ist mit einem Sitzpodest umrandet in die Freiflachengestaltung
zu integrieren um die Aufenthaltsqualitat zu erhdéhen.

Durch den Einbau von Schalldampfern in die Zu- und Abluftéffnung wird sichergestellt,
dass jeweils fur die Zugluftéffnung und die Abluftéffnung, bei 100% Last eine Schallleis-
tung Lwa=63db(A) und bei 50% Last eine Schallleistung Lwa=54db(A) nicht Gberschritten
wird.

Desweiteren ist bei der Errichtung der Kalteanlage und Pumpen, durch geeignete Schutz-
malinahmen, z.B. durch eine elastische Lagerung, sicherzustellen, dass an den baulich
angrenzenden Gebauden die einschlagigen Anforderungen der DIN 4150-2 (Erschiitte-
rungen im Bauwesen. Teil 2: Einwirkungen auf Menschen in Gebauden. Juni 1999) und
die Anforderungen der TA Larm, Abschnitt 6.2 i.d.F. vom August 1998 fir sekundaren Luft-
schall, eingehalten werden.

Die nachzuweisenden Fahrradabstellplatze sind, um die Freiflachen fir andere Nutzun-
gen freizuhalten, in das Gebaude oder in die Tiefgarage zu integrieren. Sie mussen leicht
erreichbar und gut zuganglich sein. Auf Art. 46 Abs. 2 BayBO bei Wohnnutzung und die
stadtische Fahrradabstellplatzsatzung wird hingewiesen.

FUr Besucherinnen und Besucher oder zum kurzzeitigen Abstellen taglich genutzter
Fahrrader werden je Hauseingang zehn offene Fahrradstellplatze auch au3erhalb des
Bauraums zugelassen.

Fir die Bereitstellung von Millbehaltern am Abholtag sind in Nahe des offentlichen
StralRenraumes der Katharina-von-Bora-Stral3e Abstellflachen zur temporaren Nutzung
zulassig, um den Anforderung des Abfallwirtschaftsbetrieb Minchen (AWM) zu
entsprechen. Von der Lage und GrofRe der im Plan festgesetzten, zulassigen
Aufstellflachen fur Mullbehalter zur Bereitstellung am Abholtag (M) kann geringfugig
abgewichen werden, wenn technische oder gestalterische Griinde dies erfordern und die
Abweichungen unter Wurdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen
sowie denen der Grinordnung, vereinbar sind.

Eine bodengleiche Abdeckung des bestehenden Lichtschachts im Norden des Gebaudes
Katharina-von-Bora-Strale 8 ist zulassig, um einen gefahrlosen, ebenerdigen Zugang
zum Vorhabengrundstlck zu sichern.

Durch die bodengleiche Abdeckung kann dieser Lichtschacht auch als Aufstellflache fiir
Miulltonnen am Abholtag genutzt werden.

Einfriedungen und Einzdunungen sind grundsatzlich ausgeschlossen um den offenen,
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weitrdumigen und gemeinschaftlichen Charakter des Innenhofes und den flieRenden
Ubergang zu den parkartigen Strukturen im Norden sicherzustellen.

Aus Sicherheitsgriinden sind Einfriedungen der Freiflache der Kindertageseinrichtung
ausnahmsweise mit offenen Zaunen, ohne Sockel mit einer Bodenfreiheit bis zu 10 cm
und einer Hohe von maximal 1,50 m zulassig.

Im Westen des geschitzten Innenhofs ist eine Mauerscheibe bis zu einer Héhe von 1,40
m Hoéhe zur gestalterischen Einfriedung und zum Schutz der Angerflache gegentiber der
benachbarten Parkplatzflache zulassig. Die Mauerscheibe soll als Riickenlehne fir
Sitzelemente in die Gestaltung integriert werden.

Im Bereich der Einhausung der TG-Rampe ist ebenfalls eine Mauerscheibe bis zu einer
Hohe von 1,40 m zur gestalterischen Einfriedung und zum Schutz der Angerflache vor
dem Tiefgaragen Ein- und Ausfahrtverkehr zulassig. Auch diese Mauerscheibe soll als
Rickenlehne fir Sitzelemente in die Gestaltung integriert werden. Fur die Durchwegung
ist eine TUr zu integrieren.

Immissionsschutz

Hinsichtlich des Schutzanspruchs der planungsgegenstandlichen Nutzungen ist zu
berlcksichtigen, dass es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, der
keine Gebietskategorie nach der Baunutzungsverordnung festsetzt.

Das Vorhabengebiet wird durch ein Umfeld gepragt, welches neben einer Vielzahl von
Buronutzungen, Anlagen fur Verwaltungen und einem Hotel auch Wohnnutzungen
umfasst. Das Umfeld des Vorhabengebiets weist damit eine typische Mischgebietsstruktur
auf, die Pragungswirkung fir das Vorhabengebiet entfaltet.

Darilber hinaus ist das Vorhabengebiet selbst neben Wohnnutzungen sowie einer
Gemeinbedarfsflache fiur eine Kindertageseinrichtung auch durch Nutzungen gepragt, die
nicht wohngebietstypisch sind. Konkret |asst der vorhabenbezogene Bebauungsplan die
Nutzungen ,Fernwarmeverteilung® sowie ,Kaltezentrale mit dazugehdrigem Eisspeicher®
zu, also Nutzungen, die in dem Baugebietstyp nach § 4 BauNVO (allgemeines
Wohngebiet) jedenfalls nicht allgemein zuldssig waren.

Die vorliegenden Umstande lassen demzufolge die Einstufung des Schutzanspruchs auf
Mischgebietsniveau sachgerecht erscheinen. GemaR Beiblatt 1 zu DIN 18005 bzw. Nr.
6.1 Abs. 1 Technischen Anleitung (TA) Larm kénnen daher die Orientierungs- bzw.
Immissionsrichtwerte von 60 dB(A) tags bzw. von 45 dB(A) nachts fir die Beurteilung des
Gewerbelarms herangezogen werden.

Durch eine schalltechnische Untersuchung wird der Nachweis geflhrt, dass der
Schutzanspruch auf Mischgebietsniveau durchgangig, also an allen Fassaden sowie in
allen Stockwerken zuverlassig eingehalten wird.
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MaRRnahmen gegen Verkehrslarm

Hinsichtlich der Bauausfiihrung sind bei der Errichtung und Anderung im Gebaude fiir die
schutzbedurftigen Aufenthaltsraume technische Vorkehrungen nach Tabelle 8 der DIN
4109, Schallschutz im Hochbau, November 1989, zum Schutz vor Verkehrslarm
vorzusehen, um gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten.

Erschiitterungsschutz

Im bestehenden unterirdischen Kohlebunker ist geplant, neben einem Kuhlturm in einem
abgetrennten Bereich der Kaltezentrale, Pumpen und eine Kaltemaschine aufzustellen.
Laut Schallgutachten ist davon auszugehen, dass es durch die Pumpen und
Kaltemaschine zu keiner Kérperschalllbertragung in dem neu geplanten Wohngebaude
kommt, daher wird z.B. eine einfach elastische Lagerung fir die Pumpen und die
Kaltemaschinen vorgeschlagen.

Die Kaltezentrale mit Luftkihler und Eisspeicher ist komplett erschitterungsfrei
herzustellen, so dass dauerhaft kein schadlicher Einfluss auf die angrenzende
Wohnnutzung und die Kindertageseinrichtung erfolgt.

Griinordnung

Das stadtebauliche Konzept zielt darauf ab, moglichst gro3zigige larmgeschutzte
Binnenraume zu ermdglichen.

Um eine ausreichende Durchgrinung des Planungsgebiets sicherzustellen, wird
festgesetzt, dass innerhalb des Umgriffs liegenden unbebauten Flachen entsprechend
den grinordnerischen Festsetzungen zu begriinen sind. Die Versiegelung ist auf ein
notwendiges Minimum zu reduzieren. Notwendige Zugange und Zufahrten, sowie
Befestigungen fiir Spielflachen und Aufstellflachen flr Mallbehélter sind von den
Begriinungsfestsetzungen ausgenommen, um die Erschlielung etc. auf dem Grundstlick
sicherzustellen.

Mit den Festsetzungen zur Pflanzdichte, der MindestgroRe, Pflanzqualitat und
notwendiger durchwurzelbarer Flache soll ein Mindestmal an Durchgriinung bereits bei
Inbetriebnahme des Gebaudes und eine nachhaltige Standortqualitat fir die Pflanzung
gesichert werden.

Zur Sicherung qualitatsvoller Freiflachen, fir ein gesundes Wohnumfeld und ein
vertragliches Klima, sind die Freiflachen zu begrinen und mit Baumen und Strauchern zu
bepflanzen. Wegfallende Baume und Straucher sind mit Pflanzen gleichwertiger Qualitat
zu ersetzen, um die Festsetzungen und Ziele der Griinordnung auch langfristig zu
gewabhrleisten.

Um eine gute Wasserversorgung und Durchliftung des Bodens und somit eine
ausreichende Wurzelentwicklung der Baume innerhalb von befestigten Flachen zu
gewabhrleisten sind generell bei mittelgroRen und kleinen Baumen mindestens 16 m? frei
durchwurzelbare Flachen erforderlich.

Ein Teil des vorhandenen Baumbestandes kann erhalten werden. Laubbaume sind
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entsprechend dem Vorhabenplan und unter der Festsetzung zu pflanzen, dass pro 200 m?
der nicht Gberbauten Grundstlicksflache eine Pflanzung zu erfolgen hat. Aufgrund der
beengten Innenhofsituation wird die Pflanzung von Baumen Il. Wuchsordnung
festgesetzt. Um eine lange Lebensdauer der Neubegrinung zu gewahrleisten, sind
standortgerechte Laubbdume zu pflanzen. Die festgesetzten Stammumfange sind so
bemessen, dass ein optimales Anwachsen der Neupflanzungen gewahrleistet ist und
bereits in den Anfangsjahren nach Herstellung der Freiflachen eine positive Wirkung der
Baume mdglich ist. Von der Lage der vorgeschlagenen Standorte flir Neupflanzungen
kann abgewichen werden.

Mit der Durchflihrung der Planung werden die versiegelten und befestigen Flachen auf
das notwendige Mindestmal reduziert. Der Versiegelungsgrad durch Uber- und
Unterbauung verringert sich von ca. 96% auf ca. 85%. Aufgrund der grofR¥flachigen
Begriinung im Innenhof Gber der Tiefgarage erscheint der Versiegelungsgrad optisch
jedoch weitaus geringer, die dkologischen Vorteile der nachhaltigen Begriinung sind trotz
Unterbauung positiv zu bewerten.

Oberflachen- und Dachentwasserungen sind auf eigenem Grundstlck zu versickern. Eine
Oberflachenversickerung ist jedoch durch die grof3flachige Unterbauung im Grundstiick
nur sehr begrenzt moglich, deshalb ist auch die Versickerung uber Rigolen oder
Sickerschachte sowie das Einleiten des Niederschlagswassers der nordlichen Freiflachen
in den stadtischen Kanal, zulassig.

Die nach Art. 7 BayBO notwendigen privaten Spielflachen fur Klein- und Schulkinder sind
in Sicht-und Rufweite der Wohnungen auf dem Vorhabengebiet nachzuweisen um eine
wohnortnahe Versorgung zu gewahrleisten.

Auf die artenschutzrechtlichen Beschrankungen, insbesondere zur Beseitigung von
Baumen und Geholzen gemal § 39 BNatSchG wird hingewiesen.

Aufgrund der vorhandenen Strukturen und um Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz bei Durchflihrung der BaumalRnahme zu vermeiden, werden im
Durchflihrungsvertrag bzw. im Rahmen der nachfolgenden Genehmigungsverfahren in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde Malinahmen zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden gesichert. So sind noch vor Beginn des auf die Fallung folgenden
Fruhjahrs drei Fledermauskasten an den verbleibenden Baumen als dkologische
VorabmafRnahme fachgerecht anzubringen und dauerhaft zu erhalten. Desweiteren wird
gesichert, dass wahrend der Bauphase mindestens 24 Brutmdglichkeiten fir den
Mauersegler im ndheren Umfeld des Gebaudes wahrend der Brutphase bereit gestellt
werden und am neuen Gebaude 28 Mauerseglernester und 3 Fledermauskasten verbaut
und dauerhaft erhalten werden.

Sollte die Umsetzung des Vorhabens erst mittelfristig erfolgen, hat eine erneute
artenschutzrechtliche Prifung in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde zu
erfolgen.

Durch das Vorhaben entsteht kein ausgleichspflichtiger Eingriff in Natur und Landschaft.
Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
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Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Aufgrund der Entsiegelung von Flachen im Vorhabengrundstiick und der damit
verbundenen Neuschaffung von Lebensraumen flr Tiere und Pflanzen, ist nicht von
zusatzlichen Eingriffen im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. §§ 14 und 18 BNatSchG
(Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz im Verhaltnis zum Baurecht)
auszugehen.

Als KompensationsmafRnahme gem. § 17 BauNVO sind zur 6ffentlichen Grin- und
Freiflachenversorgung Aufwertungen zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und
Attraktivitat der 6stlichen Eschenanlage zwischen Maximiliansplatz und Ottostralle, in
unmittelbarer Nachbarschaft vorgesehen. Die derzeit dort angeordneten Banke und
geradlinigen Wegeverbindungen bieten nicht die gewunschten Aufenthaltsmoglichkeiten.

Die Eschenanlage ist vom Vorhabengebiet aus Uber die Karlstralle und die Ottostralie,
beides relativ ruhige NebenstralRen, fulllaufig gut zu erreichen.

Sowohl die westliche als auch die 6stliche Eschenanlage stehen unter Denkmalschutz
und wurden urspringlich 1823 nach einem Entwurf von Friedrich Ludwig Sckell erbaut.
Auf dem Platz der 6stlichen Eschenanlage wurden nachtraglich zwei Einzelbaudenkmaler
angeordnet: Der Nornenbrunnen und ein Ehrenmal.

Eine Uberarbeitung dieser ,Pocketparks“ wird aus denkmalschutzfachlicher Sicht
beflirwortet. Der urspringliche Entwurf lasst sich nur noch in Teilen anhand des
Baumrasters ablesen. Die Aufwertungsmafinahmen werden im Durchfiihrungsvertrag
gesichert.

Abgrabungen, Aufschiittungen, Bodenmodellierungen

Bodenmodellierungen, Aufschittungen und Abgrabungen sind nicht zulassig, um
maoglichst die ganze Flache als nutzbaren Freiraum und ein durchgangiges
Freiflachenniveau auf der Nord- und Sudseite zu sichern.

Abweichend davon sind folgende geringfiigige Aufschiittungen und
Gelandemodellierungen bis zu einer Héhe von 50 cm zuldssig, um die Funktionsfahigkeit
der Anlagen bzw. um ein einheitliches Erscheinungsbild zu gewahrleisten:

- zur Gestaltung des Kinderspielplatzes bzw. der AuRenspielflache der
Kindertageseinrichtung,

- zur Begrunung der Einhausung des Tiefgaragenrampenbauwerks durch Erhohung der
Substratliberdeckung,

- zur Uberwindung der Héhenunterschiede zu den Nachbargrundstiicken,

- fur Aufkantungen im Bereich der Bestandsbdume und Kélteanlage

- zur Anhebung des Gelandes Uber dem Bestandsbunker zur Herstellung von technisch
notwendigen Entwasserungsgefallen

Wesentliche Auswirkungen der Planung
Stadtebau

- Aufwertung des bestehenden Wohn- und Arbeitsplatzumfeldes
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- Schaffung von Wohnungen in hoher Qualitat in innerstadtischer Lage

- Schaffung von geférdertem Wohnraum und Sicherung von sozialer Mischung in
innerstadtischer Lage

- Schaffung und Integration einer Kindertageseinrichtung in innerstadtischer Lage

Grunordnung

- Umgestaltung der derzeitig gewerblichen Freiflachen zu attraktiven, privat nutzbaren
Grinflachen

- Entsiegelung der Oberflachen im Vorhabengebiet

- Fallung von Einzelbaumen, aber Erhalt von identitatsstiftendem Baumbestand im
Nordosten

- gute Durchgriinung des Baugebietes

- Neubegrinung mit standortgerechten Laubbaumen

- Baumbilanz: 14 Baume (7 davon unterliegen der Baumschutzverordnung) werden
gefallt, 30 Baume werden neu gepflanzt

- extensive Dachbegriinung

- Versickerung der anfallenden Niederschlage auf eigenem Grundstick

- Aufwertung der 6stlichen Eschenanlage zwischen Maximiliansplatz und Ottostralie

Verkehr

- Angebot eines Mobilitdtskonzeptes durch die Vorhabentragerin, Umsetzung und

Sicherstellung im Bauvollzug

- Unterbringung der Kfz-Stellplatze in einer Tiefgarage mit reduziertem
Stellplatzschlissel

Umwelt

- Energieeffizienz-Standards gemal} gesetzlicher Regelung

- Férderung eines optimierten Energieversorgungssystems durch die Integration einer
Fernwarme- und Fernkaltezentrale

- Flachen auf den Dachern zur Nutzung der Solarenergie

- Begriinung der Dachflachen

- Anschluss an das Fernwarmenetz

- Verbesserung der kleinklimatischen Situation und geringere thermische Belastung
im Planungsgebiet

- vorgezogene faunistische Sicherungsmalinahmen in Form von Nistmdglichkeiten fir

Mauersegler und Fledermauskasten

Gutachten

Zur Erhebung und Bewertung der vorhabenbezogenen Planung und deren Auswirkungen
wurden folgende Gutachten von der Vorhabentragerin in Auftrag gegeben und fanden in
der Abwagung zum Bauleitplanverfahren Berucksichtigung:
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- Studie zu den Abstandsflachen zur Barer Straflde 11 (August 2012)

- Orientierende Altlastenerkundung, Katharina-von-Bora-Stralte 8a, 80336 Minchen
(Juni 2013)

- Besonnungs- und Verschattungsstudie, (Juli 2014, erganzt im Januar 2015 und im
Juli 2016)

- SchallschutzmalRnahmen, ehemaliges HW Meiserstralle, Aufstellung von Pumpen
und Kaltemaschine im Bunker (September 2014)

- Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung; Neubau von Wohnungen und
Tiefgarage an der Katharina-von-Bora-Stralie 8a in Minchen (September 2016)

- Verkehrsgutachten zum Bauvorhaben Katharina-von-Bora-Str. 8a, Minchen
Bebauungsplan Nr. 2082a (Oktober 2015)

- Ermittlung der notwendigen Flachen zu Versickerung von Regenwasser, Neubau von
Wohnungen Katharina-von-Bora-Strale (Oktober 2015)

- Baumbestandsplan (September 2013)

- Beurteilung aus artenschutzrechtlicher Sicht zu den geplanten Baumfallungen
Katharina-von-Bora-Strale Fl. Nr. 5645, Maxvorstadt (Dezember 2015).

- Verkehrszahlung KvB — Wohnungen Katharina-von-Bora-Stralle 8a, 80336 Miinchen
(Februar 2016)

- Faunistischer Fachbericht fur abzubrechendes Gebaude (September 2016)

Sozialgerechte Bodennutzung und Kosten

Die Planung wurde mehrfach der referatsiibergreifenden Arbeitsgruppe Sozialgerechte
Bodennutzung, zuletzt in der Sitzung vom 23.07.2014 vorgestellt.

Im Durchflihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Griinordnung
Nr. 2082a verpflichtet sich die Vorhabentragerin zu den folgenden wesentlichen
Vereinbarungen:

- Nachweis des geforderten und sozialorientierten Wohnungsbaus in Form von
Werkswohnungen

- KompensationsmalRnahme gem. § 17 Abs. 2 BauNVO (Aufwertung der nérdlichen
Eschenanlage zwischen Maximiliansplatz und Ottostrale)

- Bauverpflichtung

9. Daten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Griinordnung
Nutzungs- |Grund- |GF GFZ |GRZ |Anzahl |Ein- Freiflachen | GF GF
art stucks- WE wohner Wohnen Kita
flache [m?]
[m?] [m?] [max.] |[max.] [ca.] [cal] [m?3] [m?3]
Wohnen, 6.839 |10.110 |1,48 (0,85 100 230 3650 9110 1.000
Fernkalte
Fernwarme
sowie
Kita
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Beschluss

nach Antrag

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen

Der Vorsitzende Die Referentin
Ober-/Burgermeister Prof. Dr. (I) Merk

Stadtbauratin
Abdruck von I. - lll.

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

an das Direktorium Rechtsabteilung
an das Revisionsamt

an die Stadtkdmmerei

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

WV Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/22V
zur weiteren Veranlassung.
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Zu V.
Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.
. An das Direktorium, HA 11/V1

1

2. An den Bezirksausschuss 3

3. An das Kommunalreferat — RV

4. An das Kommunalreferat — IS-KD-GV
5. An das Baureferat VV EO
6

7

8

9

An das Baureferat
An das Kreisverwaltungsreferat
An das Referat fur Gesundheit und Umwelt
. An das Referat flir Bildung und Sport
10. An das Sozialreferat
11. An das Referat fiir Arbeit und Wirtschaft
12. An das Kulturreferat
13. An die Stadtwerke Miinchen GmbH, Immobilien, Immoblienentwicklung
14. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3
15. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA |
16. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/01
17. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/22 P

18. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/52

19. An das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA I

20. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA IV

21. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA IV/22 T

22. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA IV/5

23. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA IV/6
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA [1/22 V
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