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Offentliche Sitzung

KurzUbersicht zur beiliegenden Beschlussvorlage

Anlass

Aufstellung eines Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 1956a fiir den
Bereich Orleansstral3e (stid6stlich), Héhe Spicherenstralle
(sidwestlich), Bahnlinie Miinchen - Rosenheim (nordwestlich), Hohe
Elsasser Stral3e (norddstlich)

Hier: Billigungsbeschluss

Schaffung von ca. 250 Wohneinheiten und 565 Arbeitsplatzen

Inhalt

Darstellung der Behandlung der Stellungnahme aus der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB), der AuRerung aus der
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange (88
4 Abs. 1 und 2 BauGB) sowie der Anhérung des Bezirksausschusses 5
mit Stellungnahme der Verwaltung.

Entwurf Satzungstext und Begriindung zum Bebauungsplan mit
Griunordnung Nr. 1956a zur Entwicklung von Biro- und Wohngebauden.
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Gesamterlose
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Klimaprifung

Eine Klimaschutzrelevanz ist gegeben: Ja. Im Bebauungsplanverfahren
wurden durch den Klimafahrplan die Belange des Klimaschutzes
und der Klimaanpassung bericksichtigt

Entscheidungs-
vorschlag

Beschlussfassung tber
e Die Behandlung der AuRerung aus den Verfahren der
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, der Beteiligung der
Behorden, sowie des Bezirksausschusses
Die Billigung des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 1956a

e Den Auftrag zur 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2
BauGB

o Keine Beschlussvollzugskontrolle.

Gesucht werden
kann im RIS auch
nach

Orleanshofe
Orleansstral3e

Ortsangabe

Orleansstral3e (studostlich),

Hohe Spicherenstralle (stidwestlich),

Bahnlinie Minchen - Rosenheim (nordwestlich),
Hohe Elsésser Stral3e (norddstlich)
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Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 18.09.2024 (SB)

Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

Bei der Vorlage handelt es sich um den Billigungsbeschluss zur Schaffung von
Baurecht fir den Bereich Orleansstraf3e (stidostlich), Spicherenstraf3e (stidwestlich),
Bahnlinie Minchen - Rosenheim (nordwestlich) und Elséasser Strafl3e (nordéstlich) im
05. Stadtbezirk Au-Haidhausen. Zustandig fur die Entscheidung ist der Ausschuss fur
Stadtplanung und Bauordnung gemalf? § 7 Ziffer 11 der Geschéftsordnung des
Stadtrats, da es sich um eine Angelegenheit der Bauleitplanung handelt.

Mit Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 30.01.2008 (Sitzungsvorlage
Nr. 02-08/V 11428) wurde der bestehende Aufstellungsbeschluss vom 28.08.2004
(Sitzungsvorlage Nr. 02-08/V 04564) auf den Bereich sudlich zwischen Haidenauplatz
und Ostbahnhof erweitert. Das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung wurde
beauftragt, fur den Bereich nordlich und sidlich des Haidenauplatzes den
Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung zu andern und einen
Bebauungsplan mit Grinordnung aufzustellen.

Aufgrund der unklaren Entwicklungen und Restriktionen durch die Planungen der

2. Stammstrecke wurden das Bauleitplanverfahren zundchst nicht weitergefuhrt. Erst
mit dem geanderten neuen Trassenverlauf der 2. Stammstrecke und den
Konkretisierungen der baulichen Bahnanlagen im Rahmen der
Planfeststellungsverfahren konnten fir den Teil zwischen Haidenauplatz und
Ostbahnhof die stadtebaulichen Planungen wieder aufgenommen werden. Eine
intensive Koordinierung und Abstimmung der Projekte zwischen Planungsbegtinstigter,
Vorhabentragerin fur die 2. Stammstrecke und Landeshauptstadt Minchen als
Verfahrensbetreuende war zwingende Voraussetzung fir die Fortfihrung des
Bauleitplanprozesses.

Die Planungsbegiinstige hat im Vorfeld einen stadtebaulichen und
landschaftsplanerischen Wettbewerb im kooperativen Verfahren ausgelobt. In seiner
Sitzung vom 14.02.2020 empfahl das Preisgericht, den weiteren Planungen das
stadtebauliche und freiraumplanerische Konzept des ersten Preises von
Teleinternetcafé Architektur und Urbanismus, Berlin, mit Treibhaus
Landschaftsarchitektur, Hamburg, zu Grunde zu legen.

Mit Beschluss des Ausschusses fur Stadtplanung und Bauordnung vom 03.02.2020
(Sitzungsvorlage Nr. Nr. 20-26 / V 02353) hat der Stadtrat das Wettbewerbsergebnis
zur Kenntnis genommen und die Verwaltung beauftragt, den Bebauungsplan auf
Grundlage des ersten Preises im beschleunigten Verfahren gemaf 8§ 13a des
Baugesetzbuches (BauGB) ohne Durchflihrung einer Umweltprifung nach § 2 Absatz
4 BauGB aufzustellen und den Flachennutzungsplan mit integrierter
Landschaftsplanung durch Berichtigung zu andern.

Auf Grundlage des Ergebnisses aus dem Wettbewerb wurde fir den Bereich zwischen
Ostbahnhof und Haidenauplatz das Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB und
die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Nach
Auswertung der AuRerungen aus diesen Verfahren und unter Beriicksichtigung der
Planfeststellung der 2. Stammstrecke in diesem Bereich wurde das Ergebnis des
Wettbewerbs tberarbeitet und in einen Bebauungsplanvorentwurf mit Satzung und
Begriindung tberfuhrt. Mit diesen Unterlagen wurde das Beteiligungsverfahren nach §
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4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt. Der zustandige Bezirksausschuss wurde ebenfalls
beteiligt. Siehe Ausfiihrungen unter B. und C.

Vortrag wie nachstehende Satzung und Begriindung des Bebauungsplanentwurfs
(Seite 7 ff.).

A. Anderungen gegeniiber dem kooperativen Verfahren

Nach Abschluss der Verfahren gemal3 8 4 Abs. 1 BauGB und § 3 Abs. 1 BauGB
wurde der Preistragerentwurf (Abbildung 1) Gberarbeitet und ein Masterplan
(Abbildung 2) zur Sicherung einer einheitlichen stadtebaulichen und
landschaftsplanerischen Grundidee fir die Entwicklung des gesamten Areals
erarbeitet. Gegenstand der Uberarbeitung auf Ebene des Masterplanes waren
die Grofie der Quartiersnischen, die Baukorperkonfiguration des Hochpunktes
sowie die Typologie der Wohnhdofe. Des Weiteren fand eine intensive
Abstimmung mit den mittel- bis langfristigen Belangen des 6ffentlichen
Personennahverkehrs (OPNV) in Bezug auf die Ausgestaltung der
Verkehrsflachen in der Orleansstral3e und am Haidenauplatz statt.
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Abbildung 1: 1. Preistrdger (TELEINTERNETCAFE GmbH mit Treibhaus Land-
schaftsarchitektur, Februar 2023)

Im weiteren Verlauf wurde das Planungsgebiet aufgrund der Abhangigkeit zu
Baustelleneinrichtungsflachen fir den Bau der 2. Stammstrecke in zwei
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Entwicklungsabschnitte aufgeteilt. Das Bebauungsplanverfahren wird zun&chst
nur fir den sogenannten 1. Entwicklungsabschnitt (1. EA) fortgefihrt. Sobald auf
den Flachen fur den 2. Entwicklungsabschnitt (2.EA) die BaumalRnahmen der

2. Stammstrecke abgeschlossen und die Flachen freigegeben worden sind, soll
auch fur diesen Abschnitt das Bauleitplanverfahren fortgefuihrt werden.

Fur den 1. Entwicklungsabschnitt fiihrte die oben genannte Uberarbeitung zu
folgenden Anderungen:

— Aufweitung der Stichstral3e und der Quartiersnische zur Steigerung des
Freiflachenangebotes innerhalb des Quatrtiers

— Schaffung eines grof3ziigigen Durchgangs zwischen den beiden
Wohnhofen zur Erhéhung des ebenerdigen Freiflachenangebots

— Reduzierung der Geschosshdhen der Querriegel in beiden Wohnhéfen
zur Verbesserung der Belichtungssituation und Umverteilung der
Geschossflache auf die Riegel entlang der Bahn und der Orleanstral3e

— Aufweitung der StralRenverkehrsflache fur einen Rad- und FuRweg

Es konnte damit ein vielfaltiger Stadtbaustein entwickelt werden, der sorgfaltig in
den bestehenden Kontext von Haidhausen eingebettet wird. Das stadtebauliche
Konzept reagiert auf die hohen Larmeinwirkungen der Umgebung, ohne dabei
das Areal abzuschirmen.

Y & — Stichstrale ‘T i

* I

Abbildung 2 Masterplan nach Uberarbeitung (TELEINTERNETCAFE GmbH mit
Treibhaus Landschaftsarchitektur, Februar 2023)
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B. Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Baugesetz-
buch (BauGB)

Fur den Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 1956a wurde die frihzeitige
Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
wahrend der Zeit vom 16.04.2021 mit 18.05.2021 durchgefihrt.

Die offentliche Erdrterung tGber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung
und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung fand wahrend der
Unterrichtungsfrist am 29.04.2021 um 19:00 Uhr online statt. Die Burger*innen
konnten sich zum Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1956a &uf3ern. Darlber
hinaus wurden weitere AuRerungen aus der Biirgerschaft beriicksichtigt, die bis
einschliel3lich zum 18.05.2021 beim Referat fur Stadtplanung und Bauordnung
eingingen.

Die AuRerungen und Einwande aus der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen
der Verwaltung hierzu kénnen im Einzelnen aus der Tabelle Nr. 1, Anlage 4,
entnommen werden.

C. Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB fand vom 16.07.2020 mit 18.08.2020 statt.
Die Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf
8 4 Abs. 2 BauGB fand vom 16.11.2023 mit 22.12.2023 statt.

Die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
sowie die Stellungnahmen der Verwaltung kénnen im Einzelnen aus den Tabellen
Nr. 2 und 3, Anlage 5 und 6, entnommen werden.

D. Beteiligung des Bezirksausschusses

Der betroffene Bezirksausschuss des 05. Stadtbezirkes wurde gemaR § 9 Abs. 2
und Abs. 3 (Katalog des Referates fur Stadtplanung und Bauordnung, Ziffer 6.1)
der Bezirksausschuss-Satzung im Rahmen des Spartenumlaufs am
Bebauungsplanverfahren beteiligt.

Der BA 05 hat sich in seiner Sitzung vom 13.12.2023 mit der Planung befasst
und anliegende Stellungnahme abgegeben (siehe Tabelle 4, Anlage 7)

Der Bezirksausschuss des 05. Stadtbezirks hat einen Abdruck der Sitzungsvorlage
erhalten.

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Bickelbacher und der zusténdigen
Verwaltungsbeirétin, Frau Stadtratin Burger, ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage
zugeleitet worden.
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Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1.

Die Ausfiihrungen des Vortrages bzgl. der Planungshistorie, der Anderungen ge-
genluber dem kooperativen Verfahren und der Durchfiihrung der Beteiligungen
gem. 88 3 Abs. 1, 4 Abs. 1 und 2 BauGB und der Anhorung des Bezirksausschus-
ses werden zur Kenntnis genommen.

Den AuRerungen aus der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 1 BauGB kann nur nach Mal3gabe der Ausfuhrungen unter der diesbeziig-
lichen Anlage 4 entsprochen werden.

Den Stellungnahmen aus den Beteiligungsverfahren gemaf § 4 Abs. 1 BauGB und
§ 4 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplan kann nur nach Maf3gabe der Ausfiihrungen
unter der diesbeziiglichen Anlagen 5 und 6 entsprochen werden.

Der Stellungnahme des Bezirksausschusses des 05. Stadtbezirks Au-Haidhausen
kann nur nach MaRRgabe der Ausfiihrungen der diesbezlglichen Anlage 7 entspro-
chen werden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 1956a fir den Bereich Or-
leansstralie (stidostlich), Hohe Spicherenstral3e (sudwestlich), Bahnlinie Minchen -
Rosenheim (nordwestlich), Hohe Elsdsser StralRe (norddstlich), Plan vom

06.11.2023 und Satzungstext sowie die dazugehorige Begriindung werden gebilligt.

Das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, die Offentlichkeit
zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 1956a erst dann gemaRi

§ 3 Abs. 2 BauGB zu beteiligen, wenn die in der Grundvereinbarung vertraglich ver-
einbarten Voraussetzungen fur die Durchfiihrung dieses Verfahrensschrittes vorlie-
gen.

Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Entwurf Satzungstext
Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1956a

Orleansstral3e (stidostlich), Hoéhe Spicherenstralle
(stdwestlich), Bahnlinie Miinchen - Rosenheim
(nordwestlich), Hohe Elsasser StralRe (norddstlich)

Vom

Die Landeshauptstadt Minchen erlasst aufgrund der 88 9 und 10 Abs. 1 und 13a des Bau-
gesetzbuches (BauGB), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO), der Art. 81
und 6 Abs. 5 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und der §8 9 und 11 des Bundesnatur-
schutzgesetzes (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) fol-
gende Satzung:

§1
Bebauungsplan mit Griinordnung

(1) Fur den Bereich zwischen Hohe Spicherenstrafe (stdwestlich), Bahnlinie Minchen -
Rosenheim (nordwestlich), Hohe Elsasser Strale (norddstlich) und Orleansstralle
(sudostlich) wird ein Bebauungsplan mit Griinordnung als Satzung erlassen.

(2) Der Bebauungsplan mit Griinordnung besteht aus dem Plan der Landeshauptstadt
Minchen vom xx.xx.2024, angefertigt vom Kommunalreferat GeodatenService
Minchen am xx.xx.2024 und diesem Satzungstext.

§2

Art der baulichen Nutzung

(1) Das Urbane Gebiet (MU) besteht aus den Teilbaugebieten MU (Nord) und MU (Sud).
(2) Urbanes Gebiet (MU)

a) Die nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten
und Tankstellen sind nicht zul&ssig.

b) Die nach § 6a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassigen Einzelhandelsbetriebe sind nur im
Erdgeschoss zulassig.

(3) Teilbaugebiet MU (Nord)
a) Wohnnutzung ist im Erdgeschoss nicht zulassig.

b) Im Sddosten, am gleisseitigen Gebauderiegel, sind im Erdgeschoss ausschlielilich
Nebenanlagen und Einrichtungen zulassig, die der Wohnnutzung dienen.

c) Ab dem ersten Obergeschoss ist mit Ausnahme der Kindertageseinrichtung nur
Wohnnutzung zulassig.

d) Im Teilbaugebiet MU (Nord) wird im Stidwesten im Erdgeschoss und im ersten
Obergeschoss eine Kindertageseinrichtung (Kita) mit drei Kindergarten- und drei
Kinderkrippengruppen als Gemeinbedarfsflache mit dazugehdriger AuRenspielfla-
che festgesetzt. Die Aul3enspielflache ist mit einer Mindestgréf3e von 900 m2 im
hinweislich gekennzeichneten Bereich im unmittelbaren Anschluss an die Kinderta-
geseinrichtung anzuordnen.

e) Mobilfunkanlagen sind nicht zul&ssig.
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(4) Teilbaugebiet MU (Sid)

a) Wohnnutzung ist nicht zulassig.

b) Biro- und Verwaltungsnutzung ist im Erdgeschoss nicht zul&ssig.
(5) Kerngebiet (MK)

a) Die nach 8§ 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassigen Einzelhandelsbetriebe sind nur im
Erdgeschoss und mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment (gemal3 der als
Anhang 1 beigefugten Sortimentenliste, die Teil dieser Satzung ist) zulassig.

b) Bironutzung ist im Erdgeschoss nur an der Stichstraf3e und im Sudosten entlang
der Gleisanlagen zulassig.

c) Ausgeschlossen werden:

- Spielhallen, Parkhauser, Tankstellen,

- Vergnugungsstatten mit einem tUberwiegend auf sexuelle Animation zielenden
Angebot. Hierzu zéhlen insbesondere Stripteaselokale, Table-Dance-Bars,
Animierlokale, Kinos und VorfiihrrAume und Gelegenheiten zur Vorfihrung
von Filmen pornographischen Inhalts, Peepshows und sonstige Vorfiihr- oder
Gesellschaftsraume, deren Uberwiegender Geschaftszweck auf Darstellungen
mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist.

§3
MaR der baulichen Nutzung

(1) Im Urbanen Gebiet (MU) darf die maximal zulassige Grundflache durch Anlagen nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO im Teilbaugebiet MU (Nord) bis zu einer Grundflache von
7.295 m2 und im Teilbaugebiet MU (Sid) bis zu einer Grundflache von 1.960 mz
Uberschritten werden.

(2) Im Kerngebiet (MK) darf die maximal zulassige Grundflache durch Anlagen nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer Grundflache von 4.630 m?2 tberschritten werden.

(3) Die festgesetzte Grundflache darf in den Baugebieten fur die Anlage einer mit den
Gebauden verbundenen Stegkonstruktion um folgende Malf3e tberschritten werden:

- im Teilbaugebiet MU (Std) um bis zu 100 m?
- im Teilbaugebiet MU (Nord) um bis zu 370 m2,

(4) Fur die gemal 8§ 16 Abs. 5 zuldssigen Dachausstiege fur Aufzige, Treppenanlagen
und AbstellrAume darf die festgesetzte Geschossflache einschlielich ihrer
Umfassungswande jeweils um bis zu 40 m? Uberschritten werden.

(5) Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben die Flachen von Loggien, Balkone und
Balkonloggien unbericksichtigt, wenn diese aus Schallschutzgriinden verglast, nicht
beheizt und thermisch vom Wohnraum getrennt sind.

§4
Hoéhenentwicklung, Wandhdhen, Héhenlage

(1) Die festgesetzten Wandhdhen (WH = Oberkante Attika) beziehen sich auf die
Hohenkote von 531,50 m tber Normalhéhennull (NHN) an der Orleansstrale.

(2) Von den gemal Planzeichnung festgesetzten Abgrenzungen unterschiedlicher
Hohenentwicklung ist eine Abweichung um bis zu 0,5 m zuldssig, wenn technische
Griunde dies erfordern und die Abweichung unter Wirdigung der nachbarlichen
Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.
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In den Gebauden entlang der Orleansstralde, sowie in der Stichstralle und der
Quartiersnische ist die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens (entspricht der
Oberkante Fertigfu3boden) héhengleich an die angrenzenden ErschlielBungsflachen
anzuschliel3en.

Im Kerngebiet (MK) und im Teilbaugebiet MU (Suid) muss die Geschosshoéhe des
Erdgeschosses (Oberkante des Erdgeschossfuf3bodens bis Oberkante des Ful3bodens
des ersten Obergeschosses) mindestens 5,6 m und im Teilbaugebiet MU (Nord)
mindestens 4,5 m betragen.

Bauweise

(1)

(2)

®3)

(4)

©®)

(6)

Die Bebauung innerhalb der Baulinien und Baugrenzen ist je Bauraum mit Aushahme
der festgesetzten Durchgange durchgehend ohne Zwischenraume zu errichten.

An der norddstlichen Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs wird entlang der
Baulinien Grenzanbau festgesetzt. Im Bereich dieser Baulinien sind Fenster, Balkone
und Loggien ausgeschlossen. Davon ausgenommen ist der Hochpunkt ab dem siebten
Obergeschoss.

Im Teilbaugebiet MU (Nord) ist im Sudosten entlang der gleisseitigen Fassade ein
Gebaudeversatz uber alle Geschosse von 1,5 m zu errichten.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Durchgéange im Teilbaugebiet MU (Nord)
muassen mit einer lichten Hohe von 4,0 m errichtet werden. Die Breite der Durchgénge
muss

- fir den sidlichen Durchgang eine lichte Breite von 5,0 m,

- fur den Durchgang zwischen den Innenhofen eine lichte Breite von
mindestens 16,0 m und

- fir den nérdlichen Durchgang eine lichte Breite von 9,0 m betragen.

Von der festgesetzten Lage und Grdl3e der Durchgange kann geringfligig abgewichen
werden, wenn technische Griinde oder der Gebaudegrundriss dies erfordern und die
Abweichung unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belan-
gen vereinbar ist.

Der in der Planzeichnung festgesetzte Durchgang (Treppenaufgang) im Teilbaugebiet
MU (Sud) muss mit einer lichten Breite von mindestens 5,0 m und einer lichten Héhe
von mindestens 3,00 m zwischen dem geneigten Treppenlauf und der oberen
Raumabgrenzung errichtet werden. Abweichend davon muss der Zugang aus der
Quatrtiersnische eine lichte Hohe von mindestens 4,50 m aufweisen.

Von der festgesetzten Lage und der durchgehenden lichten Héhe des
Treppenaufgangs kann geringfiigig abgewichen werden, wenn technische Griinde oder
der Gebaudegrundriss dies erfordern und die Abweichung unter Wirdigung der
nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

In den Baugebieten missen folgende Rickspringe im Erdgeschoss mit einer Tiefe von
mindestens 2,0 m und einer lichten H6he von mindestens 4,0 m errichtet werden:

- im Teilbaugebiet MU (Nord) im sudlichen Innenhof an der gesamten Lange der
nordwestlichen Baugrenze,

- im Teilbaugebiet MU (Sid) entlang der Baugrenze zur Quartiersnische mit
einer Lange von mindestens 4,0 m,

- im Teilbaugebiet MU (Stid) zusammen mit dem Kerngebiet (MK) entlang der
Baulinien an der Orleansstral3e mit einer Ladnge von mindestens 10,0 m,

- im Kerngebiet (MK) entlang der Baulinie in der Stichstral3e mit einer Lange
von mindestens 4,0 m.
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Von der festgesetzten Lage und Grdf3e der Riickspriinge kann geringfligig abgewichen
werden, wenn technische Griinde oder der Gebaudegrundriss dies erfordern und die
Abweichung unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belan-
gen vereinbar ist.

Uberbaubare Grundstiicksflaiche

(1)

(2)

®3)

(4)

©®)

(6)

()

(8)

Im Teilbaugebiet MU (Nord) ist fur den im Plan festgesetzten Bereich ab dem ersten
Obergeschoss eine Uberbauung der festgesetzten Gehrechtsflache um bis zu 1,0 m
zulassig.

Im Teilbaugebiet MU (Nord) durfen zu den Innenhéfen die Baugrenzen durch
auskragende Bauteile wie Balkone und Balkonloggien auf insgesamt maximal 40 % der
Fassadenlange je Geschoss und je Gebaudeseite wie folgt Giberschritten werden:

- im ersten Obergeschoss bis zu 1,0 m,
- ab dem zweiten Obergeschoss jeweils hélftig um bis zu 2,0 m und halftig um
bis zu 1,0 m.

Im Teilbaugebiet MU (Nord) dirfen die tibrigen Baugrenzen und Baulinien, mit
Ausnahme der Baugrenze an der Orleanstral3e, ab dem ersten Obergeschoss durch
verglaste Balkone, Balkonloggien und Erker um bis zu 1,0 m auf insgesamt maximal 30
% der Fassadenlange je Geschoss und Gebaudeseite tUberschritten werden.

Im Teilbaugebiet MU (Nord) darf fiir die Kindertageseinrichtung die festgesetzte
Baugrenze im Bereich der gemaR Planzeichnung hinweislich dargestellten
Aulenspielflache durch Terrassen in einer bedarfsgerechten Grof3e tGberschritten
werden. Zudem darf die siidwestliche Baugrenze im Bereich der Kita-AuRRenspielflache
zur Ausbildung eines Balkons zu Rettungszwecken auf der gesamten Lange der
Baugrenze mit einer maximalen Tiefe von 1,8 m und durch eine Fluchttreppe
Uberschritten werden.

Im Teilbaugebiet MU (Nord) und im Teilbaugebiet MU (Stid) ist aul3erhalb der
Baurdume, direkt an den Gebauden im Siudosten entlang der Gleisanlagen und direkt
entlang der Sudostseite der festgesetzten Larmschutzwand, die Ausbildung eines
Stegs bis zu einer maximalen Tiefe von 2,0 m zul&ssig. Der Steg ist nur in
aufgestanderter, wasser- und lichtdurchléassiger Ausfiihrung mit einer Bodenfreiheit von
mindestens 1,5 m zulassig. Die Breite des Steges darf auf einem Drittel der Lange je
Teilbaugebiet auf bis zu maximal 4,0 m ausgeweitet werden.

In der Quartiersnische durfen die Baulinien durch nicht Gberdachte bewirtschaftete
AuBenflachen (Wirtsgéarten) im Zusammenhang mit einem gastronomischen Betrieb
Uberschritten werden:

- Im Teilbaugebiet MU (Nord) mit einer maximalen Grof3e von 40 m2 und bis zu
einer maximalen Tiefe von 3,0 m.

- Im Teilbaugebiet MU (Siid) mit einer maximalen Grdl3e von 110 m2 und bis zu
einer maximalen Tiefe von 9,5 m.

Der Nachweis fur die schalltechnische Vertraglichkeit ist im Baugenehmigungsverfah-
ren zu fuhren.

Im Kerngebiet (MK) und im Teilbaugebiet MU (Sud) dirfen die Baugrenzen und
Baulinien durch auskragende Bauteile um bis zu 0,5 m auf insgesamt maximal 30 %
der Fassadenlange je Geschoss und Gebaudeseite Uberschritten werden.

In allen Baugebieten ist entlang der festgesetzten Baulinien auf insgesamt 30% der
jeweiligen Gebaudeseite ein Zuricktreten von Gebaudeteilen im Erdgeschoss sowie
ab dem ersten Obergeschoss zur Ausbildung von Loggien zulassig.
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(9) In allen Baugebieten sind Vordacher unzulassig.

(10) In allen Baugebieten ist die jeweilige Einzellange von auskragenden Bauteilen auf
maximal 4,0 m begrenzt.

(11) In allen Baugebieten dirfen die Baulinien und Baugrenzen ansonsten wie folgt
Uberschritten werden:

87

im Teilbaugebiet MU (Nord) entlang der Orleansstral3e durch zwei
Einbringschachte fur Trafos mit jeweils einer Tiefe bis zu 2,5 m und einer
maximalen Lange von 9,0 m,

entlang der sudostlichen Baugrenzen zur Gleisanlage durch Zuluftschachte zur
Bellftung der Tiefgarage bis zu einer Tiefe von 2,0 m auf maximal der Halfte
der Gesamtlange der jeweiligen Fassade,

entlang der Baugrenzen und Baulinien in der Quartiersnische durch
Zuluftschachte zur Beliftung der Tiefgarage bis zu einer Tiefe von 1,0 m auf
maximal einem Drittel der Gesamtlange der jeweiligen Fassade,

im Teilbaugebiet MU (Nord) im nérdlichen Innenhof entlang der Stidseite des
nordlichen Querriegels durch Zuluftschachte zur Bellftung der Tiefgarage bis zu
einer Tiefe von 1,0 m auf maximal einem Drittel der Gesamtlange der Fassade,
im Teilbaugebiet MU (Nord) entlang der Orleansstral3e, im Sidosten zur
Gleisanlage und zur Quartiersnische ab dem ersten Obergeschoss durch
Kastenfenster zum Schallschutz um bis zu 0,5 m,

fur die nach 8 17 Absatz 2 dieser Satzung zulassigen Werbeanlagen um das
zugelassene Mafl3 von maximal 0,8 m,

fur die nach 8§ 20 Absatz 8 festgesetzte Fassadenbegrinung fur
Rankkonstruktionen, die mit der Fassade verbunden sind um bis zu 0,8 m
entlang der sudostlichen Baugrenzen zur Gleisanlage fur Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie an der Fassade um bis zu 0,5 m.

Fahrradabstellplatze

(1) Es ist mindestens ein Fahrradabstellplatz je 28,75 m? Wohnflache herzustellen.

(2) Im Teilbaugebiet MU (Nord) sind die Fahrradstellplatze im Erdgeschoss des
sudostlichen, gleisseitigen Gebauderiegels herzustellen. Bis zu 20 % der erforderlichen
Fahrradabstellplatze kdnnen auch im Untergeschoss untergebracht werden.

®3)

(4)

88

Im Teilbaugebiet MU (Stid) sowie im Kerngebiet (MK) sind die Fahrradabstellplatze im
Erdgeschoss herzustellen. Bis zu 20 % der erforderlichen Fahrradabstellplatze kdnnen
auch im Untergeschoss untergebracht werden.

Im Ubrigen bleiben die Regelungen der Fahrradabstellplatzsatzung der
Landeshauptstadt Miinchen unbertihrt.

Flachen fiir Nebenanlagen

(1) Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO sind auf3erhalb der Baurdume
ausgeschlossen, sie sind in die Gebaude zu integrieren. Unterirdisch sind sie auch
innerhalb der Flache fur die Gemeinschaftstiefgarage zulassig.

(2) Abweichend von Absatz 1 sind folgende Nebenanlagen auch au3erhalb der Bauraume
zulassig:

AulZenspielflachen von Kindertagesstatten,
die nach Art. 7 Abs. 3 BayBO herzustellenden Kinderspielplatze,
offene, nicht Gberdachte Fahrradabstellplatze, welche ebenerdig und
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eingangsnah anzuordnen sind:

- im MK bis zu 24 Stiick,

- im MU (Sud) bis zu 16 Stick,
- im MU (Nord) bis zu 76 Stiick.

- Brunnenanlagen und deren notwendige Leitungen zur gemeinschaftlichen
energetischen Nutzung des Grundwassers.

§9
Ein- und Ausfahrten

(1) Ein- und Ausfahrten sind nur in den festgesetzten Bereichen gemalf Planzeichnung
zulassig.

(2) AuBRerhalb der festgesetzten Bereiche gemal3 Absatz 1 ist eine bis zu 4,0 m breite Ein-
und Ausfahrt zur Dienstbarkeitsflache FB6 im Bereich der Quartiersnische fiir
Pflegefahrzeuge zum Unterhalt der Anlagen und der AuR3enspielflache der
Kindertagesstatte zulassig.

§10
Gemeinschaftstiefgarage

(1) Die Gemeinschaftstiefgarage (GTGa) ist einschlieflich der Tiefgaragenzu- und
ausfahrten eine Gemeinschaftsanlage fir die Teilbaugebiete MU (Nord), MU (Sud) und
das MK.

(2) Die GTGa ist nur innerhalb der festgesetzten Bauraume sowie in den
gekennzeichneten Flachen gemalR Planzeichnung zul&ssig.
Abgesehen von der Begrenzung entlang der Orleansstral3e kann von den
Festsetzungen in Lage und Flache ausnahmsweise geringfiigig abgewichen werden,
wenn technische Griinde dies erfordern, und die Grof3e der nicht unterbauten
Grundstucksflachen nicht verringert wird und die Abweichung unter Wirdigung der
nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

(3) In der GTGa sind Flachen fir die Ver- und Entsorgung, Fahrradstellplatze sowie
sonstige Nebenflachen wie z.B. Technik-, Lager und Abstellraume zulassig.

(4) Tiefgaragenzu- und ausfahrten, Zu- und Ausgéange sowie Notausgange sind in die
oberirdischen Geb&ude zu integrieren.

(5) Mechanische Entliftungs- und Entrauchungsanlagen sind in die Gebaude zu
integrieren und Uber das Dach des obersten Geschosses in die freie Windstromung zu
fuhren. Auf den Dachflachen, die als gemeinschaftliche Dachgarten genutzt werden,
durfen Entluftungseinrichtungen nur errichtet werden, wenn sie die Funktion der
gemeinschaftlichen Dachflachen nicht beeintrachtigen. Es ist eine ausreichende Hohe
von mindestens 2,5 m von Entliftungséffnungen tUber dem jeweiligen DurchstoR3punkt
der Dachhaut einzuhalten.

(6) Liaftungsoéffnungen von Tiefgaragen sind mit einem Mindestabstand von 4,5 m in alle
Richtungen zum geometrischen Mittelpunkt zu sensibel genutzten Bereichen wie z.B.
Tdren und Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen, Terrassen sowie
Kinderfreispielflachen anzuordnen.

(7) Die Decke der GTGa ist auRerhalb von Gebauden und befestigten Flachen um
mindestens 1,2 m unter Oberkante Gelande abzusenken und entsprechend mit
fachgerechtem Bodenaufbau in gleicher Hohe zu tberdecken.
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§11
Kfz-Stellplatze

(1) Kfz-Stellplatze sind ausschlieflich in der Gemeinschaftstiefgarage gem. § 10
unterzubringen.

(2) Von den fur Wohnnutzungen notwendige Stellplatzen nach Art. 47 BayBO in
Verbindung mit 88 2 Abs. 1, Abs. 2 Satz 2 und Anlage 1 Nr. 1 der Stellplatzsatzung der
Landeshauptstadt Muinchen, in der seit dem 03.01.2008 geltenden Fassung (MUABI.
Sondernummer 1 vom 2. Januar 2008, S 1 ff.), missen je Baugebiet 0,7 real
hergestellt werden.

(3) Fur Nichtwohnnutzungen im Sinne des Art. 47 Abs. 2 Satz 2 Alt. 2 BayBO in
Verbindung mit § 2 Abs. 1 und Anlage 1 Nrn. 2 bis 11 der Stellplatzsatzung bleiben die
Regelungen der Stellplatzsatzung unberthrt.

§12
Dienstbarkeitsflachen

Mit Ausnahme der Gehrechtsflache (G) kann von der festgesetzten Lage und den Abmes-
sungen der Dienstbarkeitsflachen abgewichen werden, wenn und soweit technische oder
gestalterische Griinde dies erfordern und die Abweichung unter Wiirdigung der nachbarli-
chen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

§13
Schallschutz

(1) Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden mit schutzbedurftigen
Aufenthaltsrdumen sind die in den nachfolgenden Absétzen dargestellten technischen
Vorkehrungen nach Tabelle 7 der DIN 4109, Januar 2018, Schallschutz im Hochbau
vorzusehen. Dabei ist der bauliche Schallschutz auch unter Berticksichtigung der
mittleren Maximalpegel Larmax des Glterverkehrs zu bemessen. Der hdhere
Schallschutz ist maf3gebend.

(2) In den, gemal’ nachfolgender Abbildung, festgesetzten Bereichen (braun
gekennzeichnet) entlang der Bahnstrecke mit Beurteilungspegeln durch Verkehrslarm
von mehr als 65 dB(A) nachts ist die Anordnung von 6ffenbaren Fenstern
schutzbediirftiger AufenthaltsrAume von Wohnungen und Kindertageseinrichtungen
nach DIN 4109 (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer) aus Grinden des
Verkehrslarmschutzes unzulassig.

(3) In den, gemal’ nachfolgender Abbildung, festgesetzten Bereichen (rot gekennzeichnet)
mit Beurteilungspegeln durch Verkehrslarm von mehr als 65/60 dB(A) Tag/Nacht ist die
Anordnung von luftungstechnisch notwendigen (6ffenbaren) Fenstern schutzbedurftiger
Aufenthaltsrdume nur zulassig, wenn diese Uber ein weiteres Fenster an einer
larmabgewandten Gebaudeseite (Beurteilungspegel < 64/54 dB(A) Tag/Nacht) bellftet
werden kénnen. Abweichend von Satz 1 ist bei Wohnungen und
Kindertageseinrichtungen, bei denen mindestens die Halfte der schutzbedurftigen
Aufenthaltsr&ume Uber Fenster an einer larmabgewandten Gebaudeseite beliiftet
werden kann, die Anordnung von liftungstechnisch notwendigen (6ffenbaren) Fenstern
schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume zuldssig, wenn durch Schallschutzkonstruktionen
bzw. nach DIN 4109 nicht schutzbediirftige Vorrdume (z.B. Laubengang, vorgehangte
oder mehrschalige Fassade, Schallschutzloggia) nachgewiesen werden kann, dass vor
den notwendigen Fenstern dieser Aufenthaltsraume ein Verkehrslarm-
Beurteilungspegel von 64/54 dB(A) Tag/Nacht nicht Uberschritten wird.

Abweichend von Satz 2 sind in den betroffenen Bereichen auch solche
Schallschutzkonstruktionen bzw. nicht schutzbedurftige Vorrdume zulassig
(Kastenfenster, Kaltloggien o. A.), die bei teilgedffneten Fenstern einen mittleren
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Innenpegel (Lam) von nicht mehr als 30 dB(A) nachts innerhalb des Aufenthaltsraumes
sicherstellen.

In begrundeten Einzelfallen kdnnen, die in Satz 2 und 3 genannten
SchutzmalRnahmen, auch ausnahmsweise bei Wohnungen und
Kindertageseinrichtungen zugelassen werden, bei denen weniger als die Halfte,
mindestens jedoch einer der schutzbedurftigen Aufenthaltsraume tber Fenster an einer
larmabgewandten Gebaudeseite (Verkehrslarm-Beurteilungspegel < 64/54 dB(A)
tags/nachts) bellftet werden kénnen.

Die im Planteil zwischen der Bebauung in den Teilbaugebieten MU (Nord) und MU
(Sud) festgesetzte Larmschutzwand (LSW) ist in Hohe von mindestens der
anschlielenden Gebaude und mit einem bewerteten Schallddmmmal3 von mindestes
R'wr= 25 dB durchgehend und ohne Zwischenraume zu errichten. Abweichend von
Satz 1 ist eine geringere Hohe zulassig, sofern entsprechend der weiteren
Festsetzungen ein ausreichender Schallschutz fur schutzbedurftige Aufenthaltsraume
gewahrleistet werden kann.

Zum Schutz von Dachgartennutzungen sind gemaf nachfolgender Abbildung
Larmschutzwénde mit einer Héhe von mindestens 2,0 m (grin gestrichelt
gekennzeichnet) bzw. 2,5 m (gelb gestrichelt gekennzeichnet) tber Dachoberkante und
mit einem bewerteten Schallddmmmal von mindestes R'wr= 25 dB durchgehend und
ohne Zwischenrdume zu errichten.

Innerhalb der jeweiligen Teilbaugebiete missen die Gebaude gemal § 5 Abs. 1
gesamthaft mit ihren festgesetzten Wandhohen sowie die festgesetzten
Larmschutzwénde zum Zeitpunkt der Nutzungsaufnahme wirksam errichtet sein.

In allen Baugebieten sind schutzbedurftige Blrordume o0.4. an den Gebaudeseiten mit
Verkehrslarmpegeln von mehr als 64 dB(A) tags mit schallgedammten
Luftungseinrichtungen oder anderen technisch geeigneten MaRhahmen zur Belftung
auszustatten, sofern diese nicht tiber ein Fenster an einer dem Verkehrslarm
abgewandten Gebaudeseite beliiftet werden kénnen.

Zur erforderlichen Bellftung sind bei schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen von
Wohnungen und Kindertageseinrichtungen im Sinne der DIN 4109, die Fenster
aufweisen, an denen der Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 59 dB(A) tags
oder 49 dB(A) nachts Uberschritten wird, schallgedammte Liftungseinrichtungen oder
gleichwertige MalRnahmen vorzusehen. Schallgedammte Liftungseinrichtungen oder
andere technisch geeignete Maflinahmen zur Beliiftung sind beim Nachweis des
erforderlichen Schallschutzes gegen Auf3enlarm zu bericksichtigen und kénnen
entfallen, sofern der betroffene Aufenthaltsraum durch ein weiteres Fenster an einer
larmabgewandten Gebaudeseite, an dem ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm
von 59/49 dB(A) tags/nachts nicht Gberschritten wird, beliftet werden kann.

Zum Schutz vor Gewerbelarm sind in den, in der nachfolgenden Abbildung dunkelblau
gekennzeichneten, Bereichen, schutzbediirftige Aufenthaltsrdume von Wohnungen
(Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) und Kindertageseinrichtungen nur zulassig, wenn
durch baulich-technische MalRnahmen (wie verglaste Loggien, Prallscheiben,
Schallschutzerker, Vorhangfassaden, Geb&auderickspringe, Laubengange oder
Ahnliches) nachgewiesen werden kann, dass 0,5 m vor deren 6ffenbaren Fenstern die
Beurteilungspegel durch Gewerbeldarm die maRgeblichen Immissionsrichtwerte und die
Spitzenpegelkriterien der TA Larm (vom 26. August 1998, zuletzt gedndert durch
Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017) fir Urbane Gebiete durch geeignete
Mafnahmen zur Abschirmung des Anlagenlarms nicht Uberschreiten.

(10) Die Tiefgaragenrampen sind in die Gebaude zu integrieren. Die Innenwande und

Decken der Rampen sind schallabsorbierend zu verkleiden und haben einen
Absorptionskoeffizienten von asw> 0,7 bei 500 Hz aufzuweisen. Die Einhausung der
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Rampen hat ein bewertetes Schalldammmalf von R'ws= 25 dB aufzuweisen. Bei der
Errichtung von Tiefgaragenzu- und —ausfahrten sind larmarme Entwéasserungsrinnen
sowie Garagentore zu verwenden, die dem Stand der Larmminderungstechnik
entsprechen.

(11) Die Fassaden entlang der Orleansstral3e sind zum Schutz der Nachbarschaft im MK
und MU (Sud) mit einem Gesamt-Reflexionsverlust nach RLS-19 von mindestens DRV
= 3 dB(A) auszufuhren. Alternativ ist eine Drehung der genannten Fassaden mit einem
Winkel von mehr 5° zur Stral3enachse zulassig.

SchallschutzmaBnohmen nach § 13 Abs. 2

SchallschutzmaBnahmen nach § 13 Abs. 3

SchallschutzmaBnahmen nach § 13 Abs. @

Larmschutzwand nach § 13 Abs. 4 Safz 1

= e e | Grmschutzwand nach § 13 Abs. 5 Satz 1

Quelle: Dragomir Stadtplanung GmbH, August 2023 Larmschutzwand nach § 13 Abs. 5 Saiz 1
nach Gutachten Mé&hler + Partner GmbH, August 2023

Abbildung 3 zu § 13 der Satzung
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Erschiitterungsschutz und sekundarer Luftschall

(1)

)

®3)

§15

In allen Baugebieten sind schutzbedirftige AufenthaltsrAume durch technische bzw.
konstruktive MalRnahmen so zu schiitzen, dass hinsichtlich der
Erschitterungseinwirkungen des ober- und unterirdischen Bahn- und
StraRenbahnbetriebs die mafigeblichen Anhaltswerte der DIN 4150 Teil 2, Ausgabe
Juni 1999, eingehalten werden.

In allen Baugebieten sind fur schutzbedurftige Aufenthaltsraume hinsichtlich der
sekundéren Luftschallimmissionen des ober- und unterirdischen Bahn- und
StraRenbahnbetriebs technische bzw. konstruktive MalRnahmen vorzusehen, so dass
die gemaf TA Larm, Abschnitt 6.2, i.d.F. vom August 1998 vorgegebenen
Anforderungen fur Gerauschibertragungen innerhalb von Gebauden bzw.
Kdrperschalliibertragungen eingehalten werden. Dabei muss der Sekundarluftschall
einen Beurteilungspegel von LAFm < 35/25 dB Tag/Nacht und einen mittleren
Maximalpegel von LAFm < 45/35 dB Tag/Nacht einhalten.

Die Einhaltung der in den Abséatzen (1) und (2) gestellten Anforderungen ist durch ein
erschitterungstechnisches Gutachten im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
nachzuweisen.

Immissionsschutz vor verkehrsbedingten Luftschadstoffen

An den Tiefgaragenzu- und ausfahrten ist die Anordnung von 6ffenbaren Fenstern in einem
Abstand von weniger als 4,5 m unzulassig.

8§16

Dacher, Dachaufbauten und Gemeinschaftsdachgarten

(1)

(2)

®3)

(4)

()

(6)

Dachaufbauten und technische Anlagen auf dem Dach sind nur zulassig, sofern sie der
Nutzung der Gebaude oder der Gemeinschaftsdachgérten dienen.

Im Teilbaugebiet MU (Nord) darf die Grundflache von Dachaufbauten fur
Aufzugsuberfahrten und technischen Anlagen insgesamt nicht mehr als 18 % der
gesamten Dachflache Uberdecken. Im Kerngebiet (MK) und im Teilbaugebiet MU (Stid)
durfen nicht mehr als 38 % der gesamten Dachflache tGberdeckt werden. Davon
ausgenommen ist die Dachflache auf Hohe des ersten Obergeschosses im Kerngebiet
(MK); diese ist von Dachaufbauten und technischen Anlagen freizuhalten.

Dachaufbauten, Dachausstiege und technische Anlagensind nur bis zu einer Hohe von
3,50 m Uber dem jeweiligen DurchstoR3punkt der Dachhaut zulassig. Sie missen
mindestens um das Mal ihrer Hohe von der AufRenkante der Fassade des darunter
liegenden Geschosses zurlicktreten. Davon abweichend missen Dachaufbauten und
technische Anlagen auf den sudéstlichen, gleisseitigen Gebauderiegeln, deren Héhe
mehr als 2,0 m betragen, nur 2,0 m von der AuRenkante der Fassade des darunter
liegenden Geschosses zurlicktreten.

Dachaufbauten und technische Anlagen sind jeweils baulich zusammenzufassen und
mit einer Einhausung in einheitlicher Gestaltung zu versehen.

Dachausstiege mit Aufziigen, Treppenanlagen und Abstellraume, die der
Freiraumnutzung von Dachflachen als Gemeinschaftsdachgarten (GDG) dienen, sind
zusatzlich zu den Flachen nach § 16 Abs. 2 zweimal im Teilbaugebiet MU (Nord) je in
einem Umfang von maximal 40 m2 Grundflache zulassig.

Auf den Flachdachern, die als GDG genutzt werden, sind zuséatzlich nachfolgende
bauliche Anlagen zulassig:
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- Absturzsicherungen bis zu einer H6he von 1,1 m; diese sind offen oder
transparent und ohne Ricksprung von der AuRenkante der Fassade des
darunter liegenden Geschosses auszufiihren,

- La&rmschutzwande,

- Pergolen; diese sind mit ausdauernden Kletterpflanzen zu begrinen und
darfen mit Anlangen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie kombiniert
werden

- Einfassungen von Pflanzbeeten bis zu einer Héhe von 50 cm.

(7) Die Flachdacher, die als GDG genutzt werden, missen nachfolgende Anforderungen
erfillen:

- Sie sind durchgehend nutzbar zu gestalten und missen barrierefrei
zuganglich sein und

- auf mindestens 50 Prozent ihrer gesamten Flache intensiv begriint und
bepflanzt werden. Vegetationsschicht, Filterschicht und Drainschicht miissen
dabei eine durchwurzelbare Hohe von mindestens 45 cm aufweisen.

- Das Dach im MK tber dem 1. Obergeschoss muss fir die Bepflanzung eine
Vegetationsschicht von mindestens 80 cm aufweisen.

(8) Antennen und Satellitenanlagen sind ausschlief3lich auf den Dachern zulassig.

(9) Technische Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind ohne
Flachenbegrenzung auf allen Déachern zuléssig:

- Im Kerngebiet (MK) und im Teilbaugebiet MU (Suid) sind diese auf mindestens
30% der Dachflache zu errichten

- im Teilbaugebiet MU (Nord) sind diese auf mindestens 11% der Dachflache zu
errichten.

Sie sind mit einer Dachbegriinung zu kombinieren. Diese Kombination ist flachenmafig
Ubereinander (d.h. in Form einer Dachbegrinung, die sich durchlaufend unter der je-
weiligen Anlage zur Nutzung solarer Strahlungsenergie befindet) anzuordnen. Fur die
Begriinung ist eine durchwurzelbare Mindestsubstratschichtdicke von im Mittel 20 cm,
mindestens jedoch 10 cm, (ohne Drainschicht) vorzusehen.

(10) Abweichend von Abs. 9 kann die mindestens zu errichtende Flache fur Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie auch als Einhausung von Dachaufbauten und
technischen Anlagen und an der Larmschutzwand auf dem Dach an der Gleisseite
sowie an der Fassade zur Gleisseite und als Pergolaliberdachung hergestellt werden.
Die Hohen gemal Abs. 3 sind dabei einzuhalten.

(11) Alle Flachdacher sind mit einer Niederschlagswasser-Retentionsschicht zu versehen.

(12) Alle Flachdacher, die nicht mit einer anderen zulassigen Nutzung belegt sind, sind
extensiv mit einer Mindestsubstratschichtdicke von 20 cm (ohne Drainschicht) zu
begriinen.

§17
Werbeanlagen

(1) Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung im Bereich bis zum
Briustungsbereich des 1. Obergeschosses parallel zur Fassadenflache mit jeweils
folgenden maximalen Grol3en zul&ssig:

- im Kerngebiet (MK) und im Teilbaugebiet MU (Suid) mit einer Schrift- bzw.
Logohohe von 0,6 m und einer Lange von 4,0 m,

- im Teilbaugebiet MU (Nord) mit einer Schrift- bzw. Logohéhe von 0,5 m und
einer Lange von 2,0 m.

(2) Abweichend von Absatz (1) sind folgende Werbeanlagen zulassig:
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- im Kerngebiet (MK) und im Teilbaugebiet MU (Siuid) an der Fassadenseite
entlang der Orleansstrale je eine Werbeanlage in Form eines Schriftzugs mit
separaten Buchstaben oder Logos mit einer maximalen H6he von 1,0 m und
einer maximalen Breite von 1,5 m im Attikabereich,

- im Kerngebiet (MK) und im Teilbaugebiet MU (Sid) an der bahnseitigen
Fassade je eine Werbeanlage in Form eines Schriftzugs mit separaten
Buchstaben oder Logos mit einer maximalen Hoéhe von 1,2 m und einer
maximalen Breite von 5,0 m im Attikabereich,

- Werbeanlagen senkrecht zur Fassade an der Orleansstral3e, zu den
Fassaden in der Quartiersnische und der Stichstral3e jeweils im Erdgeschoss
mit einer Schrift- bzw. Logohdhe und -breite von hdchstens 0,8 m.

(3) Sie missen sich in ihrer Anordnung, in Umfang, Grél3e, Form, Farbgebung,
Lichtwirkung sowie Materialauswahl in die Architektur der Geb&aude und in das
StralRenbild einfligen. Sie durfen die Fassaden der Geb&ude nicht dominieren und
mussen sich der Architektur unterordnen. Fensterflachen sind von Werbeanlagen
freizuhalten.

(4) Werbeanlagen und Fassadenbeleuchtungen in Form von laufenden Schriften, Blink-
und Wechselbeleuchtung, Wechselwerbeanlagen sowie sich bewegende
Werbeanlagen und Skybeamer, Laserstrahler und &hnliche Anlagen sind nicht zulassig.

(5) Werbeanlagen und Beleuchtungen sind so zu gestalten, dass die Sicherheit und
Leichtigkeit des Eisenbahnverkehrs jederzeit gewahrleistet ist.

§18
Gelandemodellierungen, Aufschiittungen und Abgrabungen

(1) Aufschittungen und Abgrabungen werden mit Ausnahme geringfiigiger
Gelandemodellierungen zum Anschluss an die Nachbargrundstiicke im Planungsgebiet
ausgeschlossen.

(2) Davon ausgenommen sind Geldndemodellierungen

- bis zu einer H6he von 0,6 m zur Gestaltung der AuRenspielflachen der
Kindertageseinrichtung und der Kinderspielplatze nach Art. 7 Abs. 3 BayBO,

- fur die fachgerechte Gestaltung der Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.

§19
Einfriedungen

(1) Einfriedungen oder Einzaunungen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans
ausgeschlossen. Davon ausgenommen sind Einfriedungen oder Einzaunungen als
Abgrenzung zu den Bahnanlagen oder zur ,Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft® bis zu einer maximalen Hohe von 1,80
m sowie Einzaunungen der Aul3enspielflache der Kindertageseinrichtung bis zu einer
maximalen Hohe von 1,50 m.

(2) Die nach Absatz 1 zulédssigen Einfriedungen und Einzaunungen sind offen und ohne
durchgehenden Sockel herzustellen. Einfriedungen oder Einzaunungen als
Abgrenzung zu den Bahnanlagen oder zu den ,Flachen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” sind mit einer Bodenfreiheit von
mindestens 10 cm auszufiihren, Einzaunungen der Kita-Auf3enspielflachen mit einer
Bodenfreiheit von maximal 8 cm.
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§20
Griinordnung

(1) Die Bepflanzung und Begriinung der Freiflachen ist entsprechend den
planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans mit
Grunordnung herzustellen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Baume,
Straucher und Kletterpflanzen sind in der darauffolgenden Pflanzperiode gleichwertig
nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den festgesetzten Giteanforderungen zu
entsprechen. Notwendige Zugange und Zufahrten sind von den
Begriinungsfestsetzungen ausgenommen. Fir nicht bebaute Flachen innerhalb der
Baugrenzen gelten die angrenzenden griinordnerischen Festsetzungen entsprechend.

(2) In den nicht unterbauten Flachen der Innenhéfe des Teilbaugebiets MU (Nord) sind
10 standortgerechte Laubbaume gem. Festsetzung durch Planzeichen zu pflanzen.
Davon sind 50 % grol3e Laubbdume (Endwuchshéhe > 20 m) zu pflanzen.

(3) Im Teilbaugebiet MU (Nord) sind in den Innenhofen zusétzlich zu den geman
Festsetzung durch Planzeichen zu pflanzenden Baumen mindestens 12 mittelgrol3e,
standortgerechte Baume (Endwuchshodhe 10 - 20 m) oder Kleinbdume (Endwuchshdhe
< 10 m) zu pflanzen. Der Anteil kleiner Baume darf héchstens 50% betragen.

(4) Im Kerngebiet (MK) sind auf der Freiflache Uber dem ersten Obergeschoss
14 mittelgroRe, standortgerechte Baume (Endwuchshéhe 10 - 20 m) oder Kleinbaume
(Endwuchshéhe < 10 m) zu pflanzen.

(5) In der Quartiersnische sind 14 mittelgroRe und in der StichstrafRe 10 mittelgrof3e
(Endwuchshéhe 10-20 m), standortgerechte Baume zu pflanzen.

(6) Die zu pflanzenden B&dume missen zum Zeitpunkt der Pflanzung folgender
Mindestpflanzqualitat entsprechen: Stammumfang (StU) 20 - 25 cm.

(7) Bei Pflanzung von Baumen in Belagsflachen ist eine durchwurzelbare, spartenfreie
Mindestflache vorzusehen:

- Bei groRen Baumen (Endwuchshdhe > 20m) von 24 mz2,
- bei mittelgrofen Baumen (Endwuchshdhe 10 - 20 m) von 12 mz2,
- bei kleinen Baumen (Endwuchshdhe < 10 m) von 6 m2.

Ausnahmsweise sind auch Uberdeckte Baumscheiben zulassig, sofern diese aus ge-
stalterischen oder funktionalen Griinden erforderlich sind und der langfristige Erhalt der
Baume durch geeignete technische MalRhahmen gewéhrleistet wird.

(8) Die in der Planzeichnung festgesetzten Fassadenbereiche sind ab dem ersten
Obergeschoss bis einschliellich des vierten Obergeschosses auf mindestens 30 %
ihrer Flache mit ausdauernden, hochwiichsigen, standortgerechten, rankenden oder
schlingenden Kletterpflanzen zu begrinen und dauerhaft zu erhalten.

(9) Die Bepflanzung, auf der zu begriinenden und zu bepflanzenden Flachen in der
Stichstral3e, darf eine H6he von 80 cm nicht Gberschreiten.

(10) Die Belagsflachen der Gehrechtsflachen entlang der Orleansstralie sind bis zur
Hauskante entsprechend dem angrenzenden Gehweg zu gestalten.

(11) Befestigte Flachen sind nur in dem Umfang zuléssig, in dem sie fiir eine
funktionsgerechte Grundstucksnutzung erforderlich sind. Sie sind barrierefrei zu
gestalten und soweit funktional mdglich wasserdurchlassig herzustellen.

(12) Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen auf den
Baugrundstiicken ist oberflachlich und unter Nutzung der Filterwirkung des Bodens zu
versickern. Eine Versickerung tber Rigolen bzw. Sickerschachte ist zulassig.
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(13) Die begriinten Flachen auf den Baugrundstiicken sind als gemeinschaftlich nutzbare
Freiflachen herzustellen, die Anlage von ebenerdigen Wohnungsgéarten wird
ausgeschlossen.

(14) Die Freiflachen der Teilbaugebiete MU (Sid) und MU (Nord) in der Quartiersnische
sind als zusammenhangende Platzflache zu gestalten.

(15) Der im Teilbaugebiet MU (Stid) nach § 6 Abs. 6 zulassige Wirtsgarten darf innerhalb
der zu begriinenden und bepflanzenden Flache errichtet werden.

(16) Die gemal Art 7 Abs. 3 BayBO herzustellenden Kinderspielplatze sind innerhalb des
Baugebiets nachzuweisen.

(17)Von den grunordnerischen Festsetzungen kann in Lage und Flache geringfugig
abgewichen werden, soweit die Abweichung griinordnerisch vertretbar ist, die
Grundzuge der Planung nicht berthrt werden und die Abweichung unter Wirdigung
nachbarlicher Interessen jeweils mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

§21
Griinordnung auf Flachen mit besonderen EntwicklungsmaBnahmen

(1) Der in der Planzeichnung als ,Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft® festgesetzte Bereich ist als Trockenlebensraum fir
xerothermophile Arten anzulegen.

(2) Innerhalb der ,Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft” ist auf einem 5 m breiten Streifen angrenzend an die Bahnanlagen
eine geschlossene Vegetationsdecke dauerhaft zu verhindern.

§ 22
Vogel- und Insektenschutz

(1) Im gesamten Planungsgebiet ist bei grof3flachigen Glaselementen (ab 3 m?),
Larmschutzwanden, Absturzsicherungen, Ubereckverglasungen und Fensterbandern
den Belangen des Vogelschutzes Rechnung zu tragen. Diese sind in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehorde so zu gestalten, dass die Gefahr von Vogelschlag
vermieden wird. Dies ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

(2) Fur AuRenbeleuchtungen sind ausschlief3lich nichtfangige Beleuchtungsanlagen
zulassig, die aufgrund der Wellenlange, der Farbtemperatur, der Leuchtpunkthéhe, des
Abstrahlwinkels und der Ausrichtung des Lichtstrahls fiir nachtaktive Tiere unschéadlich
sind.

Es sind reflexionsarme Photovoltaik- und Solarthermiekollektoren zu verwenden. Die
Anlagenelemente mussen dem neuesten Stand des Insektenschutzes bei PV-Anlagen
entsprechen.
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8§23
In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1956a tritt mit der Bekanntmachung gemaf
§ 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Am

gez.
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Anhang 1 zu 8§ 2 Abs. 5 a)

Zentrenrelevante Sortimente:
Antiquitaten, Kunstgegenstande
Sanitatswaren
Baby- und Kinderartikel
Brillen und -zubehdr, optische Erzeugnisse
Bucher
Blromaschinen, EDV, Telekommunikation
Elektrogerate (,weise Ware"), Leuchten
Fahrrader
Foto, Fotozubehor
Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren, Silberwaren
Lederwaren
Musikinstrumente, Musikalien
Oberbekleidung, Wasche, Striimpfe, sonstige Bekleidung
Haus- und Heimtextilien, Stoffe, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
Schuhe
Spielwaren
Sport- und Campingartikel
Uhren, Schmuck
Unterhaltungselektronik (,braune Ware")

Nahversorgungsrelevante Sortimente:
Arzneimittel
Blumen (Schnittblumen)
Drogeriewaren, Parfum, Kosmetika
Lebensmittel: Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren, Naturkost
Papierwaren, Blrobedarf, Schreibwaren, Schulbedarf
Wasch- und Putzmittel
Zeitungen, Zeitschriften

Nicht zentrenrelevante Sortimente:
Autozubehor, -teile,- reifen
Motorradzubehor, -teile, -reifen (inkl. Motorradbekleidung)
Badeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse
Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren
Boote und Zubehor
Brennstoffe, Holz und Holzmaterialien, Kohle, Mineral6lerzeugnisse
Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbelage
Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen
Mdbel, Kuchen
Zooartikel, Tiere, Tiernahrung und -pflege
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Planungsanlass und Beschlusslage

Entlang der Bahnlinie Miinchen-Rosenheim noérdlich des Ostbahnhofs stehen nach
Verlagerung der ehemaligen bahnbetrieblichen Nutzungen Flachen fur eine
stadtebauliche Neuordnung zur Verfligung. Vor dem Hintergrund des anhaltend
hohen Bedarfs an Wohnraum und dem stadtentwicklungsplanerischen Ziel, in
zentraler Lage und vom offentlichen Personennahverkehr optimal erschlossenen
Bereichen Gewerbeflachen anzubieten, soll das Areal, welches eines der wenigen
noch vorhandenen Brachflachen im inneren Stadtgebiet der Landeshauptstadt
darstellt, einer adaquaten Nutzung zugefuihrt werden,; dies trotz schwieriger
stadtebaulicher Rahmenbedingungen.

Mit Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 30. 01 2008
(Sitzungsvorlage Nr. 02-08/ V 11428) wurde der bereits bestehende
Aufstellungsbeschluss Nr. 1956 vom 28.07.2004 (Sitzungsvorlage Nr. 02-08/V
04564) auf den Bereich sudlich des Haidenauplatzes bis zum Ostbahnhof mit
seinen Planungszielen, erweitert. Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung
wurde beauftragt, fur den Gesamtbereich einen Bebauungsplan mit Griinordnung
aufzustellen und den Flachennutzungsplan durch Berichtigung anzupassen.

Anderungen und Verzégerungen in Planung und Bau der 2. Stammstrecke fiihrten
dazu, dass erst im Jahr 2020 ein stadtebaulicher und landschaftsplanerischer
Wettbewerb als nicht offenes kooperatives Verfahren als Grundlage fiir die weitere
Uberplanung des siidlich des Haidenauplatzes gelegenen Bereichs durchgefiihrt
wurde. Mit Beschluss des Ausschusses fur Stadtplanung und Bauordnung vom
03.02.2021 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26/V 02353) hat der Stadtrat das
Wettbewerbsergebnis zur Kenntnis genommen und die Verwaltung beauftragt, den
Bebauungsplan auf Grundlage des ersten Preises im beschleunigten Verfahren
(gemal § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4
BauGB) aufzustellen.

Der vorliegende Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 1956a umfasst den stdlichen
Teilbereich der Flache entlang der Orleansstraf3e suidlich des Haidenauplatzes, fir
den die Freistellung von Bahnbetriebszwecken gem. § 23 AEG bereits
weitestgehend erfolgt ist (siehe dazu auch Kapitel 2.8 Rechtliche Ausgangslage).
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Ausgangssituation
Lage im Stadtgebiet, Gré3e und Eigentumsverhaltnisse

Das Gebiet liegt im 5. Stadtbezirk Au-Haidhausen zwischen dem Haidenauplatz
und dem Ostbahnhof. Im Westen wird es von der Orleansstral3e begrenzt, im
Osten von den Gleisanlagen des Bahnhof Miinchen Ost mit den S-Bahn-Gleisen
und der Bahnlinie Minchen — Rosenheim.

Das Gebiet wird in zwei Entwicklungsabschnitten (1. EA und 2.EA) realisiert.
Aufgrund der Baumaf3nahmen und Baustelleneinrichtungsflachen im
Zusammenhang mit der 2. Stammstrecke kann der 2. EA erst zu einem spateren
Zeitpunkt umgesetzt werden und ist nicht Gegenstand dieses Bebauungsplans.
Der 1. EA nimmt in etwa die Hélfte des gesamten Gebiets in Anspruch und
erstreckt sich vom Ostbahnhof bis ndrdlich der Spicherenstral3e und stellt das
Planungsgebiet dar.
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Abbildung 1: 1. und 2. Entwicklungsabschnitt (EA) (Dragomir Stadtplanung GmbH
Mérz 2023, Grundlage ©LHM)

Das Planungsgebiet hat eine Grof3e von ca. 2,1 ha und umfasst die Grundstucke
mit den Flurnummern 18278/9, 18278/25, 18278/28, 18278/29 (Teilbereich),
18278/33, 18278/34, 18278/35, 18278/38, 18278/43, 18278/46, 18278/47,
18278/48, 18278/49, 18278/50, 18278/52, 18278/53 18278/54, 18278/55,
18278/56 18281, 18281/2, 18281/5, 18281/6, 18281/7, 18281/8, 18281/9 und
16528/1 (Teilbereich).

Das Grundstick mit der Flurnummer 16528/1 (Stral3enverkehrsflache
Orleansstral3e) befindet sich im stadtischen Eigentum. Alle tbrigen Grundstiicke
im Umgriff befinden sich im Eigentum der Orleanshéfe GmbH & Co KG.
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Stadtebauliche Bestandsanalyse

Planungsgebiet

Das Planungsgebiet wurde lange Zeit durch die Deutsche Bahn AG (DB InfraGO AG)
und ihre historischen Vorgangerinnen als Rangierbahnhof und zur Zollabfertigung
genutzt. Seitdem das Gelande aus der bahnbetrieblichen Nutzung entlassen ist,
befinden sich auf einem Grol3teil der Flache die Fahrzeugabstellflachen eines Kfz-
Handels. Der sudliche Teil des Planungsgebiets wird derzeit als Parkplatz,
Baustelleneinrichtungsflache und als temporéarer Standplatz fiir Containeranlagen der
S-Bahn Miinchen und der Bundespolizei genutzt. Gebaude sind auf dem Gelande
nicht mehr vorhanden.

Umgebung

Unmittelbar stidwestlich des Planungsgebiets befindet sich ein neu errichtetes
finfgeschossiges Blirogebaude, an das sich in Richtung Ostbahnhof weitere
bestehende Biro- und Geschéaftsgebaude mit unterschiedlichen gewerblichen
Nutzungen anschliel3en.

Das Empfangsgebdude des Ostbahnhofs, welcher ein wichtiges Drehkreuz fir den
offentlichen Nah- und Fernverkehr Miinchens darstellt, liegt in ca. 300 m Entfernung.

Durch seine Nahe zum westlich gelegenen Stadtteilzentrum Haidhausen verfligt das
Planungsgebiet Uber eine gute Anbindung an diverse Versorgungsangebote und
zentrale Funktionen.

Unmittelbar nordwestlich der Orleansstral3e schlief3t zwischen Orleansplatz und
Spicherenstral3e eine durchgangige griinderzeitliche Blockrandbebauung an, die
Uberwiegend aus vier- bis fiinfgeschossigen Wohngebéauden mit zum Teil kleinen
gewerblichen Einheiten in den Erdgeschossen besteht. Die Kdrnigkeit des
Blockrands wird durch die Aneinanderreihung von gebietstypischen Grundstlicks-
bzw. Gebaudebreiten gepragt. Nordlich der Spicherenstral3e schlie3en mehrere
groRere Hotelkomplexe entlang der Orleansstraf3e mit fiinf Geschossen an.

Sudostlich des Planungsgebiets liegen die weitlaufigen Gleisanlagen der Bahnlinie
Miinchen — Rosenheim. Durch diese Lage des Planungsgebiets im
stadtebaulichen Kontext von Haidhausen und entlang der Bahn wird dem Gebiet
die Aufgabe der Ausformulierung einer neuen Stadtkante zugesprochen. Das
Planungsgebiet markiert zudem die Stadteinfahrt am Ostbahnhof.

Das Planungsgebiet ist zukinftig von der Tunnelrdéhre fir die 2. Stammstrecke
zwischen Ostbahnhof und Leuchtenbergring betroffen, wird jedoch nur in einem
kleinen Teilbereich in der norddstlichen Ecke und in groRer Tiefe tangiert.

In nordostlicher Richtung schliel3t der Haidenauplatz an. Im StraRenbereich
befindet sich eine kombinierte Tram- und Bushaltestelle. Nordéstlich des
Haidenauplatzes (Knotenpunkt Berg-am- Laim-Strafl3e / Orleansstral3e /
Grillparzerstraf3e / Kirchenstral3e) befindet sich ein Burokomplex mit funf
Geschossen.
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ErschlieBung
Verkehrliche ErschlieBung

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Planungsgebiet ist Uber den Ostbahnhof sehr gut an den 6éffentlichen
Personennahverkehr sowie den Fernverkehr angebunden. Neben der U-Bahnlinie
halten hier auch alle S-Bahn-Linien. Zuséatzlich besteht Anbindung zur Trambahn
sowie diversen Buslinien, Nachtlinien und Expressbus-Linien. Der Bahnhof
Minchen Ost wird au3erdem von Zigen des Regional- und Fernverkehrs
angefahren.

An der Haltestelle Haidenauplatz, in ca. 300 m Entfernung in Richtung Norden,
stehen ebenfalls die Trambahn sowie diverse Buslinien zur Verfigung.

Motorisierter Individualverkehr

Die verkehrliche ErschlieRung des Planungsgebiets erfolgt derzeit von der
Orleansstralie aus Uber zwei Grundstiickszufahrten auf Hohe der Elsésser Stralie
und ndrdlich der Spicherenstrafl3e. Diese erlauben aufgrund der mittigen
Trambahngleise nur das ErschlielRungsprinzip ,rechts-rein, rechts-raus".

Uber die OrleansstraRe und die Berg-am-Laim-StraRe ist das Planungsgebiet an
das Primarnetz gem. Verkehrsentwicklungsplan 2006 und damit an den
Innsbrucker Ring (BundesstralRe 2 R) und die Kreillerstral3e (Bundesstral3e 304)
angeschlossen. Damit liegt das Planungsgebiet direkt an 6rtlichen
Hauptverkehrsstral3en mit mal3gebender Verbindungsfunktion, womit eine gute
verkehrliche Anbindung sichergestellt ist.

Die Verkehrszahlen im Bestand wurden aufgrund der zu erwartenden
Verzerrungen durch die Corona-Pandemie nicht zum Zeitpunkt der Erstellung des
Verkehrsgutachtens erhoben, sondern basieren auf Zahlungen aus den Jahren
2014 und 2017 sowie den Werten aus dem Verkehrsmodell Analyse 2018 der
Landeshauptstadt Miinchen. In der OrleansstralRe ergibt sich daraus ein
durchschnittliches werktagliches Verkehrsaufkommen (DTVw) von ca. 17.000 bis
ca. 19.300 Kfz pro 24 Stunden. Auch die Auslastung der umliegenden
Knotenpunkte im Bestand wurde der Analyse 2018 entnommen. Hier zeigt sich,
dass insbesondere an den nordlich gelegenen Knotenpunkten Einsteinstral3e und
Berg-am-Laim-Straf3e in den Spitzenstunden bereits im Bestand die Qualitatsstufe
QSV E mit mittleren Wartezeiten erreicht ist. Stdlich des Planungsgebiets, im
Bereich des Orleansplatzes und am Knotenpunkt Rosenheimer Stral3e, liegt die
Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs in der Morgenspitzenstunde bei C (stabiler
Verkehrszustand), in der Abendspitzenstunde verschlechtert sich dieser

geringflgig.

Im Planungsumgriff sind auf der stidlichen StraRenseite der Orleanstral3e keine
oberirdischen Parkplatze im 6ffentlichen Raum vorhanden.

Fuf3- und Radverkehr

Entlang der Orleansstral3e verlauft neben dem 2,5 m breiten Baumgraben im
Planungsgebiet ein Rad- und Gehweg mit jeweils ca. 2,0 m Breite. Rad- und
Gehweg verschmalern sich im Norden vor dem Haidenauplatz aufgrund der
beengten Platzverhaltnisse und der Béschung auf zusammen ca. 3,0 m. Auf der
Nord-West-Seite der Orleansstral3e wird der Radverkehr ab dem Haidenauplatz
bis zum Orleansplatz auf der Fahrbahn gefiihrt. Der Gehweg hat eine Breite von
2,5m.
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AulZerhalb des Planungsumgriffs, direkt stidlich des neuen Gebaudes
Orleansstral3e 56 verlauft eine Rampe (FI.Nr. 18288/5) zur Ful3- und
Radunterfiihrung unter den Bahngleisen in Richtung FriedenstralRe auf der
Ostseite des Bahnkdrpers. Diese ist Teil des ausgeschilderten Radnetzes der LH
Minchen fir die Anbindung der 6stlichen Stadtteile an die Innenstadt. Die
Unterfihrung und der Radweg entlang der Orleansstral3e sind im
Verkehrsentwicklungsplan Radverkehr als Hauptroute ausgewiesen. Aus diesen
Grinden ist der Abschnitt des Radwegs zwischen der Unterfihrung und dem
Orleansplatz als Zwei-Richtungs-Radweg freigegeben.

Technische Infrastruktur

Das Planungsgebiet kann Uber die Orleansstrae an das Leitungsnetz der
stadtischen Versorgungstrager angeschlossen werden. Die Versorgung mit Strom,
Erdgas und Wasser sowie die Abwasserentsorgung und der Anschluss an das
Telekommunikationsnetz sind damit sichergestellt.

Sudwestlich des Planungsgebiets verlauft im Bereich der Ful3- und
Radwegeunterfihrung eine Fernwarmeleitung, Uber die das Planungsgebiet an
das Fernwarmenetz der Stadtwerke Munchen (SWM) angeschlossen werden
kann.

Innerhalb des Planungsgebiets selbst verlaufen keine Gbergeordneten
Leitungstrassen.

Soziale Infrastruktur / Einzelhandel

Westlich der Orleansstraf3e befinden sich im angrenzenden Stadtquartier
Haidhausen verschiedene soziale Einrichtungen und Bildungseinrichtungen. Der
ursachliche Bedarf an Betreuungsplatzen durch eine Kindertageseinrichtung muss
aufgrund der Auslastung der vorhandenen Standorte im Planungsgebiet selbst
gedeckt werden. Zustandige Sprengel-Grundschule des Planungsgebiets ist die
Grundschule an der Flurstral3e. Ein zusatzlicher Schulstandort wird durch den
urséchlichen Bedarf nicht ausgeldst. Zur Sicherstellung der Versorgung sind
gegebenenfalls eine Umsprengelung oder andere schulorganisatorische
Mafnahmen zum Zeitpunkt der Realisierung vorzunehmen. Das Bildungsangebot
wird durch weiterfuhrende Schulen und der Katholischen Stiftungshochschule in
Haidhausen erganzt. Im Umkreis von etwa 1.000 m befinden sich das Alten- und
Service Zentrum Haidhausens sowie zwei Pflegeheime.

Im Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Minchen ist das Stadtteilzentrum
Haidhausen als eines der flachenmaRig grofiten bestehenden Stadtteilzentren
festgeschrieben. Das Planungsgebiet liegt nicht innerhalb dieses Bereichs, grenzt
jedoch unmittelbar an den dstlichen Rand der im Zentrenkonzept dargestellten
Flache an.

Im stdwestlich benachbarten Gebaudekomplex am Orleansplatz befinden sich
diverse Einzelhandelsbetriebe, Dienstleistungs- und Gastronomieangebote.
Entlang der Orleansstral3e und in der Umgebung des Haidenauplatzes besteht ein
Angebot an Gastronomie und kleinteiligem Einzelhandel.

Das kinftige Planungsvorhaben kann in die vorhandenen Strukturen im Bereich
Einzelhandel und Dienstleitungen sowie in die soziale Infrastruktur integriert
werden. Lediglich im Bereich der Kindertageseinrichtungen muss der ursachliche
Bedarf an Krippen- und Kindergartenpléatzen im Planungsgebiet gedeckt werden.
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Griin- und Freiraumplanerische Situation

Naturhaushalt

Naturraum und Topografie, Bodenverhdltnisse

Das Planungsgebiet ist nahezu eben. Es liegt innerhalb des Naturraums der
Minchner Schotterebene auf einer pleistozénen L6Rlehm-Zunge und auf einer
Meeresh6he von durchschnittlich ca. 531,5 m Normalhhennull (NHN). Es befindet
sich auf der sogenannten Fohringer Hochterrasse 6stlich der Isar, bestehend aus
Hochterrassenschotter sowie LA und Lehm. Natlrliche ausgepragte
Reliefstrukturen fehlen. Durch die friiheren Nutzungen und Bebauungen sind die
natlrlichen Bodenverhaltnisse anthropogen tberformt.

Versiegelung

Abgesehen von den Randbereichen entlang der Bahn und der Orleansstral3e ist
das Areal grofdtenteils versiegelt. Im nordéstlichen Teil befindet sich ein
geschlossener Asphaltbelag, im stiidwestlichen Bereich eine Kombination aus
Asphalt- und Schotterflachen. Der Anteil der im Bestand versiegelten Flachen
betragt im Planungsgebiet inklusive der anteiligen Stra3enverkehrsflache ca.

85 %.

Im StralRenraum der Orleansstral3e sind Fahrbahn und Fahrradweg asphaltiert, der
Gehweg ist mit Minchner Gehwegplatten hergestellt. Der ca. 2,5 m breite
Baumgraben entlang der Orleansstral3e ist als offene Rasenflache hergestellt.

Hydrologie

Unter dem Gelande liegt der oberste Grundwasserleiter (GWL) aus quartéren
Kiesablagerungen. Die Unterkante (UK) des quartaren Grundwasserleiters liegt im
Durchschnitt bei ca. 518,0 mNN. Der mittlere Grundwasserflurabstand betragt ca.
10 m (Mittlerer Grundwasserstand MW: 521,0 mNN). Das Grundwasser im Umfeld
des Planungsgebiets flie3t von Stidosten nach Nordwesten und mit Gradienten
zwischen 0,25 % bis 0,35 %.

Um den Einfluss einer Tiefgarage mit bis zu drei Untergeschossen auf die quartéare
Grundwasserstréomung vorab zu untersuchen, wurde ein hydrologisches
Gutachten angefertigt. Daraus geht zusammenfassend hervor, dass die geplante
und mit ihrer Stockwerkszahl auf die drtlichen Gegebenheiten ausgelegte
Tiefgaragenbebauung im Planungsgebiet den sehr gut durchlassigen quartéren
Grundwasserleiter an keiner Stelle vollstandig absperrt. Anstromendes
Grundwasser kann die bauliche Anlage somit weitestgehend um- bzw.
unterstromen. Im Sudosten des Bauwerks entsteht ein Grundwasseraufstau (max.
16 cm), welcher sich weitgehend im Bereich der Gleisanlagen der Deutschen
Bahn bewegt und im Rahmen des wasserrechtlichen Verfahrens behandelt wird.

Eine mogliche Wechselwirkung mit dem geplanten Tunnel der 2. Stammstrecke ist
in diesem ersten Entwicklungsabschnitt nicht zu erwarten, da in Richtung
Sudwesten die geplanten Réhren unter das Quartéar abtauchen.

Das Areal befindet sich (gemaf Kartendarstellung im Bayernatlas) nicht in einem
hochwassergefahrdeten Bereich. Oberflichengewdasser sind nicht vorhanden.

Klima und meteorologische Verhaltnisse

Das Planungsgebiet weist laut Stadtklimaanalyse aufgrund der hohen baulichen
Dichte und dem hohen Versiegelungsgrad in der Umgebung im Bestand eine
wenig ginstige bis unglnstige bioklimatische Situation auf. Es liegt an einer
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Ubergeordneten Ventilationsbahn entlang der Bahngleise, hat fir sich betrachtet
jedoch keine besondere stadtklimatische Bedeutung, die einer Bebauung
entgegenstehen wirde. Eine Ermittlung der Windrichtungshaufigkeit im Rahmen
des Gutachtens zur Lufthygiene zeigt ein deutliches Maximum aus westlicher
Richtung. Die mittlere Windgeschwindigkeit innerhalb des Planungsgebiets betragt
zwischen 0,3 m/s an der OrleansstrafRe und 1,1 m/s in der Nahe der Gleise.

Flora und Fauna

Vegetation und Biotopfunktion

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs der
Baumschutzverordnung der Landeshauptstadt Mdnchen. Im Umgriff befinden sich
keine naturschutzfachlich geschiitzten Flachen.

Entlang der Orleansstral3e befindet sich innerhalb des 6ffentlichen Stral3enraums
in einem eigenen Baumgraben zwischen Fahrbahn und Rad- bzw. Gehweg eine
sehr dominante und stral3enbildpragende Baumreihe. Dabei handelt es sich,
neben einigen Neupflanzungen mit geringen Stammumfangen, grof3teils um
Linden- und Ahornbestand mit Stammumfang von bis zu 223 cm; im Mittelwert ca.
170 cm.

Auf dem Planungsgebiet befindet sich noch weiterer Baumbestand, etwa auf Hohe
der SpicherenstralRe, bestehend aus sechs Steineichen und einer Winterlinde. Drei
dieser Baume weisen Stammumféange von iber 80 cm auf und sind damit gemaf
der Baumschutzverordnung der Landeshauptstadt Minchen geschutzt.

Auf einem ca. 8 - 15 m breiten Streifen entlang der Bahnanlagen im Sidosten des
Planungsgebiets dominiert eine Ruderalpflanzengesellschaft aus u.a. Wilder
Mohre (Daucus carota subsp. carota), Weil3em Steinklee (Melilotus albus),
Rosmarin-Weidenrdschen (Epilobium dodonaei), Goldrute (Solidago), jungen
Weiden (Salix sp.), Rotem Hartriegel (Cornus sanguinea), Johanniskraut
(Hypericum perforatum), Schmetterlingsflieder (Buddleja davidii) und Nachtkerzen
(Oenothera spec.).

Artenschutz

Zur Ermittlung des tatsachlichen und potenziellen Vorkommens
gemeinschaftsrechtlich geschiitzter Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie), und mdglicher Auswirkungen des Vorhabens aus
artenschutzrechtlicher Sicht, wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(saP) durchgefiihrt. Die faunistischen Kartierungen ergaben, dass das
Planungsgebiet nur gelegentlich kurz von einigen Fledermausarten als Jagdrevier
genutzt oder tUberflogen wird. Hinweise auf Quartiere oder stark frequentierte
Flugkorridore ergaben sich nicht. Reptilienarten konnten im Untersuchungsgebiet
nicht festgestellt werden.

Insgesamt wurden wahrend der Untersuchungen sieben weit verbreitete
Vogelarten angetroffen: Hausrotschwanz, Amsel, Kohlmeise, Haussperling,
Bachstelze, Mauersegler und Rabenkréhe. Ein sicherer Brutnachweis ergab sich
nur fir den Hausrotschwanz und die Rabenkrdhe. In den Linden entlang der
Orleansstral3e wird das Vorkommen von Bruthéhlen vermutet. Brutvorkommen
saP-relevanter Arten wurden nicht festgestellt.

Im Planungsgebiet wurden diverse Insektenarten erfasst. Darunter die nach
BNatSchG besonders geschiitzten (jedoch nicht saP-relevanten)
Heuschreckenarten Blaufliigelige Odlandschrecke und Blaufliigelige
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Sandschrecke. Bei den Schmetterlingen konnten ausschlieflich weit verbreitete
und haufige Arten kartiert werden. Von den zehn angetroffenen Wildbienenarten
steht die GroRRe Erdhummel auf der Roten Liste der besonders gefahrdeten Arten.

Wahrend das Planungsgebiet insgesamt fur Fledermause und Vogel nur
untergeordnete und fir Reptilien derzeit keine Bedeutung hat, sind die ruderal
gepragten Teilflachen entlang der Bahnanlagen von hoher naturschutzfachlicher
Bedeutung fur Heuschrecken und mittlerer Bedeutung fir Wildbienen.

Erholung und Freiflachensituation

Das Planungsgebiet weist derzeit aufgrund seiner Nutzung als Kfz-Verkaufsflache
und Baustelleneinrichtungsflache der DB InfraGO AG keine Flachen fir
Erholungsnutzung auf. Hinsichtlich der Versorgung mit 6ffentlichen Griin- und
Freiflachen weist der Stadtteil Haidhausen insgesamt deutliche Defizite auf.

Der Hypopark sowie der Haidenaupark als nachstgelegene 6ffentliche Grinflachen
befinden sich in ca. 300 m Entfernung im Nord-Westen des Planungsgebiets und
sind Uber die Elsasser Stralte bzw. die Spicherenstralle erreichbar. Die
Grinanlagen an der Flurstralte befinden sich in nérdlicher Richtung in ca. 500 m
Entfernung. In ca. 900 m Entfernung im Nord-Westen befindet sich die Grinflache
am Johannisplatz rund um die Kirche St. Johann Baptist.

Vorbelastungen

Verkehrslarm

Das Planungsgebiet unterliegt durch seine raumliche Position zwischen den
Gleisanlagen und der Orleansstral3e mit Kfz-Verkehr und Trambahn erheblichen
Larmimmissionen aus dem Straf3en- und Schienenverkehr.

Gemal den Ergebnissen des Schallgutachtens treten im Prognose-Nullfall die
hochsten Verkehrslarmpegel entlang der Bahnstrecke mit bis zu 75/71 dB(A)
Tag/Nacht auf. Entlang der Orleansstral3e betragen die Beurteilungspegel durch
Verkehrslarm bis zu 74/67 dB(A) Tag/Nacht. Die Grenzwerte der
Gesundheitsgefahrdung fur eine Wohnnutzung sowie fur Blronutzung werden
demnach deutlich Uberschritten.

Anlagenlarm

Relevante Anlagenlarmimmissionen gehen von den Hotel- und Freischankanlagen
entlang der Orleansstral3e sowie dem benachbarten Gebaudekomplex am
Orleansplatz mit diversen Einzelhandelsbetrieben, Dienstleistungs- und
Gastronomieangeboten sowie von den Bahnbetriebsanlagen auf dem Gleisfeld,
den Abstellanlagen der S-Bahn und der Verladestation Auto-Reisezug am
Ostbahnhof aus und wirken auf das Planungsgebiet ein.

Die Beurteilungspegel des zu berticksichtigen Anlagen-/Gewerbeldarms betragen
im Planungsgebiet bis zu 53/50 dB(A) Tag/Nacht. Somit werden die
Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Kerngebiete von 60/45 dB(A) bzw. fur
Urbane Gebiete von 63/45 dB(A) tagstber eingehalten und nachts um bis zu

5 dB(A) iiberschritten. Ursachlich fiir die Uberschreitung sind die Abstellanlagen
der S-Bahn (DB-Abstellanlage).
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Erschiitterung | sekundarer Luftschall

Aufgrund der Lage des Planungsgebiets unmittelbar an den Gleisanlagen, der
Trambahntrasse und der kinftigen unterirdischen 2. Stammstrecke sind
Vorbelastungen durch Erschitterungen auf dem gesamten Areal vorhanden.

Elektromagnetische Immissionen

Aufgrund der raumlichen Néhe zu den ober- und unterirdischen Bahnanlagen am
Minchner Ostbahnhof und zur Trambahn auf der Orleansstrafle wurden die
elektrischen und magnetischen Felder untersucht. Dabei wurden auch die
zuklnftigen Einwirkungen der geplanten 2. Stammstrecke bericksichtigt.

Luftschadstoffbelastung

Die lufthygienische Situation im Planungsgebiet wird neben der allgemeinen
Hintergrundbelastung vor allem durch die verkehrsbedingten Immissionen aus
dem umliegenden Stral3ennetz und die windklimatische Situation gepragt. Die
Hintergrundbelastung mit Luftschadstoffen fur die Gesamtstadt, insbesondere
bezogen auf die Werte fir Stickstoffdioxid (NO:) und Schwebstaub (PM:ound
PM.;), ist im Verlauf der letzten Jahre deutlich zuriickgegangen. Zur Beurteilung
der Luftschadstoffbelastung wurde ein Gutachten angefertigt.

Altlasten und Kampfmittel

Es sind derzeit keine Altlasten auf dem Areal bekannt und keine
Altlastverdachtsfalle verzeichnet. Allerdings sind im Gutachten Teilbereiche
aufgrund der langjahrigen bahnspezifischen Nutzung als Flache mit schadlichen
Bodenveranderungen gekennzeichnet. Gegebenenfalls erforderliche MalRnahmen
sind in der begleitenden Grundvereinbarung abschlieRend geregelt.

Das Vorkommen von Kampfmitteln auf dem Gelédnde kann aufgrund der
raumlichen Néhe zu den Bahnanlagen und zum Ostbahnhof nicht ausgeschlossen
werden. Entsprechend sind vor der Durchfiihrung von Bodenarbeiten aller Art
Kampfmittelsondierungen mit geeigneten technischen Verfahren durchzuftihren.

Schutzzonen fiir Bahnanlagen

Entlang der gleisseitigen Grenze des Planungsgebiets verlauft eine derzeit noch
luftverlegte Speiseleitung der DB InfraGo AG. In der zugehdrigen
Leitungsschutzzone dirfen im Abstand von 7 m von der Leitungsachse keine
Gebéaude oder hdhere Einbauten errichtet werden. Zusatzlich dirfen im Bereich
der Schutzzonen der Leitungsmasten innerhalb von 5 m Abstand zum
Mastfundament keine baulichen oder sonstigen Mafinahmen durchgefuhrt werden,
die die Standsicherheit der Masten geféahrden kénnten. Die Schutzzonen werden
bertcksichtigt.

Im Bereich der Gleisschutzzone des zum Planungsgebiet ndchstgelegenen
Gleises (Gleis 311) ist ein Streifen von 6 m von hoherem Bewuchs und Gehdlzen
freizuhalten. In einem Sicherheitsabstand von 3,3 m zur Gleisachse sind keine
Einbauten erlaubt.

Bauliche Einschrankungen durch die im Bau befindliche 2. Stammstrecke

Der Grof3teil der Bautatigkeiten im Zusammenhang mit der 2. Stammstrecke findet
im Bereich des zuklnftig geplanten zweiten Entwicklungsabschnitts statt. Dennoch
ergeben sich auch im Geltungsbereich des Bebauungsplans wahrend der
Bauphase temporare bauliche Einschrankungen.
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Auf den Grundstiicken entlang der Bahngleise muss im Bereich der Flurnummern
18278/34, 18278/54, 18278/56 und 18278/38 ein 5,0 m breiter Streifen als
Baustral3e zur Verfiigung gestellt werden. Fuir An- und Abtransporte der Baustoffe
und Anlagenteile wird zudem eine Zu- und Ausfahrt in die Orleansstralle
gegenlber der Elsésser Strale erforderlich. Die Transportwege dirfen nicht
beeintrachtigt werden.

Allerdings kann aufgrund einer privatrechtlichen Vereinbarung zwischen DB
InfraGO AG und der Planungsbegiinstigten eine Ubergangszone, die ca. 4,0 m
Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplans hinausreicht, fir bauzeitliche
Mafnahmen wie Verbauten oder Larmschutzwande von der Planungsbegtinstigten
genutzt werden.

Der bisher gultige Planfeststellungsbeschluss gemaf § 18 AEG fur das Vorhaben
.Neubau einer 2. Stammstrecke Minchen, Planfeststellungsabschnitt (PFA) 3 neu,
Munchen-Ost, Bereich westliches Isarufer bis 6stlich S-Bahnhof Leuchtenbergring
mit Haltepunkt Ostbahnhof (tief)* wurde durch die Rechtskraft des
Planfeststellungsabschnitt PFA 3 Ost, Aktenzeichen: 651pps/002-2019#002 ,PFA
3 Ost der 2. Stammstrecke Miinchen* (Bahn-km 107,853-110,711 der Strecke
5547 Bhf Minchen Laim-Minchen Leuchtenbergring Bft in der Landeshauptstadt
Munchen) am 29.12.2023 ersetzt. Der Umgriff des PFA3 Ost ist in der folgenden
Abbildung dargestellit.

Abbildung 2: Planfeststellungsumgriff und bahnrechtlich gewidmete Flachen (Dra-
gomir Stadtplanung GmbH Mérz 2023, Grundlage ©LHM)
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Planerische Ausgangslage

Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Das Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung
als Bahnflache dargestellt. Uberlagert wird das Planungsgebiet von der in der
integrierten Landschaftsplanung aufgenommen Darstellung ,Mal3hahme zur
Verbesserung der Grinausstattung®. Entlang der Orleansstral3e ist eine lineare
Signatur fir ,Alleen” dargestellt. Hierbei handelt es sich um die in Teilen vorhandene
Baumreihe entlang des westlichen Planungsumgriffs. Westlich der Orleansstral3e
schlie3en ein allgemeines Wohngebiet und im nérdlichen Teil ein Kerngebiet an.
Nach Sud-Osten schliel3en Bahnflachen an, die von der landschaftsplanerischen
Darstellung ,Ubergeordnete Griinbeziehung* Giberlagert werden. Daran anschlieRend,
auf der gegentiberliegenden Seite der Bahnanlagen, erstrecken sich
Gewerbegebiete sowie ein kleines Kerngebiet an.

e

— 2]

Abbildung 3: Ausschnitt Fl&chennutzungsplan (Dragomir Stadtplanung GmbH Mérz
2023, Grundlage ©LHM)

Planfeststellungsbeschluss zur 2. Stammstrecke

Das Planungsgebiet liegt nach wie vor im Einwirkungsbereich des
Planfeststellungsbeschlusses zur 2. Stammstrecke. Da der nordliche Teilbereich
noch auf absehbare Zeit durch Baustelleneinrichtungsflachen und bauliche
Mafnahmen im Zusammenhang mit dem Bau der 2. Stammstrecke in Anspruch
genommen wird, wurde das Planungsgebiet zwischen Ostbahnhof und
Haidenauplatz in zwei Entwicklungsabschnitte aufgeteilt. Auf die Ausfiihrungen unter
Ziffer 2.6 bzw. 2.8. Einschrankungen durch die in Bau befindliche 2. Stammstrecke
wird verwiesen.
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Bisherige Planungsverfahren

Das Planungsgebiet war seit dem Jahr 1996 mit der eingeleiteten stadtebaulichen
Entwicklungsmafinahme fiir die von Bahnnutzung freigewordenen Flachen im
weitreichenden Umfeld des Ostbahnhofes mehrfach Gegenstand von
stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerben. Mit einem
gutachterlichen Planungsverfahren 2006 wurde die stadtebauliche Entwicklung
konkretisiert und der bestehende Aufstellungsbeschluss fur den ndrdlich
gelegenen Bebauungsplan Nr. 1956 auf das Planungsgebiet erweitert.

Erhebliche Verzdgerungen bei Planung und Genehmigung der 2. Stammstrecke
fuhrten dazu, dass fur das Planungsgebiet erst seit dem Jahr 2016 die
Voraussetzungen fir die Durchfiihrung der kommunalen Bauleitplanung vorliegen.
Mit dem vorrangigen Planungsziel, trotz schwieriger stadtplanerischer
Rahmenbedingungen einen nicht nur unwesentlichen Teil des Planungsgebiets fur
Wohnnutzung zu entwickeln, wurde im Jahr 2020 ein weiterer stadtebaulicher und
landschaftsplanerischer Wettbewerb durchgefiihrt. Der aus dem
Wettbewerbsergebnis weiterentwickelte stadtebauliche Entwurf (Masterplan) fur das
Planungsgebiet und seinen ndrdlichen Anschluss dient als Grundlage fiir die
Aufstellung des Bebauungsplans mit Griinordnung (Siehe Kapitel 4.1 Stadtebauliche
und Landschaftsplanerische Grundidee / Masterplan).

Rechtliche Ausgangslage

Planungsrecht

Das Planungsgebiet ist derzeit planungsrechtlich nach § 34 BauGB in Verbindung mit
§ 8 BauNVO zu beurteilen.

Rechtsverbindliche Bebauungspldne im Umfeld

Siudwestlich besteht aul3erhalb des Planungsumgriffs der Bebauungsplan mit
Griinordnung Nr. 1707 Kirchen-, Spicheren-, Orleans-, Balan-, Rabi-, Franziskaner-,
Stein-, Keller-, Innere Wiener Stral3e, Sckell-, Max-Plank- und Schlof3stralRe, der die
Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften im Bestand regelt. Die Anderung
dieses Bebauungsplans ist mit Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
2171 angekindigt. Im Siden, im Bereich des Gebaudes des Ostbahnhofs, liegt der
Bebauungsplan Nr. 1367 Ostbahnhofgelénde bis zur Rosenheimer Stral3e,
Orleansplatz und Orleansstral3e, der die Zulassigkeit und Nutzungsbeschrénkungen
des Kerngebiets am Orleansplatz sowie eine Gemeinbedarfsflache
~Berufsbildungszentrum Fachoberschule® im Eckbereich Orleansplatz/Orleansstralie
regelt. Im Nordwesten grenzt der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1878
Orleans-, Spicheren-, Elsasser und Kirchenstral3e an das Plangebiet. Dieser setzt
direkt angrenzend eine o6ffentliche Verkehrsflache sowie eine Kerngebietsnutzung
fest.

Denkmalschutz

Im Planungsgebiet selbst befinden sich keine denkmalgeschiitzten Gebaude. Es
grenzt im Bereich der 6ffentlichen Stral3enverkehrsflache an das Ensemble
Ostbahnhofviertel. Das im Nord-Westen angrenzende Griinderzeitviertel Haidhausen
ist das bedeutendste Beispiel des geometrischen Stadtebaus der Grinderzeit in
Miinchen und steht deshalb als Ganzes unter Ensembleschutz. Innerhalb des
Viertels befinden sich dartiber hinaus zahlreiche Baudenkmaler, unter anderem die
dem Planungsgebiet gegenlberliegenden Gebéaude in der Orleansstrafl3e 69 und
Gebdaude in der Elsasser StralRe. Bei diesen Baudenkmalern handelt es sich um
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Mietshauser im Stil des Renaissancebaus. In den dahinter anschliel3enden
Hofstrukturen befinden sich weitere Gebaude, die in der Denkmalliste der
Landeshauptstadt Minchen aufgenommen sind.

Es befinden sich keine Bodendenkmaéler im Planungsgebiet oder daran angrenzend.

Satzungen und Verordnungen der Landeshauptstadt Miinchen

Satzungen und Verordnungen der Landeshauptstadt Miinchen haben weiterhin
Gultigkeit und sind im Rahmen der Baugenehmigung zu beachten.

Grundstiicke mit bahnrechtlichen Bindungen

Die ehemals zu Bahnzwecken genutzten Flurstiicke innerhalb des Geltungsbereichs
sind grof3tenteils bereits von Bahnbetriebszwecken freigestellt. Lediglich die
Grundstticke mit den Flurnummern 18278/34, 18278/43, 18278/54, 18278/56 und
18278/38 im norddstlichen Bereich des Planungsgebiets unterliegen geman dem
Allgemeinen Eisenbahngesetz (AEG) noch Bahnbetriebszwecken und stehen daher
nicht uneingeschrankt fiir eine Uberplanung zur Verfiigung.

Im Zusammenhang mit den Baumal3nahmen zur 2. Stammstrecke soll im Bereich
der Flurnummern 18278/34, 18278/54, 18278/56 und 18278/38 eine Baustrafie der
DB InfraGO AG zur Andienung der Baustellenbereiche weiter nérdlich verlaufen. Auf
der Flurnummer 18278/38 steht zudem der Mast 10-7 der gleisseitig verlaufenden
Bahnstromleitung. Langfristig ist fur die DB InfraGO AG nur ein Pflegeweg von 5,0 m
Breite freizuhalten (vgl. Kapitel 4.12. Dienstbarkeitsflachen). Fir das Flurstlick
18278/43 wird derzeit die Freistellung von Bahnbetriebszwecken beantragt, da hier
aufgrund der geplanten Gebaude eine widmungskonforme Uberplanung nicht
maglich ist. Der Freistellungsbescheid muss zum Satzungsbeschluss dieses
Bebauungsplans vorliegen.

Die weiterhin Bahnbetriebszwecken unterliegenden Flachen mit den Flurnummern
18278/34, 18278/54, 18278/56 und 18278/38 werden so Uberplant, dass die
Festsetzungen mit den Bahnbetriebszwecken konform sind bzw. die
Festsetzungen zur Flache mit besonderen EntwicklungsmalRnahmen (siehe
Kapitel 4.19.2) erst zu einem spateren Zeitpunkt wirksam werden, wenn die Flachen
nicht mehr ihre Funktion als Baustral3e erflllen missen.

Im Zusammenhang mit dem Bahnbetrieb sind im Bereich des Planungsgebiets im
Grundbuch Dienstbarkeiten zugunsten der DB InfraGO AG bzw. der DB Energie
GmbH eingetragen.

Darunter fallen entlang der bahnorientierten Grundstiicksseite Geh- und
Fahrrechte zu Oberleitungsmasten, zu Signalkabeltrégen und zur 5kV-
Speiseleitung. Damit verbunden sind ein Einfriedungsduldungs-, ein
Immissionsduldungs-, ein Kabelanlagen-, ein Starkstromkabel-, ein
Telekommunikationslinien- sowie ein Eisenbahntunnelrecht.
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Planungsziele

Fir das Planungsgebiet werden folgende planerische Ziele fur Stadtebau, Freiraum
und Verkehr verfolgt:

Stadtebauliche Ziele

Entwicklung eines innerstadtischen vielfaltigen Quartiers mit Biros und
Wohnungsangeboten fur unterschiedliche Bevdlkerungs- und
Einkommensgruppen

Ausbilden einer charakteristischen Stadtkante zwischen der Orleansstral3e und
der Bahntrasse unter Berlcksichtigung des Mal3stabes der Strukturen
Haidhausens einerseits und der Bedeutung als Stadteinfahrt zum Ostbahnhof
andererseits

Schaffung einer Nutzungsmischung aus Wohnen, Dienstleistung, Blironutzung,
Einzelhandel, Gastronomie sowie Integration einer Kindertageseinrichtung (Kita)
in das Planungskonzept

Schaffung eines qualitatvollen Quartierzugangs und Errichtung unterirdischer
ErschlielBungsflachen als Voraussetzung fiir ausreichende Flachenangebote
zum Bau larmresistenter Baustrukturen

Schaffung einer larmresistenten Hofstruktur zu den dstlich gelegenen
Bahngleisen und zur Orleansstral3e

Entwicklung eines stadtebaulichen Konzepts im Sinne der Nachhaltigkeit und
der Energieeffizienz mit der Zielsetzung eines mdglichst klimaneutralen
Quartiers

Freiraumplanerische Ziele

weitestgehender Erhalt und Integration des Baumbestands entlang der
Orleansstral3e

innovative Lésungsansatze flr vielseitig nutzbare, differenziert und qualitatvoll
gestaltete gemeinschaftliche Griin- und Freiflachen mit Erholungs- und
Aufenthaltsqualitat unter anderem in Form von Dachgérten

Schaffung einer guten bioklimatischen Aufenthaltsqualitat in den Innenhdéfen
Schaffung von attraktiven FuBwegeverbindungen innerhalb des Planungsgebiets
Schaffung einer qualitatvollen und méglichst stérungsfreien Zone 6kologischer
Vernetzung entlang der Bahnlinie

Integration von Klimaanpassungsmafnahmen sowie MaRhahmen zum
nachhaltigen Regenwassermanagement nach dem Schwammstadt-Prinzip zur
Forderung des naturnahen Wasserhaushaltes (inkl. Verdunstung)

Verkehrsplanerische Ziele

Verbesserung fur den Fu3- und Radverkehr durch einen breiteren Geh- und
Zweirichtungsradweg entlang des Planungsgebiets

Verbesserung der Ful3- und Radwegequerung lUber die Orleansstraflie und
Anbindung nach Haidhausen

Unterbringung der Stellplatze in einer Gemeinschaftstiefgarage und deren
Anbindung Uber zwei getrennte Zu- und Ausfahrten

Reduzierung der oberirdischen Verkehre durch weitestgehende Belieferung
der Kita, des kleinteiligen Einzelhandels und der Millentsorgung Uber die
Tiefgarage

Erstellung eines Mobilitatskonzeptes zur Starkung der Nutzung des OPNV
und des Ful3- und Radverkehrs
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Planungskonzept

{

Abbildung 4: Masterplan Gesamtareal (TELEINTERNETCAFE GmbH mit Treibhaus
Landschaftsarchitektur, Februar 2023)

Stadtebauliche und landschaftsplanerische Grundidee /| Masterplan

Der Bereich zwischen Ostbahnhof und Haidenauplatz wird (unter dem Namen
Orleanshdfe) in zwei Abschnitten entwickelt. Der aus dem Wettbewerbsentwurf
entwickelte Masterplan sichert eine einheitliche stadtebauliche und
landschaftsplanerische Grundidee fur die Entwicklung des gesamten Areals. Die
abschnittsweise Realisierung war bereits im Wettbewerb Grundvoraussetzung.
Damit einhergehend ist die Sicherstellung einer separaten ErschlieBung sowie die
selbststandige, abschnittsbezogene Lésung von beispielsweise
immissionsschutzrechtlichen Herausforderungen in beiden
Entwicklungsabschnitten.

Die neue Bebauung soll als vielfaltiger Stadtbaustein entwickelt werden, der
sorgfaltig in den bestehenden Kontext von Haidhausen eingebettet wird. Das
stadtebauliche Konzept reagiert auf die hohen Larmeinwirkungen der Umgebung,
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ohne dabei das Areal abzuschirmen. Ziel ist ein durchlassiges Quartier, das im
menschlichen Maf3stab ausformuliert wird und lebendige Schnittstellen zur
Nachbarschaft aufweist. Gegliederte Baukorper, vielfaltige Freiraumangebote und ein
kleinteiliger Nutzungsmix sollen zu einem alltagstauglichen Quartier mit kurzen
Wegen und lebendigen Stadtrdumen beitragen. Der stadtebauliche Entwurf aus
Hofstrukturen mit der dazwischenliegenden Quartiersnische sowie die
ausdifferenzierte Hohenentwicklung geben dem Quartier seinen Rahmen. Die
geplante Ausgestaltung von Einzelgebauden innerhalb der Hofstruktur sorgt fur
eine gestalterische Vielfalt im Quartier und nimmt die Kérnigkeit der
Umgebungsbebauung auf.

Bebauung und Nutzung

Der stadtebauliche und landschaftsplanerische Entwurf sieht Blockstrukturen mit
larmgeschutzten Innenhdfen vor. Den Quartiersauftakt am Ostbahnhof und am
Haidenauplatz (2.EA) bildet jeweils ein Gewerbeblock. Im zentralen Bereich wird ein
Geflige aus drei Wohnblécken mit zwei integrierten Kindertageseinrichtungen
verortet. Pro Entwicklungsabschnitt wird ein Standort realisiert. Eine durchgehende,
Uberhdhte Erdgeschosszone mit gewerblichen, sozialen und quartiersbezogenen
Nutzungen soll die kommunikative Schnittstelle zwischen Gebaude und Freiraum
bilden und fur ein attraktives, urbanes Lebensumfeld sorgen. Eine verspringende
Bebauungskante soll zur Gliederung der Bebauungsstruktur und zu einer
Verzahnung mit dem Stadtraum beitragen. Ein differenziertes Hohenspiel wird
eingesetzt, um eine abwechslungsreiche Silhouette auszubilden. Die
Hohenentwicklung orientiert sich im Wesentlichen an den Héhen der Umgebung. Am
Haidenauplatz (2. EA), im Kreuzungsbereich Berg-am-Laim-Straf3e und
Orleansstral3e, entsteht ein Hochpunkt (zwolf Geschosse), welcher den Auftakt des
Quartiers in Richtung Norden markiert. Der Hochpunkt beachtet dabei die
Ausrichtung an der Achse der dstlichen Berg-am-Laim-Straf3e, um die Wirkung der
StraRenachse und die Sicht auf die Kirche St. Johann Baptist nicht zu
beeintrachtigen. Eine Beeintrdchtigung der Wirkung von bestehenden baulichen
Hochpunkten ist nicht auszumachen. Markante Bereiche im neuen Quartier werden
durch weitere niedrigere Hochpunkte betont, Staffelgeschosse unterstiitzen ein
kleinteiliges Erscheinungsbild in der Horizontalen wie Vertikalen.

Freiraum

Die Freiraume werden als vernetztes Freiraumgerist konzipiert, welches fiir den
Charakter des Quatrtiers pragend ist. Auf unterschiedlichen Ebenen sollen vielfaltige
Angebote verortet werden, sodass im dichten und urbanen Kontext qualitatvolle
grune Erholungs- und Aufenthaltsorte entstehen. Ein besonderes Freiraumelement
stellen die beiden sogenannten Quartiersnischen (1. + 2. EA) dar. Dieser zwischen
OrleansstralRe und Gleisanlagen durchgesteckte Freiraum fordert spannungsvolle
Blickbeziehungen zwischen Orleansstral3e und Gleisanlagen und verknipft das Areal
mit der Nachbarschatft. Die sudliche Quartiersnische wird als 6ffentlich zuganglicher,
mit Baumen Uberstellter, nachbarschaftlicher Begegnungsort gestaltet und durch
angrenzende Erdgeschossnutzungen wie z.B. kleinteiligen Einzelhandel und
Gastronomie aktiviert. Innerhalb dieser Quartiersnische soll zudem ein dauerhafter
Erinnerungsort fur die Widerstandsgruppe Weil3e Rose mit einem Teilstlick des
rickgebauten ,Weille-Rose-Zauns" verortet werden. In der Quartiersnische kann ein
angemessener Erinnerungsort mit der Mdglichkeit zum Innehalten ausgebildet
werden.

Die Innenhdfe sollen als larmgeschiitzte, intensiv begrinte und gemeinschaftlich
nutzbare FreirAume eine besondere Aufenthaltsqualitat fir die Bewohnerschaft
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aufweisen. Nicht unterbaute Bereiche in den Wohnhofen sollen eine nachhaltige
Bepflanzung mit GroRbaumen ermdglichen und einen griinen Charakter der Hofe
fordern. Auf den Geb&uden soll eine grol3ziigige, gemeinschatftlich genutzte
Dachlandschaft gestaltet werden, die das ebenerdige Freiraumangebot um
zusatzliche, gut besonnte und larmgeschitzte Flachen erweitert.

Aufgrund der stadtebaulichen Dichte und des Grundstickszuschnitts sind im
Planungsgebiet keine dffentlichen Griinflachen vorgesehen. Um die 6ffentliche
Griun- und Freiflachenversorgung zu gewabhrleisten, werden
KompensationsmafRhahmen im raumlichen Zusammenhang mit dem
Planungsgebiet realisiert. Es ist geplant, auRerhalb des Planungsgebiets die
vorhandene offentliche Griinflache am Johannisplatz aufzuwerten, aktuellen
Nutzer*inneninteressen anzupassen, zu erweitern und gendergerecht neu zu
gestalten.

Entlang des Gleiskorpers wird eine Zone tkologischer Vernetzung (ZOV)
vorgesehen, um einen extensiven Vegetationsstandort entlang der Bahnanlagen zu
entwickeln mit der daftr typischen Flora, die einen Lebensraum fiir xerothermophile
Fauna darstellt und so den Biodiversitatsaspekt in das Gesamtkonzept einbindet.

Der wertvolle Baumbestand entlang der Orleansstraf3e wird weitgehend erhalten und
in die Planung integriert. Zusatzliche Begriinungsmafinahmen in den Gehwegen und
Sitzelemente steigern die Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum.

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Quartiers erfolgt Giber eine unterirdische
ErschlieBungsachse. Hiertiber werden nicht nur die Stellplatze fir das gesamte
Quartier erschlossen, sondern auch weitere ErschlielBungsnotwendigkeiten wie
Hol- und Bringverkehre der Kita, Besucher*innenverkehre und die Millentsorgung
abgewickelt. Die Tiefgarage wird Uber zwei Zu- und Ausfahrten erschlossen. Mit
Realisierung des 2. EA folgt eine dritte Zufahrt. Innerhalb des 1. EA wird in der
Tiefgarage ein Uberhang an Stellplatzen hergestellt, der fiir den zukunftigen
Stellplatznachweis des 2. EA herangezogen werden soll. Bei der Ausgestaltung
der Verkehrsflachen im Bereich des 2. EA wurden die derzeit geltenden
verkehrsplanerischen Belange hinsichtlich Fu3- und Radverkehr sowie ein
barrierefreier Ausbau der Tram- und Bushaltestelle berticksichtigt. Innerhalb des
Quartiers sind alle Wege fuRRlaufig erschlossen. Die Erreichbarkeit mit dem
Fahrrad z.B. zu den Fahrradabstellplatzen wird im Quartier durch kurze und damit
attraktive Anbindungen gewéhrleistet.

Art der Nutzung

Zentrales Ziel der Planung ist die Schaffung eines urbanen Stadtquartiers, welches
mit seiner Nutzungsvielfalt und -dichte der gut integrierten Lage und der
verkehrsinfrastrukturell hervorragenden Anbindung des Planungsgebiets optimal
gerecht wird.

Das Planungsgebiet wird in die Gebietskategorien Urbanes Gebiet (MU) und
Kerngebiet (MK) aufgeteilt, wobei im MU der Schwerpunkt der Nutzung auf
Wohnen liegt, wahrend im MK vor allem gewerbliche Nutzungen vorherrschen. Die
Abgrenzung der Baugrundstticke stellt dabei sicher, dass die Grundstiicke
selbststandig bebaubar sind und insbesondere keine Abhangigkeiten in Bezug auf
die Abstandsflachen bestehen.
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Zur Belebung des o6ffentlichen Raums soll die Erdgeschosszone im gesamten
Planungsgebiet vorrangig mit aktiven gewerblichen Nutzungen, insbesondere
Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistung, belegt werden. Um betriebliche
Ablaufe wie z.B. Anlieferung und Kundenverkehr zu erleichtern und die
gewinschte Nutzungsmischung im neuen Quartier sicherzustellen, sind diese im
gesamten Planungsgebiet in den Obergeschossen und in den Untergeschossen
ausgeschlossen. Ausgeschlossen werden grundsatzlich bestimmte Arten von
Vergniigungsstatten sowie Spielhallen, da diese dem gewtiinschten
Gebietscharakter eines stadtbildpragenden Wohn- und Geschéaftsquartiers nicht
entsprechen sowie dem Schutz der Wohnnutzung zuwiderlaufen.

Im MU soll der norddstliche Baukdrper vorrangig dem Wohnen mit den
dazugehdérigen sozialen Infrastrukturen dienen, wahrend der stidwestliche
Teilbereich im direkten Anschluss an das angrenzende MK ausschlief3lich fur
Biros und sonstige gewerbliche Nutzungen vorgesehen ist. Entsprechend wird
das MU in die zwei Teilbaugebiete MU (Nord) und MU (Sud) gegliedert, um die
unterschiedlichen Anforderungen der jeweils vorherrschenden Hauptnutzung
differenziert beriicksichtigen zu kénnen. Durch diese Aufteilung kann zudem ein
vertraglicher Ubergang zwischen dem nutzungsintensiven Gebiet um den
Ostbahnhof in eine vom Wohnen gepragte Nutzung geschaffen werden sowie in
den beiden Teilbaugebieten spezifische Festsetzungen zu deren Ausgestaltung
getroffen werden.

Wohnen wird im Teilbaugebiet MU (Nord) erst ab dem ersten Obergeschoss
zugelassen. Damit wird zum einen die Wohnqualitat und die dafir notwendige
Einhaltung der Privatsphare in dieser belebten Wohnlage sichergestellt und zum
anderen unzureichende Wohnverhaltnisse in den stark von Immissionen und
Verschattung betroffenen Gebaudebereichen ausgeschlossen. Um
wohnungsbezogene Raumlichkeiten (Gemeinschaftraume, Nebenanlagen) in der
Né&he der dazugehérigen Wohnungen zu verorten und vertraglich im Gebaude
unterzubringen, sind diese stattdessen im Erdgeschoss entlang der gleisseitigen
Gebéauderiegel anzuordnen.

Zur Deckung des ursachlichen Bedarfs und des Umgebungsbedarfs an
Betreuungsplatzen ist im Teilbaugebiet MU (Nord) eine Kita mit 3 Kinderkrippen-
und 3 Kindergartengruppen mit 1.180 m? Geschossflache und dazugehoérender
Aulenspielflache im Umfang von 900 m2 zu integrieren. Diese ist im Erdgeschoss
und ersten Obergeschoss angeordnet, um im Erdgeschoss insbesondere zur
Orleanstrafde, wie bereits beschrieben, weiterhin einen belebten 6ffentlichen Raum
gestalten zu kdnnen. Aufgrund der Anforderungen an die Zugéanglichkeit in direkter
Zuordnung zur im Plan dargestellten Aul3enspielflache ist die Kita im gréR3eren der
beiden Wohnhéfe anzuordnen. Der Bring- und Holverkehr wird tber die Tiefgarage
abgehandelt, da oberirdisch keine Flachen fur Stellplatze im offentlichen
StralRenraum zur Verfigung gestellt werden konnen.

Mobilfunkanlagen werden im Teilbaugebiet MU (Nord) ausgeschlossen, da diese
den geringen Freiflachen und deren hohen Anforderungen an die Freiraumqualitat
fur die Wohnnutzung entgegenstehen.

Im Teilbaugebiet MU (Sud) wird die Biro- und Verwaltungsnutzung im
Erdgeschoss ausgeschlossen, um die Quartiersnische durch aktive Nutzungen
entsprechend ihrer Funktion zu bespielen. Neben dem bereits genannten
Einzelhandel und der Gastronomie gehdren dazu auch sonstige gewerbliche
Nutzungen, die dem Quartier zugutekommen (z.B. eine Quartierszentrale). Um die
eingangs beschriebene Nutzungsverteilung zu gewahrleisten, ist Wohnnutzung im
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Teilbaugebiet MU (Stid) unzulassig. Diese Aufteilung der Nutzungen sichert einen
vertraglichen stadtebaulichen Ubergang und die Unterteilung in unterschiedlich
wahrnehmbare Abschnitte, die zu einer Adressausbildung beitragen. Durch die
Festsetzungen fur Nicht-Wohnnutzungen im MU wird ein Nicht-
Wohnnutzungsanteil von ca. 30% erreicht und damit eine vielseitige
Nutzungsmischung, die dem Gebietscharakter gerecht wird.

Im stdwestlichen Bereich des Planungsgebiets wird ein MK festgesetzt mit einem
Schwerpunkt auf gewerbliche Nutzungen. Hier kénnen in unmittelbarer Nahe zum
Ostbahnhof und damit hervorragend an den 6ffentlichen Nahverkehr und sonstige
stadtische Infrastrukturen angebundene Arbeitsplatze geschaffen werden. Das MK
ermdglicht zudem im Erdgeschoss die Ansiedlung eines grof3flachigen
Einzelhandelsbetriebs zur Ergdnzung des wohnortnahen
Nahversorgungsangebots des neuen Stadtquartiers und der ndheren Umgebung.
Um die bestehenden zentrenrelevanten Angebote im angrenzenden
Stadtteilzentrum Haidhausen zu sichern und dauerhaft zu stéarken, sind im MK nur
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment zulassig.
Eine Buronutzung ist im MK im Erdgeschoss nur in der nicht offentlich wirksamen
StichstralRe und entlang der Gleisanlagen zuléssig, um entlang der Orleansstral3e
sich dem StralRenraum 6ffnende und belebende Nutzungen unterzubringen.

Aufgrund der stadtebaulich prominenten innerstadtischen Lage, den hohen
Anspriichen an das Erscheinungsbild und die Qualitat des Wohn- und
Arbeitsumfelds sowie um zusétzliche Immissionsbelastungen zu vermeiden, sind
Tankstellen im MK ausgeschlossen. Ebenso sind Parkhauser ausgeschlossen, da
die zentral gelegene und gut angebundene Flache vollstandig fir attraktive
Nutzungen zur Verfigung stehen soll und keine zusatzlichen oberirdischen
Larmbelastungen erzeugt werden sollen.

MaR der Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird in den Baugebieten jeweils tber die
Festsetzung einer zulassigen Grundflache (GRZ), Festsetzungen zur maximalen
Geschossflache (GFZ), zur Anzahl der Vollgeschosse sowie durch die Festsetzung
von Wandhdohen geregelt. Es soll bewusst eine hohe bauliche Dichte ermdglicht
werden, um die zentral gelegenen und stadtebaulich gut integrierten Flachen
maoglichst effizient zu nutzen.

Um die ErschlielRungsflachen fur das Planungsgebiet, die erforderlichen Stellplatze
fur PKW und Fahrrader sowie sonstige Anlagen und Einrichtungen, z.B.
Anlieferbereiche, Flachen fur Milltonnen und zur Millentsorgung durch die AWM,
flachensparend und ohne Beeintrachtigung der Freianlagen unterzubringen, sind
diese vollstandig in der Tiefgarage angeordnet. Aus diesem Grund ist eine
weitgehend vollstédndige Unterbauung des Planungsgebiets erforderlich. Um dies
zu ermdglichen, wird fur die Baugebiete eine Uberschreitung der GR durch
Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO zugelassen, die im MU Uber die
Uberschreitungsmoglichkeiten nach BauNVO hinausgeht. Die Uberschreitung ist
unter anderem deshalb vertretbar, weil das Planungsgebiet bereits im Bestand
weitgehend versiegelt ist. Eventuell nachteilige Auswirkungen des hohen
Versiegelungs- und Nutzungsgrades sollen durch geeignete griinordnerische
Festsetzungen, unter anderem zur Begriinung der Dachflachen, zur erhéhten
Uberdeckung der Tiefgarage, zur Freihaltung von Teilbereichen von Unterbauung
zur Pflanzung von Grof3baumen und der Einrichtung einer Zone 6kologischer
Vernetzung gemindert werden (vgl. Kapitel 4.19 Griinordnung). Die Unterbringung
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der ErschlielBungsanlagen in der Tiefgarage ermdglicht zudem die Ausbildung
einer Hofstruktur fur die Wohnbebauung, die gesunde Wohnverhaltnisse trotzt der
hohen Immissionsbelastung ermdglicht.

Zur Realisierung einer bodennahen Stegkonstruktion entlang der Gebaude auf
Seite des Gleisfeldes, die als zusétzliche attraktive Wegeverbindung fur das
Quartier dient, darf die festgesetzte Grundflache in den Teilbaugebieten des
Urbanen Gebiets MU (Nord) und MU (Sud) zuséatzlich in geringem Umfang
Uberschritten werden.

Um die Nutzung der Dachflachen als Dachgarten nicht in Konkurrenz zu nutzbaren
Wohnflachen zu setzen, bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache im
Teilbaugebiet MU (Nord) zwei zulassige Dachausstiege zur barrierefreien
ErschlieBung der gemeinschaftlich nutzbaren Dachflachen unbericksichtigt.
Neben den beiden zulassigen Dachausstiegen kénnen die gemeinschaftlich
genutzten Dachflachen tber Austritte aus héherliegenden Geschossen erreicht
werden.

Loggien, Balkone und Balkonloggien, die aus Schallschutzgriinden verglast
werden muassen, bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache unbericksichtigt,
wenn sie nicht beheizt und thermisch vom Wohnraum getrennt sind. Es soll damit
sichergestellt werden, dass das festgesetzte Hochstmalfi an zulassiger
Geschossflache in Anbetracht der knappen Bauraumausweisung dem Angebot
von nutzbarer Wohnflache zugutekommt.

Die Orientierungswerte fiir die Bestimmung des MalRRes der baulichen Nutzung
werden sowohl im MK als auch im Teilbaugebiet MU (Sud) eingehalten. Fir das
Teilbaugebiet MU (Nord) werden die Orientierungswerte der GFZ Uberschritten.
Die hohe Dichte im Teilbaugebiet MU (Nord) wird durch geeignete
Erholungsflachen in den Innenhéfen bzw. auf dem Dach ausgeglichen. Nachdem
die Zone 0Okologischer Vernetzung nicht Teil des Baugrundstiicks ist, wurde diese
bei der Ermittlung der GRZ und GFZ nicht mit eingerechnet.

Baugebiet |Nettobau- |GF max. GFZmax. |GR max. GRZ max.
land §19Abs. 2 |§19Abs. 2
BauNVO BauNVO
MK 4.754 mz2 10.250 m2 2,16 2.950 m2 0,62
MU (Sid) 2.021 m2 4.950 m? 2,45 1.050 m2 0,52
MU (Nord) [8.111 m? 28.150 m2 | 3,47 4.700 m2 0,58

Hohenentwicklung, Wandhéhen, Héhenlage

Die jeweils festgesetzte Anzahl an Vollgeschossen orientiert sich entlang der
Orleansstral3e an der Traufhohe der ndheren Umgebung. Darlber hinaus sollen,
als Teil des stadtebaulichen Grundkonzepts, an ausgewahlten Ecksituationen der
Hofgeb&ude stadtebauliche Dominanten gesetzt werden. Hier wird punktuell eine
hdhere Geschosszahl von bis zu acht Vollgeschossen ermdglicht. Im vorwiegend
fur Wohnnutzung vorgesehenen Teilbaugebiet MU (Nord) ist unter anderem aus
Larmschutzgrinden entlang der Bahn eine hohere Bebauung mit sieben
Vollgeschossen festgesetzt. Zur Gewahrleistung des Larmschutzes in den
Innenhofen ist die Geschossigkeit Uberwiegend als zwingendes Mal} festgesetzt.
Um das stadtebaulich gewiinschte variable Héhenspiel der Baukdrper noch zu
verstarken, werden in Teilabschnitten entlang der Orleansstraf3e und zum Innenhof
Festsetzungen zur Ausbildung von Rickspringen in einer Tiefe von 2,0 m
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getroffen.

Um in der weiteren Planung eine gewisse Flexibilitat bei der Grundrissplanung
oder aus anderen technischen Griinden zu gewahrleisten, kann von der
festgesetzten Abgrenzung unterschiedlicher Héhenentwicklung abgewichen
werden. Die neben der Anzahl der Vollgeschosse festgesetzten Wandhdhen
beziehen sich auf den festgesetzten Hohenbezugspunkt an der Orleansstral3e
531,5 m NHN. Die jeweilige Wandhdhe entspricht der Oberkante der Attika. Durch
das Festsetzen der Hochstmal3e der Wandhéhen wird der sensiblen Lage in
unmittelbarer Nahe zum unter Ensembleschutz stehenden Grinderzeitviertel
Haidhausen Rechnung getragen und auRerdem eine differenzierte
Hohenentwicklung sowohl zur Orleansstral3e als auch zur Gleisseite sichergestellt.
Die unterschiedlichen Wandhthen der Hochpunkte ergeben sich aus den
erforderlichen Belichtungsmadglichkeiten in der Quartiersnische.

Um entlang der OrleansstralRe und in der Quartiersnische ein einheitliches
stadtebauliches Bild der Erdgeschosszone zu generieren, wird eine
Mindestgeschosshohe fur das Erdgeschoss festgesetzt, mit der zudem
ausreichende Hohen fir die gewtinschten urbanen Nicht-Wohnnutzungen
ermdglicht werden. Im MK und im Teilbaugebiet MU (Sid) werden damit die
erforderlichen Raumhdhen der dortigen Nutzungen ermaéglicht und nach allen
Installationen eine lichte Raumhohe von mindestens 3,7 m erreicht.

Im Teilbaugebiet MU (Nord) wird durch die Festsetzung ebenfalls eine ausreichend
hohe lichte Raumhdhe sichergestellt, die die festgesetzten Nicht-Wohnnutzungen
im Erdgeschoss ermdglichen.

Im Sinne eines barrierefreien Anschlusses an die ErschlieBungsflache und um
unattraktive Anschlussstellen zu vermeiden, sind entlang der Orleansstral3e und in
der StichstralRe und der Quartiersnische die Oberkanten des
Erdgeschossful3bodens, welcher der Oberkante Fertigful3boden entspricht,
hdhengleich Uber der angrenzenden Erschlielungsflache anzuschliel3en.

Bauweise

Die vorgesehene Baustruktur ermdglicht eine effiziente Nutzung der
innerstadtischen Flachen im Sinne der nachhaltigen Innenentwicklung und schafft
gleichzeitig die Grundlagen fiur die Ausgestaltung eines qualitatvollen und raumlich
differenzierten Wohn- und Arbeitsumfeldes.

Auf dem schmalen Grundstiick werden geméaf Planzeichnung knappe Baurdume
definiert. Dies begriindet sich zum einen in der dadurch sichergestellten
ausreichenden Breite fur den FulR- und Radverkehr entlang der Orleansstralie
sowie der Ausbildung eines naturschutzfachlich notwendigen, mindestens 12,0 m
breiten Streifens als Abstand zur Bahn inklusive einem 2,0 m breiten Streifen zum
Unterhalt der Fassade. Im Sinne einer attraktiven und ausreichend
dimensionierten Gestaltung der Quartiersnische und der Stichstralle sowie
ausreichend grofRer Héfe, welche vielseitige Nutzungsanspriiche abdecken, sind
die Baurdume auch in Richtung Norden und Stden eng um die vorgeschlagenen
Baukorper gezogen, lediglich ein geringer Spielraum ermdglicht es, in der
Realisierung flexibel auf die Grundrissgestaltung reagieren zu kénnen. Der Versatz
der Baugrenze am gleisseitigen Baukdrper im MU (Nord) ist ein stadtebaulich
wichtiges, die Abwicklungslange der Randbebauung gliederndes
Architekturelement. Es wird daher an der Gleisseite etwa mittig des sudlichen
Innenhofs ein zwingender Gebaudeversatz festgesetzt.



Seite 46 von 85

Die Bauraumtiefen bzw. die dadurch definierten maximalen Gebaudetiefen
betragen im Teilbaugebiet MU (Nord) und damit im Bereich des Wohnungsbaus in
der Regel 12,5 m. Davon abweichend betragt die Gebaudetiefe an den
Eckpunkten 16,0 m bzw. 17,5 m sowie im Nord-Westen entlang der Orleansstralie
im Erdgeschoss nur 10,0 m und in den Obergeschossen bis zu 11,0 m. Durch die
Regelgebaudetiefe von 12,5 m kann bei der Grundrissplanung mit
durchgesteckten Wohnungen gearbeitet werden, die eine larmabgewandte Seite
der Wohnungen in Richtung Innenhof gewahrleistet. Durch die aus Baugrenzen
und Baulinien definierte Hofstruktur kdnnen larmgeschuitzte Wohnbereiche und
wohnungsnah nutzbare Freirdume flr die Bewohner*innen geschaffen werden.

Um sicherzustellen, dass die Anforderungen an Larmschutz und der private
Charakter der Freiflachen in den Innenhdfen zuverlassig gewahrt bleiben, ist die
Bebauung innerhalb der Baufenster ohne Zwischenrdume zu errichten. Um den
nahtlosen Anschluss an den fir den zweiten Bauabschnitt und die spatere
Fortfihrung der geschlossenen Bebauung vorzubereiten, ist zudem an der
norddéstlichen Grenze des raumlichen Geltungsbereichs, mit Ausnahme des
funfgeschossigen Querriegels, Grenzanbau vorgesehen. Die betreffende Grenze
ist im Rahmen der Neuordnung und Zusammenfassung der Grundstiicke zu einem
Baugrundstiick neu zu bilden.

Um die raumliche und funktionale Durchlassigkeit der Hofe fur die Bewohner*innen
und die Durchfahrbarkeit fir den Unterhalt der Kitafreiflachen zu gewahrleisten,
werden mehrere Durchgange an den Querriegeln festgesetzt. Die grof3e lichte
Breite des Durchgangs zwischen den beiden Hofen im Teilbaugebiet MU (Nord)
sichert eine optische Verbindung der beiden Hofe und tragt so zu einem
grol3ziigigen Freiraumempfinden bei. In diesem Durchgang kdnnen
Spielmdglichkeiten im Sinne der wohnungsnahen Spielplatze entsprechend Art. 7
der Bayerischen Bauordnung hergestellt werden. AuRerdem kénnen durch diesen
grol3ziigigen Durchgang weitere Erholungsflachen im Quartiersinneren gesichert
und Begegnungsraume zwischen den Hofen geschaffen werden. Damit sowohl die
Bewohner*innen des Teilbaugebiets MU (Nord) als auch Beschétftigte und
Besucher*innen im MK auf den tberbauten Innenhof des MKs gelangen kénnen,
wird eine ausreichend grofR3e, attraktive Treppenanlage festgesetzt. Die
differenzierten MalRgaben in den Festsetzungen dienen dazu, den
Treppenaufgang mit einem einladenden und offenen Charakter auszubilden.

AulRerdem ist im Teilbaugebiet MU (Nord) zur Sicherung eines direkten Zugangs in
den Innenhof auf der Nordseite entlang der Kitafreiflache ein Ricksprung im
Erdgeschoss herzustellen. Eine ausreichend grof3e Bewegungsfreiheit ist durch
die festgesetzte Mindestbreite gewéhrleistet. Mit diesem Rlcksprung ist
sichergestellt, dass die Bewohner*innen des Gebauderiegels entlang der
Einzaunung der Kitafreiflache die Kinderspielflachen im Innenhof ohne die
Nutzung der 6ffentlichen Verkehrsflache erreichen konnen.

Zur Ausbildung von Orten des Ankommens und als Offnung und Einladung in das
Quartier werden im MK und im Teilbaugebiet MU (Sid) Rickspriinge festgesetzt.
Fir eine mogliche Unterbringung von Fahrradstellplatzen, zur Nutzung als
grofl3ziigiger Witterungsschutz und um eine stadtebauliche Wirkung auf das
Raumagefihl bei der hohen stadtebaulichen Dichte zu erreichen, werden
Mindestmalie flr die Tiefe und Lange der Rickspriinge festgesetzt. Durch die
Unterbringung von Fahrradern in diesen Rickspriingen wird der anschlieRende
Freiraum von dieser Nutzung entlastet und kann der Erholungsnutzung dienen.
Die genaue Lage wird nicht festgesetzt, um Freiraume in der Ausgestaltung der
weiteren Planung zu lassen.
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Uberbaubare Grundstiicksflache

Auf Grund der hohen baulichen Dichte im Planungsgebiet generell und
insbesondere in den Innenhdfen des Teilbaugebiets MU (Nord), die eine Vielzahl
an Nutzungen und Funktionen abbilden missen, werden differenzierte
Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundsticksflache getroffen. Diese dienen der
bestmdglichen Ausnutzung der zur Verfiigung stehenden Freirdume sowie der
Wohnqualitat vor allem in den larmgeschitzten Innenhéfen unter Wahrung der
stadtebaulich gewilinschten Struktur und der bendtigten Belichtung aller Bereiche.
Aus diesem Grund werden Auskragungen von Bauteilen in LaAnge und Breite
begrenzt. Dabei werden gesonderte Festsetzungen in den Innenhofen fir das
erste Obergeschoss getroffen, um die Belichtungsverhéltnisse in der
Erdgeschosszone nicht zusatzlich zu belasten. Ab dem zweiten Obergeschoss
sind in den Innenhdéfen im Teilbaugebiet MU (Nord) wiederum Auskragungen mit
grolerer Tiefe zulassig, um larmgeschiitzte, private Freibereiche entwickeln zu
koénnen.

Ebenso wird im Teilbaugebiet MU (Nord) die Uberschreitung der Baugrenzen und
Baulinien nach auf3en in der Tiefe und der Breite beschrankt, um insbesondere zur
Orleansstral3e und zur Quartiersnische einen luftigen und offenen 6ffentlichen und
halboffentlichen Raum zu gewahrleisten.

Die Baugrenze entlang der Orleansstral3e im MU (Nord) kann ab dem ersten
Obergeschoss uberschritten werden. Mit der Freihaltung dieser Erdgeschosszone
wird eine Aufweitung des 6ffentlichen Raumes an dieser Stelle dennoch gesichert.

Um eine vielseitig gut nutzbare Freiflache fur die Kita zu sichern, ist im Bereich der
hinweislich in der Planzeichnung dargestellten Kitafreiflache die Uberschreitung
der Baugrenze fiir Terrassen in einer bedarfsgerechten Grof3e zulédssig. Um in der
Grundrissgestaltung maglichst flexibel zu sein und die Rettung aus dem ersten
Obergeschoss sicherzustellen, darf die Baugrenze zur Ausbildung eines Balkons
zu Rettungszwecken und durch eine Fluchttreppe Gberschritten werden.

Entlang der Gleisanlage dirfen die Baugrenzen im MU (Sud) und MU (Nord) durch
einen Steg Uberschritten werden. Dieser dient der gleisseitigen Durchquerung des
Gebiets, kann langfristig eine Verbindung zwischen den Quartiersnischen der
beiden Entwicklungsabschnitte darstellen und ermdglicht Ein- und Ausblicke auf
die Gleisanlage. Um die Funktion des Biotopverbundsystems nicht negativ zu
beeinflussen, werden Festsetzungen zur Ausgestaltung des Stegs getroffen. Zur
Ausbildung von barrierefreien Rampen, zur Anbindung an die Gebaude und
funktionalen Abwicklung ist eine Uberschreitung der festgesetzten Regelbreite in
Teilbereichen zulassig.

Um die Belebung und Nutzung der Freiflachen im Bereich der Quartiersnische zu
fordern, dirfen Baulinien in der Quartiersnische durch nichttiberdachte
Terrassenflachen fur bewirtschaftete AuRensitzbereiche (Wirtsgarten) im
Zusammenhang mit einem Gastronomiebetrieb Giberschritten werden. Um die
Quartiersnische Uberwiegend fur die Nutzung der Bewohner*innen des Quartiers
zur Verfiigung zu stellen, ist die Uberschreitung durch eine festgesetzte maximale
Terrassenflache begrenzt.

Im MK und im Teilbaugebiet MU (Suid) kénnen die Baugrenzen ebenfalls durch
geringflgig auskragende Bauteile Uberschritten werden. Die zulassige
Uberschreitung soll zudem insbesondere architektonische Moglichkeiten zur
Gliederung und Strukturierung der Fassaden eréffnen.
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Um zusétzliche private Freiflichenangebote zu erméglichen, darf zur Ausbildung
der Loggien im gesamten Planungsgebiet von der Baulinie zurtickgetreten werden.

Entlang der festgesetzten Baulinien ist in allen Baugebieten ein Zuriicktreten von
Gebéaudeteilen im Erdgeschoss zugelassen, um die Ausbildung von
witterungsgeschlitzten Eingangsbereichen zu ermdglichen. Hiermit kann eine
belebte und abwechslungsreiche Gestaltung der Baustruktur erreicht werden. Auf
Grund der Mdglichkeit bzw. der Festsetzung von Rickschnitten im Erdgeschoss in
den Eingangsbereichen und fir eine einheitliche Gestaltung der Erdgeschosszone
sind Vordéacher im Planungsgebiet ausgeschlossen.

Die jeweilige Einzellange von auskragenden Bauteilen ist dabei begrenzt, um eine
zu gleichférmige Fassadengestaltung und eine negative raumliche Wirkung auf
den o6ffentlichen Raum zu verhindern.

An den larmexponierten Seiten des Teilbaugebiets MU (Nord) dirfen Baulinien und
Baugrenzen durch Kastenfenster zum Schallschutz tiberschritten werden, da diese
zur Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse in den Wohnungen beitragen.

AuRerdem sind Einbringschachte fur Trafoanlagen und Zuluftschachte zur
Bellftung der Tiefgarage in geregeltem MalRRe aul3erhalb des Bauraumes zulassig.
Die gemal Satzung zulassigen senkrecht zur Fassade laufenden Werbeanlagen
sowie zur Verringerung von Rickstrahlflachen und als Anpassungsmafnahme
gegen den Klimawandel sind Rankkonstruktionen zur Realisierung der
festgesetzten Fassadenbegriinung und Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie ebenfalls in geregeltem Umfang aul3erhalb der Baurdume
zulassig. Zur Erweiterung des Angebots von Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie sind diese ebenfalls an der Fassade aufRerhalb des Bauraums
bis zu einer begrenzten Tiefe zulassig.

Zur Realisierung des Erinnerungsortes ,Weil3e Rose" im Bereich der
Quartiersnische ist eine bauliche Anlage aul3erhalb der festgesetzten Bauraume
zulassig. Hiermit wird ein geeigneter Ort und Rahmen geschaffen, um an die
Widerstandsgruppe zu erinnern. Der Zaun entlang der Orleansstral3e, welcher im
Hintergrund eines der bekanntesten Fotos der Gruppe zu sehen ist, kann auf
Grund der angestrebten Entwicklung nicht erhalten werden. Durch die Versetzung
eines Teilstlicks des Zauns in die Quartiersnische wird jedoch ein Ort des
Innehaltens geschaffen.

AulRerhalb der Bauraume wird eine Wertstoffsammelstelle im Bereich der
StichstralRe ermdglicht, die der Entsorgung im Quartier dient.

Fahrradabstellplatze

Ein gut erreichbares, attraktives Fahrradabstellplatzangebot fir alle Baugebiete
bildet eine tragende Saule fur die Akzeptanz und dadurch stetige Nutzung des
Fahrrads.

Hierzu gehdren grofteils wettergeschitzte Fahrradabstellplatze, die moglichst
einfach erreichbar sind und unterschiedlichen Anforderungen der Nutzerschaft
Rechnung tragen. Das Spektrum umfasst einerseits Nutzergruppen, die fir
maoglichst sichere, abschlieRbare und geschitzte Stellplatze auch etwas weitere
Wege in Kauf nehmen, daneben Stellplatze fir Personen, die anstelle eines Autos
mehrere Fahrrader besitzen, die ebenfalls untergebracht und gleichzeitig mit
relativ geringem Zeitaufwand zuganglich sein sollen. Hierzu gehéren
beispielsweise junge Familien, die Lastenfahrrader und Kinderanh&nger
wohnungsnah und mit ausreichendem Bewegungsraum nutzen wollen. Damit die
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Abstellplatze ohne gréR3eren Zeit- und Kraftaufwand genutzt werden kdnnen,
sollen die unterzubringenden Fahrradabstellpléatze vorzugsweise in den
bahnseitigen Erdgeschossbereich integriert werden.

Besonderes Augenmerk gilt den Fahrrad- und Lastenradabstellplatzen fir die
Kindertageseinrichtung. Diese sollen getrennt von den Stellplatzen der
Wohnungen oberirdisch und eingangsnah angeordnet werden kdénnen.

In den Baugebieten ist fir Wohnnutzungen je Baugrundstiick mindestens ein
Fahrradstellplatz je 28,75 m? Wohnflache herzustellen. Dies wird abweichend von
der Fahrradabstellplatzsatzung der Landeshauptstadt Miinchen vom Oktober 2020
festgesetzt, in der fir Wohnnutzung ein Fahrradabstellplatz je 40 m2 vorgesehen
ist. Grund hierfur ist, dass wegen des Mobilitdtskonzepts nur 0,7 der notwendigen
Kfz-Stellplatze fur den Wohnungsbau hergestellt werden missen. Wenn aufgrund
eines zusatzlichen Mobilitatskonzepts im Bauantragsverfahren die Kfz-
Stellplatzzahl weiter reduziert wird, ist die Zahl der Fahrradabstellplatze
entsprechend anzuheben. Abgesehen von dieser abweichenden Regelung bleiben
die Regelungen der Fahrradabstellplatzsatzung (FabS) der Landeshauptstadt
Miinchen unberthrt.

Der nachzuweisende Gesamtbedarf, der sich aus den Fahrradabstellanlagen fir
das Wohnen und aus den jeweils anzusetzenden Stellplatzschliisseln fir
Nichtwohnnutzungen ergibt, ist Uberwiegend ebenerdig innerhalb der Geb&ude
integriert. Ein geringer Anteil darf jedoch im Untergeschoss untergebracht werden.
Die Fahrradabstellanlagen sind im Erdgeschoss des gleisseitigen Gebauderiegels
MU (Nord) nachzuweisen, damit diese gut erreichbar und bequem nutzbar sind.
Zusatzlich sollen Lademdglichkeiten fir Pedelecs und Stellplatze fir Lastenrader
bereitgestellt werden.

Die in 8 5 Abs. 1 der FabS definierte leichte und verkehrssichere Erreichbarkeit der
Stellplatze ist gegeben, wenn befahrbare Fahrradrampen mit einer Neigung von
maximal 6% geplant werden. Zudem muissen die Rampen breit genug und baulich
geeignet sein, um Fahrrader mit Anhangern bzw. dreirédrige Fahrrader zu
schieben. Alternativ zur Rampe kann die verkehrssichere, leichte und damit
zugleich barrierefreie Erreichbarkeit auch durch einen ausreichend grof3
dimensionierten Lastenaufzug oder eine Bikesafe-Anlage sichergestellt werden.

Nebenanlagen

Um trotz der stadtebaulich gewtinschten hohen Nutzungsdichte der Baugebiete
eine hochwertige Gestaltung und hohe Aufenthaltsqualitat der Freiflachen zu
ermdglichen, sind erforderliche Nebenanlagen auf3erhalb der Bauraume
ausgeschlossen und Uberwiegend innerhalb der Gebaude oder unterirdisch
innerhalb der Flache fur die Gemeinschaftstiefgarage unterzubringen.

Die Nebenanlagen in den AulRenspielflachen der Kita und die nach Art. 7 Abs. 3
der Bayerischen Bauordnung zu errichtenden Kinderspielplatze durfen, um ihren
Zweck zu erfillen, in den ausschlief3lich auRerhalb der Baurdume gelegenen
Freianlagen errichtet werden.

Eine zusatzliche Ausnahme bilden insgesamt 116 Fahrradabstellplatze inklusive
Angebote fiir Lastenréder, welche oberirdisch au3erhalb der Baurdume errichtet
werden kénnen. Darunter fallen die Kurzzeitstellplatze fur Einzelhandel und die
Kita sowie Besucher*innenstellplatze fur Wohnungen, welche fur das kurzzeitige
Abstellen von Fahrrddern sowie aus Griinden der praktischen und komfortablen
Nutzbarkeit in der Nahe der jeweiligen Eingangsbereiche hergestellt werden.
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Diese sind offen und ohne Uberdachung auszufihren, um den
freiraumplanerischen Grundziigen einer offenen Gestaltung der Innenhdofe
entsprechen zu kénnen und damit keine baulichen Elemente die Hofe zuséatzlich
einschranken. Da im 6ffentlichen Stralenraum der Schlissel von 1 Besucher-
Fahrradabstellplatz je 10 Wohneinheiten gemaf Beschluss der Vollversammiung
der Landeshauptstadt Minchen ,Gesamtkonzeption Fahrradparken in Minchen*
(Sitzungsvorlagen Nr. 14-20 / V 08684) vom 23.01.2019 aufgrund der zur
Verfligung stehenden Flachen nicht erreicht werden kann, wird das Angebot
innerhalb des Quartiers auf diese Weise an geeigneter Stelle unterbracht werden.

Im Planungsgebiet sind zur energetischen Nutzung des Grundwassers und damit
einer nachhaltigen Energieversorgung des Quartiers, Brunnenanlagen und deren
notwenige Leitungen auch auf3erhalb des Bauraumes zulassig.

Abstandsflachen; Belichtung und Besonnung

Die erforderlichen Abstandsflachen im Planungsgebiet sind geman Art. 6 Abs. 5
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) fiir Urbane Gebiete und Kerngebiete

(0,4 H) eingehalten, um unter Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
eine dichte und der urbanen Umgebung angemessene Bebauungsstruktur zu
ermoglichen. Ausnahme bildet die Anschlussstelle des Teilbaugebiets MU (Nord) in
Richtung Norden, an der Grenzbebauung vorgeschrieben ist.

Um unabhéangig von der Einhaltung der Abstandsflachen die Besonnungssituation
insbesondere in den Innenhdfen detailliert zu prifen, wurde eine
Verschattungsuntersuchung durchgefuhrt. Dabei zeigt sich, dass nicht alle
Fassaden im Planungsgebiet an den Beurteilungstagen (01. Februar und 21.
Marz) geman der DIN EN 17037 in Ganze eine ausreichende Besonnung von

mindestens 1,5 Stunden erfahren. (Abbildung 5)
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Abbildung 5: Bereiche, in denen eine lichttechnische Untersuchung erforderlich ist
(Dragomir Stadtplanung GmbH Mérz 2023 nach Gutachten Méhler + Partner GmbH,
Mérz 2022)
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Da im Erdgeschoss, mit Ausnahme der Kita, keine im Sinne der DIN EN 17037
beurteilungsrelevanten Nutzungen (Aufenthaltsrdaume von Wohnungen)
vorgesehen sind, ist vor allem das 1. OG sorgféltig zu betrachten. Die detaillierte
Untersuchung der kritischen Teilabschnitte kommt zu dem Ergebnis, dass in den
meisten Fallen Uber eine geeignete Grundrissorientierung sichergestellt werden
kann, dass mindestens ein Raum einer Wohneinheit und die Kita eine
ausreichende Besonnung erfahrt. Fur die Bereiche der geplanten Bebauung, die
Uber keine Fassade ausreichend besonnt werden, sollte eine
Tageslichtuntersuchung durchgefiihrt werden, um eine ausreichende
Tageslichtversorgung der Innenraume nachzuweisen. Die geplante Kita im
Erdgeschoss und ersten Obergeschoss verfligt laut Untersuchung tber
Fassadenanteile mit ausreichender Besonnung. Bei der Grundrissgestaltung ist
darauf zu achten, dass die Spielrdume der Kita ihre Fenster an Fassaden haben,
die ausreichend besonnt werden.

Verkehrskonzept | verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Planungsgebiets durch den motorisierten Individualverkehr
erfolgt Uber die sogenannte (private) Stichstral3e, welche die gemeinschatftliche
Tiefgarage an die Orleansstral3e anbindet. Die Tiefgaragenausfahrt am
nordwestlichen Ende des Planungsgebiets, oberhalb der Einmiindung
Spicherenstral3e, ist direkt an die OrleansstralRe angebunden. Auf Grund des
Gleiskorpers der Trambahn in der Orleansstral3e ist an dieser Ausfahrt
ausschlielich die Verkehrsbeziehung im Rechtsfahrsinn maglich. Von der
StichstralRe aus sind alle Fahrbeziehungen moglich. Der Quellverkehr wird
gleichméaRig auf diese zwei Tiefgaragenausfahrten verteilt und hat kaum
Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes
Orleansstral3e/Elsasser Stral3e. Im Rahmen des Verkehrskonzepts und der
Erarbeitung des Masterplans als Gesamtkonzept (1. EA + 2. EA) wurde bereits die
verkehrliche ErschlieBung des 2. EA iber die Tiefgarage bertcksichtigt.

Fur die Abwicklung des Kfz-Verkehrs werden keine neuen 6ffentlichen
StralRenverkehrsflachen ausgewiesen. Sie erfolgt ausschlief3lich auf privaten
Flachen.

Das induzierte Verkehrsaufkommen fur das Planungsgebiet betragt werktags
ca. 1.550 Kfz/24h. Die mangelnde Verkehrsqualitat an den umliegenden
Knotenpunkten wird nicht durch das Bauvorhaben verursacht, da schon im
Prognosenulifall die Kapazitatsgrenzen tberschritten sind.

Durch den Einbezug des Knotenpunkts Orleansstraf3e/Elsasser Straf3e in den
Umgriff des Plangebiets und die dort vorgesehenen verkehrsplanerischen
Mafinahmen kann auch der Fu3- und Radverkehr sicher abgewickelt werden.

Verkehrsflachen

Die im Bereich der Orleansstralle festgesetzte dffentliche Verkehrsflache teilt sich
hinweislich in den auf 3,0 m zu verbreiternden Baumgraben fir die bestehende
straRenbegleitende Baumreihe sowie einen jeweils 3,5 m breiten Gehweg- und
Zweirichtungsradweg. Der Zweirichtungsradweg dient vorrangig der verkehrlichen
Anbindung des Planungsgebiets an den Kreuzungsbereich
Orleansstral3e/Elsasser Straf3e und ermdglicht eine direkte Anbindung des
Planungsgebiets an die Ful3- und Radwegunterfilhrung in Richtung Friedenstral3e
sowie an den Ostbahnhof.
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Um einen abwechslungsreichen und qualitatvollen 6ffentlichen Straf3enraum tber
ca. 230 m Lange entlang der OrleansstralRe sicherzustellen, zur Erhéhung der
Biodiversitat im Stralenraum sowie um die Versickerung von Regenwasser zu
ermdglichen, ist die Anordnung von Pflanzbeeten als gliederndes Element in
Teilbereichen der 6ffentlichen Verkehrsflache vorgesehen. Im Bereich des MKs
und des Teilbaugebiets MU (Sid) grenzt an die offentliche Verkehrsflache eine
5,0 m breite private Flache an, die auf einer Breite von 3,5 m mit einem Gehrecht
belegt ist. Dadurch ist entlang des Pflanzbeets eine von der Offentlichkeit
uneingeschrankt nutzbare ausreichende funktionale Breite des Gehwegs
gesichert. Diese angrenzende private Belagsflache ist in einem Zug mit dem
offentlichen Geh- und Zweirichtungsradweg sowie den Pflanzbeeten herzustellen,
um eine durchgéngige Benutzbarkeit sicherzustellen. Im Teilbaugebiet MU (Nord)
befindet sich das Pflanzbeet im gestalteten Vorbereich flr einen im Zuge spaterer
UmbaumafRnahmen der Orleanstral3e einrichtbaren Ful3gangeriibergang als
zweites Entrée ins Quartier entlang des Rucksprungs des Bauraumes im Bereich
der Baugrenze. Auch hier schliefl3t sich eine 5,0 m breite private Flache an, welche,
in einer Breite von 3,5 m mit einer Dienstbarkeit belegt, einen ausreichend breiten
Bewegungsraum als Gehrecht fir die Allgemeinheit zwischen Pflanzbeet und
Hauskante sichert. Im dazwischenliegenden Abschnitt wird auf die Integration von
Pflanzbeeten im Stralienraum verzichtet.

Zur Versorgung des Quartiers ist es auferdem abweichend von den
Standardvorgaben der Landeshauptstadt Minchen mdéglich, Fernwarmeleitungen
unter Pflanzbeeten und der 6&ffentlichen Gehflache zu fuhren

Ebenfalls in den Geltungsbereich aufgenommen wird der Knotenpunkt an der
Elsasser StralRe. Uber den Knotenpunkt Elsésser StraRe/Orleansstral3e wird die
StichstralRe an das offentliche Stralennetz angeschlossen, sodass der Quell- und
Zielverkehr in die bzw. aus der Stichstral3e zugefuhrt werden kann. Ein
Linksabbieger von der Orleansstral3e in die Stichstral3e kann mangels fehlender
Flachenverfiigbarkeit in der Orleansstral3e sowie zur Aufrechterhaltung der OPNV-
Beschleunigung in der OrleansstrafRe nicht berticksichtigt werden. Alle weiteren
Fahrbeziehungen sind moglich. Mit jeweils beidseitig angelegten Ful3- und
Radverkehrsfurten ist ein sicheres Queren der Orleansstral3e sichergestellt. Somit
dient dieser Knotenpunktausbau der funktional notwendigen und sicheren
Anbindung des Quatrtiers an das 6ffentliche StralRennetz fur alle
Verkehrsteilnehmer*innen und ist dahingehend zwingend erforderlich. Er wird
vollsignalisiert ausgefiihrt, das heif3t, dass jede Zufahrt und Furt signalisiert wird.

Gepruft wurde dartiber hinaus, ob auch ein Ausbau des Knotenpunkts
Spicherenstral3e/Orleansstral3e zur sicheren Querung fur Ful3ganger*innen und
Radfahrer*innen aus dem Planungsgebiet notwendig ist. Obgleich dieser Ausbau
aus verkehrsplanerischer Sicht im Hinblick auf Verkehrssicherheit notwendig ist,
findet dieser aufgrund immissionsschutzrechtlicher Vorgaben unter den aktuellen
Rahmenbedingen im Bebauungsplan keinen Niederschlag. Im Zuge eines Umbaus
der OrleanstralR3e zugunsten einer verbesserten Radinfrastruktur zusammen mit
dem Umbau der Kreuzung Haidenauplatz nach Fertigstellung der

2. Stammstrecke besteht jedoch weiterhin die Mdglichkeit, im Rahmen eines
Gesamtkonzeptes fur diesen StraRenabschnitt den Knotenpunkt
Spicherenstral3e/Orleanstral3e vollumféanglich auszubauen, um hier zusatzlich eine
sichere Erschlie3ung des Planungsgebiets fur den Ful3- und Radverkehr zu
ermdglichen.
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Zu- und Ausfahrten | ErschlieBung der Baugebiete

Zur ErschlieBung des Planungsgebiets werden zwei Zu- bzw. Ausfahrten zur
Orleansstralie festgesetzt. Die Stichstral3e am studwestlichen Rand des
Planungsgebiets ist Teil des privaten Baugrundstiicks und tbernimmt den Grol3teil
der internen ErschlielBungsfunktion. Neben der ErschlieRung aller unterirdisch
angeordneten Kfz-Stellplatze werden Uber diese der Anlieferungsverkehr fir das
gesamte Quartier, die Zufahrt fur die Mullabfuhr, der Wertstoffsammelstelle und die
Zufahrt von Pflegefahrzeugen der DB InfraGO AG abgewickelt. Dartber hinaus
Ubernimmt sie in untergeordnetem Umfang auch bereits bestehende
ErschlieBungsfunktionen fir die stidwestlich an das Planungsgebiet angrenzenden
Grundstucke aufRerhalb des Planungsgebiets. Die StichstralRe muss demnach eine
Vielzahl an Funktionen aufnehmen. Die Befahrbarkeit mit unterschiedlich grol3en
LKWs wurde geprift und kann auf dem zur Verfigung stehenden Raum abgebildet
werden. Der erzeugte Verkehr bzw. die Fahrbeziehungen, welche in der
StichstraRe aufgenommen werden missen, sind auf privatem Grund
verkehrstechnisch abwickelbar.

Pflegefahrzeuge, inshesondere zum Unterhalt der Freiflache der Kita sowie der
gesamten Gebaudeanlage samt Freiflachen, dirfen auch auRerhalb der als Ein-
und Ausfahrt festgesetzten Bereiche auf der dinglich gesicherten Fahrrechtsflache
in der Quartiersnische auf das Grundstiick zu- und abfahren. Zum Schutz des
Baumbestandes der bestehenden Baumallee ist die Breite der Zufahrt auf 4,0 m
beschréankt. Hierfir missen in der baulichen Umsetzung MalRnahmen getroffen
werden, um die Ein- und Ausfahrt nicht berechtigter Fahrzeuge in die
Quatrtiersnische und die Héfe zu verhindern.

Gemeinschaftstiefgarage und Kfz-Stellplatze

Die Stellplatze sind geman den Vorgaben der Stellplatzsatzung der
Landeshauptstadt Miinchen herzustellen. Im Sinne des Klimaschutzes ist jedoch
bei der Realisierung neuer Bauvorhaben eine Verminderung des erzeugten
motorisierten Individualverkehrs durch alternative Mobilitdtsangebote zu
bertcksichtigen. Aus diesem Grunde wurde begleitend zum
Bebauungsplanverfahren ein Mobilitatskonzept ausgearbeitet, unter dessen
Maf3gaben eine Reduzierung der herzustellenden Stellplatze auf einen Faktor von
0,7 festgesetzt wird.

Von der gemal § 3 der Stellplatzsatzung der LH Minchen eréffneten Moglichkeit
einer Reduzierung der herzustellenden Stellplatze fir Nichtwohnnutzung auf
mindestens 75% soll im vorliegenden Planungsfall Gebrauch gemacht werden. So
kann sichergestellt werden, dass das Potential der sehr guten nahverkehrlichen
Anbindung des Gebiets genutzt wird und die erzeugten Verkehrsmengen auf das
erforderliche Minimum reduziert werden.

Aufgrund der bestehenden Baumallee entlang der OrleansstralRe und der
notwendigen Fahrbahnflachen sowie der hohen Funktions- und Nutzungsdichte in
der Stichstral3e sind keine Parkplatze fir Besucher*innen, 6ffentliche Liefer- oder
Ladezonen und Kurzzeitparkplatze fir den Bring- und Holverkehr der Kita im
offentlichen StraRenraum maoglich. Somit ist dieses Angebot in der
Gemeinschaftstiefgarage zu berlcksichtigen und es sind mindestens vier Bring-
und Holstellplatze fur die Kita sowie zu jeder Tageszeit zugéngliche Stellplatze fur
Besucher*innen vorzusehen. Die Gemeinschaftstiefgarage Ubernimmt dabei die
Funktion einer Art Quartiersgarage, in der samtliche Stellplatzverpflichtungen
sowie Bedarfe, die der dffentliche StraRenraum zum Teil abdeckt, biindelt. Somit
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entsteht ebenerdig ein weitestgehend MIV-freies Quartier.

Alle erforderlichen Stellplatze sind auf Grund der geringen Flachenverfligbarkeit
und zu Gunsten attraktiver Freiraume in einer Gemeinschaftstiefgarage
unterzubringen. Anhand einer tberschlagigen Ermittlung des Stellplatzbedarfs
unter Zugrundelegung typischer Kennwerte und Nutzungsmischungen fur die
festgesetzten Baugebietstypen MU und MK konnte gezeigt werden, dass sich
unter Annahme der nachfolgend dargestellten Reduktionsmdglichkeiten fur das
Planungsgebiet der resultierende Stellplatzbedarf im Planungsgebiet in einer
Gemeinschaftstiefgarage nachweisen lasst. Die mit der Festsetzung zur
Begrenzung der Gemeinschaftstiefgarage maximale Ausdehnung wird durch
Anforderungen aus dem Planungsgebiet wie aus dem weiteren Umfeld bestimmt.
Sie bildet zusammen mit ihren Zu- und Ausfahrten eine gemeinschatftliche Anlage
fur die Teilbaugebiete MU (Nord), MU (Sid) und das MK. Neben der Abdeckung
der Stellplatzbedarfe aus dem 1. EA werden in der Gemeinschaftstiefgarage auch
Stellplatze des Burokomplexes Orleansstraf3e 56 und der Gebdude am
Orleansplatz 9 und 10-12 untergebracht. Zudem wird in der Tiefgarage des 1. EA
ein Uberhang an Stellplatzen hergestellt, der fiir den Stellplatzbedarf aus dem 2.
EA, der auf Grund der Unterbauung durch die 2. Stammstrecke nur eingeschrankt
herstellbar ist, herangezogen werden kann.

Zur Schaffung von unterbauungsfreien Standorten fur die nachhaltige Pflanzung
von GroRbaumen ist die Gemeinschaftstiefgarage nur in den in der Planzeichnung
gekennzeichneten Flachen zuldssig. Eine Abweichung in der Lage und Flache
kann nur unter bestimmten Voraussetzungen erfolgen. Dabei muss die Grol3e der
nicht unterbauten zusammenhangenden Flache gewahrleistet bleiben.

Um die Freiraumqualitat im Baugebiet nicht zu beeintrachtigen und moglichst
wenig oberirdische Verkehrsflachen zu schaffen, erfolgt auch die Millentsorgung
in Abstimmung mit dem Abfallwirtschaftsbetrieb Miinchen tber die
Gemeinschaftstiefgarage. Dabei fahrt das Mullfahrzeug tber die Stichstral3e in die
Tiefgarage ein. Die Ausfahrt des Mullfahrzeugs erfolgt Uber die
Tiefgaragenausfahrt oberhalb der Spicherenstralle.

Innerhalb der Gemeinschaftstiefgarage sind aul3erdem Flachen fiir die Belieferung
der Kita und sonstige Nebenanlagen, Fahrradabstellplatze, Technik- und
Lagerrdume, AbstellrAume oder Bereiche zur Anlieferung, auch fur den Kurier-
Express-Paket-Dienst, zulassig. Zielsetzung ist dabei die Abwicklung dieser
Verkehre innerhalb der Gemeinschaftstiefgarage, um die zur Verfiigung stehenden
ebenerdigen Freiflachen fur die Erholung zu nutzen.

Die Gemeinschaftstiefgaragenzu- und -ausfahrten, Zu- und Ausgénge sowie
Notausgange sind aus Grunden der gestalterischen Qualitat und, um die
ebenerdigen Freiflachen nicht weiter einzuschréanken, jeweils in die Gebaude zu
integrieren.

Die Entliftung der Gemeinschaftstiefgarage ist aus freiraumplanerischen,
gestalterischen und immissionsschutzrechtlichen Griinden durch bauliche und
technische Vorkehrungen nur iiber das Dach der dartberliegenden Gebaude
zulassig. Sie sind in die freie Windstromung abzuleiten. Im Bereich von
Dachgarten durfen Entliftungen nur dann errichtet werden, wenn sie deren
Funktion nicht beeintrachtigen. Damit ist sichergestellt, dass die gemeinschatftlich
genutzten Dachflachen nicht in ihrer Erholungs- und Aufenthaltsfunktion
beeintrachtigt werden. Mit der Festsetzung eines Mindestabstands von
Zuluftéffnungen der Gemeinschaftstiefgarage zu sensiblen Bereichen soll die
Beeintrachtigung der Nutzbarkeit des Freiraums durch stérende bauliche
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Einrichtungen sowie Gerdusch- und Geruchsentwicklung vermieden werden. Die
Luftungsoffnungen dirfen nur errichtet werden, wenn sie flr die technische
Bellftung der Gemeinschaftstiefgarage notig sind und haben einen
Mindestabstand zu schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen einzuhalten.

Damit eine qualitatvolle, nachhaltige, klimaresiliente Freiflachengestaltung erfolgen
kann, sind die Decken der Gemeinschaftstiefgarage aul3erhalb von Gebauden,
Zufahrten und Zugangen um mindestens 1,2 m unter Oberkante Gelande
abzusenken und mit ebenso hohem fachgerechtem Bodenaufbau zu Uberdecken.
Darlber hinaus leistet der Bodenaufbau einen wesentlichen Beitrag zur Retention
des Niederschlagswassers. In den beiden Innenhéfen im MU (Nord) gibt es zudem
zwei Aussparungen (20 m x 21 m und 12,5 m x 15 m), die nicht mit der
Gemeinschaftstiefgarage unterbaut sind. Hier ist eine nachhaltige Bepflanzung mit
GroRRbaumen maglich, die bei spateren Arbeiten an der Decke der
Gemeinschaftstiefgarage nicht gefallt werden muissen.

Dienstbarkeitsflachen

Entlang der Orleansstral3e ist im Bereich der zurtickspringenden Baugrenze im
Teilbaugebiet MU (Nord) und im Bereich der Baulinie im MK und Teilbaugebiet MU
(Sud) die Erganzung und Verbreiterung des 6ffentlich zuganglichen Strallenraums
durch eine 3,5 m breite Gehrechtsflache auf dem Baugrundstiick vorgesehen.
Damit wird die Mdglichkeit er6ffnet, einen ausreichend dimensionierten Gehweg
fur den FulRverkehr sicher zu stellen und eine abwechslungsreiche und klimatisch
und 6kologisch wirksame Gestaltung des StralRenraumes durch Pflanzflachen
umzusetzen. Aufgrund der Tiefgaragenunterbauung ist in diesen Bereichen die
Ausweisung einer 6ffentlichen Stral3enverkehrsflache nicht méglich.

Die Gehrechtsflache zieht sich au3erdem in die Quartiersnische hinein, um so die
Durchgéngigkeit bis zu den privaten Grinflachen sicherzustellen. Dieses Gehrecht
zu Gunsten der Allgemeinheit sichert die Zuganglichkeit der Quartiersnische als
halboffentlicher Bereich. Eine zweite Gehrechtsflache in der Quartiersnische vor
der Treppenanlage des Teilbaugebiets MU (Sud) sichert die Zuganglichkeit des
Innenhofes zugunsten der Beschéftigten und Besucher*innen des MKs und der
Bewohner*innen des Teilbaugebiets MU (Nord).

Die Stichstral3e ist mit mehreren beschrankten Fahrrechten dinglich zu sichern. Im
Bereich bis zur Ein- und Ausfahrt der Gemeinschaftstiefgarage sind die
beschrénkten Fahrrechte (FB1) und (FB2) zugunsten der Bewohner*innen,
Beschaftigten, Kund*innen, Besucher*innen und sonstigen Anlieger*innen der
Teilbaugebiete MU (Nord) und MU (Sud) sowie zugunsten des
Abfallwirtschaftsbetriebs Mlnchen zur Millentsorgung dinglich zu sichern.

Die Fahrrechte FB 1, FB 3 und FB 5 dienen der Befahrung durch
Wartungsfahrzeuge der DB InfraGO AG zur Wartung und Pflege der Flachen und
technischen Anlagen entlang der Gleise.

Die Fahrrechte FB 1, FB 3 und FB 4 sind als Anlieferungsflache und Rettungsweg
fur die Gebaude aulZerhalb des Planungsgebiets Orleansstral3e 56, Orleansplatz 9
und Orleansplatz 11 zugunsten deren Anlieger*innen sowie zu Rettungszwecken
dinglich zu sichern, um die Abwicklung dieser Anliegen tber die Stichstral3e
sicherzustellen. Dies ist erforderlich, da dies schon heute nicht auf den
entsprechenden eigenen Grundstiicken der Gebaude abgewickelt werden kann.
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Dinglich zu sichern ist zudem eine Zufahrts- und Durchfahrtsmdglichkeit Gber die
Quartiersnische durch die Innenhéfe des Wohnblocks im MU (Nord). Das
Fahrrecht fiir einen beschrénkten Personenkreis FB 6 ist zugunsten des
Baureferats Gartenbau der Landeshauptstadt Munchen herzustellen, um den
Austausch des Spielsands der 6ffentlichen Kita sowie weiterer Pflegearbeiten
mithilfe der dafiir vorgesehenen Fahrzeuge zu ermdglichen.

Abbildung 6: Dienstbarkeiten (Dragomir Stadtplanung GmbH September 2023)

Das Fahrrecht (FB2) wird entsprechend der Abbildung 7 im Untergeschoss
weitergefiihrt (FB2 UG), die Lage der Fahrrechtsflache ergibt sich aus der
funktional méglichen ErschlieBung innerhalb der Tiefgarage. Dies ist erforderlich,
um die Befahrung der Gemeinschaftstiefgarage tber alle Baugrundstuicke im
Planungsgebiet hinweg rechtlich zu sichern, da sonst der Anlieger*innen- und
Besuchsverkehr der Teilbaugebiete tber Fremdgrund erschlossen wére.

Um im Rahmen der weiteren Planung und Grundrissentwicklung noch einen
gewissen Spielraum fir derzeit noch nicht absehbaren Anpassungsbedarf zu
erhalten, kann unter bestimmten Voraussetzungen abgewichen werden.
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Abbildung 7: Dienstbarkeit im Untergeschoss (Dragomir Stadtplanung GmbH
September 2023)

Immissionsschutz

In der schalltechnischen Untersuchung wurden die Ein- und Auswirkungen der
zukilnftigen Verkehrs- und Anlagengerausche auf und durch das geplante
Vorhaben prognostiziert und mit den Anforderungen an den Schallschutz im
Stadtebau entsprechend der DIN 18005, 16. BImSchV und TA Larm beurteilt.

Methodisch betrachtet das Gutachten in erster Linie die Verhaltnisse im 1. EA,
bertcksichtigt aber in der Gesamtbeurteilung bereits die zukinftige Situation nach
Herstellung beider EAs.

Schutz vor Verkehrslarm

Das Planungsgebiet unterliegt Verkehrslarmeinwirkungen der angrenzenden
Stral3en, insbesondere der Orleansstralie sowie der Gleisanlagen des Miinchner
Ostbahnhofs. Nach Realisierung der Planung treten die hochsten
Verkehrsgerauschpegel an den Plangebauden entlang der Bahnstrecke mit bis zu
75 dB(A) tagsuber und bis zu 71 dB(A) nachts auf. Entlang der Orleansstral3e
treten Beurteilungspegel durch Verkehrsgeréausche von bis zu 71/64 dB(A)
Tag/Nacht auf.
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Entsprechend der in der Landeshauptstadt Minchen gangigen Praxis wird die
Schutzbedurftigkeit von Kerngebieten wie bei sonstigen schalltechnischen
Regelwerken (TA Larm, 16. BImSchV) entsprechend derjenigen von
Mischgebieten eingestuft. Fir Urbane Gebiete existieren keine Orientierungswerte
(ORW) in der DIN 18005, so dass aufgrund der Vergleichbarkeit die ORW fir
Mischgebiete von 60/50 dB(A) Tag/Nacht herangezogen werden. Die
Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete von 60/50 dB(A) Tag/Nacht
werden entlang der Bahnstrecke um bis zu 15/21 dB(A) und entlang der
Orleansstral3e um bis zu 11/14 dB(A) Tag/Nacht tUberschritten.

Fur Freispielflachen von Kindertageseinrichtungen wird in der Landeshauptstadt
Miinchen der Orientierungswert der DIN 18005 fiur allgemeine Wohngebiete
tagsiiber von 55 dB(A) herangezogen. In den Innenhdfen wird der
Orientierungswert eingehalten und z.B. in der Quartiersnische Uberschritten.

Allgemeines

Entsprechend der Systematik der DIN 18005 kénnen Uberschreitungen der
Orientierungswerte des Beiblatts 1 in gewissem Rahmen mit sonstigen
stadtebaulichen Belangen abgewogen werden, wobei die Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV in der Regel einen gewichtigen Hinweis
daflr darstellt, dass einer Abwéagung keine grundséatzlichen schalltechnischen
Gesichtspunkte entgegenstehen und (noch) gesunde Wohnverhaltnisse vorliegen.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BimSchV betragen fur Kerngebiete und fur
Urbane Gebiete 64/54 dB(A) Tag/Nacht. Seitens der Landeshauptstadt Miinchen
werden Verkehrslarm-Beurteilungspegel von bis zu 65/60 dB(A) Tag/Nacht als
Obergrenze fur den Abwagungsspielraum in der Stadtentwicklung bei
Verkehrslarmimmissionen an Fenstern schutzbedurftiger Aufenthaltsraume von
Wohnungen (Wohnraume, Schlaf- und Kinderzimmer) herangezogen
(Auslésewerte der Landeshauptstadt Minchen).

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den Schallschutz von
AulRenbauteilen (Wande, Fenster usw.) aus der DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau“ ergeben. Aufgrund des Art. 13 Abs. 2 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) und der Bayerischen Technischen Baubestimmungen (BayTB), Ausgabe
April 2021, ist die Bauherrenschatft verpflichtet, die hierfur erforderlichen
Mafnahmen nach dem Kapitel 7 der DIN 4109-1, Januar 2018, im Rahmen der
Bauausfuhrungsplanung zu bemessen. Die Larmpegelbereiche nach DIN 4109
werden nicht festgesetzt, sondern lediglich die Anwendung der DIN 4109. Im
Rahmen der Bauausfiihrungsplanung sind bei der Dimensionierung des
Schallddmm-Mal3es der Aul3enbauteile insbesondere beim Zusammenwirken von
Gewerbe- und Verkehrslarm die Nebenbestimmungen zu bericksichtigen.
Informativ wird in den geplanten Gebduden auf Grundlage des berechneten
Verkehrslarms entlang der Bahnstrecke der Larmpegelbereich VII nach Tabelle 7
der DIN 4109-1, Januar 2018, erreicht. Entlang der Orleansstraf3e ist der
Larmpegelbereich VI zu erwarten.

Beim Schienenlarm ist das gesunde Wohnen abhangig von Aufwachreaktionen der
Bewohner*innen im Nachtzeitraum. Maf3gebend sind hierfir im vorliegenden Fall
nicht die Mittelungspegel des Verkehrslarms, sondern kurzzeitige Gerduschspitzen
von einzelnen Zugvorbeifahrten des Guterzugverkehrs und die Haufigkeit des
Auftretens dieser Gerduschspitzen. Aufgrund der Lage des Plangebiets
unmittelbar angrenzend an die Bahnstrecke und aufgrund des zu erwartenden
Guterzugaufkommens ist zumindest in Teilbereichen des Plangebiets mit
relevanten mittleren Maximalpegeln des Guterzugverkehrs zu rechnen. Deshalb
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sind im Einwirkungsbereich der Bahnstrecke bei der Auslegung des baulichen
Schallschutzes die mittleren Maximalpegel zu bertcksichtigen. Der bauliche
Mindestschallschutz nach DIN 4109 darf dabei nicht unterschritten werden.

In den Bereichen des Plangebiets mit Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV kann der erforderliche Schallschutz durch den baulichen
Mindestschallschutz gemalR DIN 4109-1 hergestellt werden und dartiber
hinausgehende, besondere SchallschutzmaRnahmen sind nicht erforderlich.

In den Bereichen des Plangebiets mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV und/oder mit Uberschreitungen der Vorsorgewerte der
Landeshauptstadt Minchen missen weitergehende aktive und/oder passive
Schallschutzmal3nahmen getroffen werden, die Gber die Mindestanforderungen
zum Schallschutz von AuR3enbauteilen nach

DIN 4109-1 hinausgehen.

Schallschutzmafnahmen Aufenthaltsraume

Ein Abrticken von der Bahnstrecke und von den StraRen sowie die Errichtung von
aktiven Schallschutzmafinahmen sind im vorliegenden Fall keine geeigneten
Mafnahmen. Die planungsrechtlich festgeschriebene Bautypologie reagiert auf die
Verkehrslarmeinwirkungen, indem eine abschirmende Bebauung mit
larmgeschitzten Innenhdfen ermdéglicht werden soll, die in der Quartiersnische
durch eine Larmschutzwand erganzt wird. Fur larmgeschitzte Innenhdfe ist es von
Bedeutung, dass die Geb&ude mit einer Mindesththe gemal Bebauungsplan
errichtet und nicht niedriger gebaut werden. Dies wird entsprechend festgesetzt.

In den Bereichen des Plangebiets mit Beurteilungspegeln durch Verkehrslarm von
mehr als 65 dB(A) nachts ist die Anordnung von 6ffenbaren Fenstern
schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume von Wohnungen nach DIN 4109 (Wohn-,
Schlaf-, Kinderzimmer) aus Grunden des Verkehrslarmschutzes unzulassig.
Betroffen davon sind die Fassaden entlang der Bahnstrecke (vgl. Bereiche mit
brauner Linie in der Abbildung in der Satzung). Entlang der Bahnstrecke muss
daher durch eine (strikte) Grundrissorientierung, d.h. Anordnung aller
schutzbedurftigen Aufenthaltsraume (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer; Kiichen, die
nicht ausschlief3lich der Zubereitung von Speisen dienen) an die larmgeschuitzten
Gebaudeseiten reagiert werden. Durchgesteckte schutzbediirftige
Aufenthaltsrdume, die Uber die Innenhofseite bellftet werden, sind mdglich. Die
Orientierung von nicht schutzbedirftigen Rdumen (Bad, raumlich vom
Wohnzimmer getrennte Kiiche ohne Essbereich) zur Bahn ist ohne zusatzliche
Schallschutzmaflinahmen maéglich. Die erreichbare Schalldammung bei 6ffenbaren
Fenstern ist begrenzt, so dass der Schallschutznachweis gegen AuR3enlarm im
vorliegenden Fall nicht mehr ohne Weiteres geflihrt werden kann. Die
Berechnungsergebnisse zeigen, dass die mal3geblichen Aul3enlarmpegel nach
DIN 4109 (Nacht-Beurteilungspegel + 10 dB(A) + 3 dB(A)) bis zu 84 dB(A) entlang
der Bahnstrecke (2 Larmpegelbereich VII) betragen. Daher kann der erforderliche
Mindest-Schallschutz nach DIN 4109 fiur schutzbedurftige Aufenthaltsrdume
(Schlaf-, Kinderzimmer) entlang der Bahn auch fir Fenster, die nur der Belichtung
dienen, nur durch ,sehr gute* Schallschutzfenster (Kastenfenster) in
untergeordneter Grol3e (ca. 0,2 m?) hergestellt werden. Dies ist im Detail abhangig
von den geometrischen Verhaltnissen (GroRe beschallte Au3enflache, GroRRe
Grundflache des Raumes usw.). Vorgelagerte Loggien zur Bahnseite sind denkbar
und mdglich, sofern diese mit einer geschlossenen, fugendichten Festverglasung
geschitzt werden, eine technisch aufwendige, kontrollierte Bellftung der Loggien
erfolgt und schallschluckende Decken vorgesehen werden. Der Feuchte- und
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Warmeschutz ware zu beachten.

In den Bereichen des Plangebiets mit Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV (> 64/54 dB(A) Tag/Nacht) und mit Uberschreitung der
Vorsorgewerte der Landeshauptstadt Munchen (> 65/60 dB(A) Tag/Nacht) muss
durch Grundrissorientierung schutzbedurftiger Aufenthaltsraume von
Wohnnutzungen (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer) an die dem Larm abgewandten
Gebaudefassaden reagiert werden.

Davon betroffen sind die Fassaden entlang der Orleansstral3e, der Stichstrafl3e und
der Quatrtiersnische sowie Teilfassaden der oberen Geschosse an den
Hochpunkten (vgl. Bereiche mit roter Linie in der Abbildung in der Satzung). Ist die
oben beschriebene Grundrissorientierung aus Grinden der Grundrissgestaltung
nicht generell mdglich, so missen Fenster von schutzbedurftigen
Aufenthaltsrdumen durch spezielle Schallschutzkonstruktionen bzw. nach DIN
4109 nicht schutzbedurftige Vorrdume (verglaste Loggien, vorgehangte Fassaden,
Schallschutzerker, Kastenfenster o. A.) so geschiitzt werden, dass vor deren
luftungstechnisch notwendigen Fenstern die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV von 64/54 dB(A) tags/nachts nicht tberschritten werden.

Bei der Grundrissgestaltung ist zu beachten, dass mindestens die Halfte der
schutzbedirftigen Aufenthaltsraume jeder Wohnung tber Fenster an einer
larmabgewandten Gebaudeseite beliftet werden kann. Bei 6ffenbaren Vorbauten
darf die Schallddmmung des Vorbaus bei der Ermittlung des Schalldamm-MalRes
der inneren Begrenzungsbauteile nicht berticksichtigt werden. Zudem ist zu
beachten, dass alle schutzbedurftigen Aufenthaltsraume eine Méglichkeit zur
naturlichen Beluftung aufweisen missen. Die kontrollierte Wohnraumbeliftung ist
nicht ausreichend. Eine Beliiftung ,Raum Gber Raum* ist nicht méglich, da dies
nicht dem erforderlichen Standard fur Wohnnutzung entspricht. In den betroffenen
Bereichen sind auch solche Schallschutzkonstruktionen bzw. nicht
schutzbediirftige Vorraume zulassig (Kastenfenster, Kaltloggien o. A.), die bei
teilgedffneten Fenstern einen mittleren Innenpegel (Lam) von nicht mehr als 30
dB(A) nachts innerhalb des Aufenthaltsraumes sicherstellen.

In den Bereichen des Plangebiets mit Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV fir MU/MK (> 64/54 dB(A) Tag/Nacht), jedoch mit
Unterschreitung der Vorsorgewerte der Landeshauptstadt Miinchen (< 65/60 dB(A)
Tag/Nacht) kann der notwendige Schallschutz fur schutzbedurftige
Aufenthaltsrdume von Wohnungen (Kinder-, Schlaf-, Wohnzimmer) durch passive
MafRnahmen, d. h. durch ein ausreichendes Schalldamm-Mal der Aul3enbauteile
wie Fenster, Dach usw. in Verbindung mit fensterunabhangigen Luftungen
hergestellt werden. Fensterunabhangige Luftungsmoglichkeiten werden
notwendig, da die Schalldammung der AuRenbauteile nur wirksam ist, solange die
Fenster geschlossen sind. Insbesondere wahrend der Nacht, in der Stoliftung
nicht moglich ist, muss eine Beliiftung der RGume auch bei geschlossenen
Fenstern gewahrleistet sein, wenn die Hohe des Aul3enlarmpegels auch ein
zumindest teilweises Offnen der Fenster unmdglich macht. Ausnahmen hiervon
kénnen zuldssig sein, wenn die betroffenen R&ume Uber ein Fenster an einer dem
Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseite belliftet werden kénnen. Im Sinne einer
hoéheren Wohnqualitat wird fir Wohnnutzungen festgesetzt, dass
fensterunabhéngige Liftungsmaoglichkeiten bereits ab Verkehrslarm-
Beurteilungspegeln von 59/49 dB(A) Tag/Nacht (= Immissionsgrenzwert der 16.
BImSchV fur Wohngebiete) vorzusehen sind.

Fur BUronutzungen existieren eine Vielzahl technischer Méglichkeiten, wie zum
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Beispiel Schallschutz-Kastenfensterkonstruktionen ggf. in Verbindung mit
schallgedammten Luftungseinrichtungen, die einen ausreichenden Schallschutz im
Inneren und damit gesunde Arbeitsverhaltnisse ermdglichen. Insoweit kann ein
ausreichender Schallschutz durch technische MalRnahmen an den Geb&uden
entsprechend den Anforderungen der bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109 durch
passive Schallschutzmafnahmen hergestellt werden (ausreichendes Schalldamm-
Malf3 der AuRenbauteile). Die erforderliche Beltftung kann bei Blroraumen durch
eine kontrollierte Zwangsbeluftung oder durch StoRluftung sichergestellt werden.
An den Fassadenseiten mit Verkehrslarmpegeln von mehr als 65 dB(A) tags
muassen Blrordume mit larmexponierten Fenstern mit einer mechanischen
Beluftungseinrichtung ausgestattet werden. Ein Verzicht auf Bironutzungen an
Fassaden mit Beurteilungspegeln durch Verkehrslarm > 65 dB(A) tags ist nicht
erforderlich.

Schallabschirmende Bauweise - Baureihenfolge

Im Plangebiet stellt die geplante Bebauung entlang der Bahnstrecke und
Orleansstralie eine wesentliche Schallabschirmung fur die Fassaden und
Freibereiche der Innenhofe dar. Die Errichtung der jeweiligen Gebaude muss
innerhalb der Teilbaugebiete zeitgleich erfolgen bzw. darf eine Nutzungsaufnahme
(auch in Teilbereichen) erst erfolgen, wenn im gesamten Teilbaugebiet alle
Gebéaude und Gebaudeteile mit ihrer schallabschirmenden Wirkung errichtet sind.

Entlang der nordéstlichen Plangebietsgrenze treten sehr hohe Verkehrslarm-
Beurteilungspegel > 65 dB(A) nachts auf, solange der 2. EA noch nicht realisiert
ist. Fur die Ubergangszeit bis zur Errichtung des 2. EAs kénnen Loggien errichtet
werden, die mit einer geschlossenen, fugendichten Festverglasung geschutzt
werden, die eine technische, kontrollierte Bellftung erhalten und in denen
schallschluckende Decken vorgesehen werden. Der Feuchte- und Wéarmeschutz
ist zu beachten. Nach Errichtung des 2. EAs und schalltechnischer Abschirmung
dadurch kénnen die Loggien zurtickgebaut werden und die schutzbedurftigen
Aufenthaltsrdume an der Nordostseite des 1. EAs kdnnen direkt Uber 6ffenbare
Fenster bellftet werden.

Schallschutzmafnahmen Frei- bzw. Dachflachen

Durch die Gebaudeabschirmungen ist ein ausreichender Schutz fir die
festgesetzten schutzbedurftigen Frei- und AuRenwohnbereiche Flachen mit
Aufenthaltsqualitat, Kinderfreispiel) im ebenerdigen Bereich der Innenhdfe
gegeben. Vor der Abschirm-/Randbebauung, d.h. entlang der OrleansstralRe und
entlang der Bahnstrecke, muss auf die Errichtung von ungeschiitzten Kinderspiel-,
Frei- und AuRenwohnbereichen verzichtet werden, da der erforderliche
Schallschutz mit verhaltnisméaRigem Aufwand nicht hergestellt werden kann.
Aufgrund der Larmsituation und aufgrund der Dichte im Plangebiet ist es
erforderlich, die kinftigen Dacher als Aufenthaltsflachen/Freibereiche nutzen zu
kénnen. Fir die Dachnutzungen wird festgesetzt, dass eine Schallabschirmung
Uber die gesamte Lange des jeweiligen Gebaudeteils mit einer Larmschutzwand
mit einer H6he von h = 2,5 m bzw. h = 2,0 m und einem Schalldammmalf3 tber
Dachoberkante zu errichten ist, um auf dem Uberwiegenden Teil der Freiflachen
sowohl den Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fur MU/MK von 64 dB(A)
tagsiber als auch den von der Landeshauptstadt Miinchen an Aufenthaltsflachen
im AulRenbereich von bis zu 59 dB(A) einzuhalten (vgl. Bereiche mit gelb bzw. grin
gestrichelter Linie in der Abbildung in der Satzung). Nachts entsteht auf
Freibereichen keine Betroffenheit.
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Zum Schutz der Freiflachen und der Gebaudefassaden innerhalb der
Quartiersnische wird entlang der Bahnstrecke eine gebaudehohe Larmschutzwand
zwischen den Gebauden festgesetzt. Eine geringere HOhe ist zulassig, sofern
entsprechend der weiteren Festsetzungen ein ausreichender Schallschutz fir
schutzbedurftige Aufenthaltsraume gewébhrleistet werden kann.

Bei einer HOhe der Larmschutzwand von mindestens h = 4 m wird innerhalb der
Quartiersnischen (ebenerdiger Bereich, Berechnungshdhe h = 2,0 m tber
Gelande) der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fur MK/MU von 64 dB(A)
tagsiber in der nordwestlichen Halfte an der Orleansstral3e um bis zu 2 dB(A)
Uberschritten und mittig sowie in der siddstlichen Halfte zur Bahnanlage
eingehalten. Die erh6hten Anforderungen der Landeshauptstadt Miinchen an
Kinderfreispielflachen tagsiber werden in der Quartiersnische in der
nordwestlichen Halfte an der Orleanstral3e Uberschritten, so dass eine Situierung
lediglich in der stidéstlichen Hélfte der Quartiersnische erfolgen kann.

Bei einer Hohe der Larmschutzwand von mindestens h = 13 m wird eine mittlere
Pegelreduzierung fur die Immissionsorte innerhalb der Quartiersnische von > 3
dB(A) tags und nachts erreicht. Im ebenerdigen Freibereich zeigt sich, dass eine
gebaudehohe Larmschutzwand gegentber einer 4 m hohen Ausfihrung keine
wesentliche Verbesserung fur die Freibereiche innerhalb der Quartiersnische
erwarten lasst.

Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Das Planvorhaben fuhrt durch Fassaden- und Wandreflexionen, durch
Abschirmungen aufgrund der Planbebauung sowie aufgrund der Anderung von
Verkehrsmengen zu einer Anderung der Verkehrslarmsituation in der
Nachbarschaft.

Bei einem Vergleich von Prognose Plan- und Nullfall fir den 1. EA treten entlang
der Orleansstral3e an wenigen Standorten rechnerisch Pegelerh6hungen von bis
zu +0,1 dB(A) bei kiunftigen Verkehrslarm-Beurteilungspegeln von bis 73/65 dB(A)
Tag/Nacht auf. Relevante Pegelerh6hungen, im Sinne der 16. BImSchV sind dies
Verkehrslarmpegel ab 70/60 dB(A) Tag/Nacht, ergeben sich tagstber an sechs
Gebauden (Elsasser StralRe 36, Orleansplatz. 6a, Orleansstral3e 51, 53, 81-83, 85)
und nachts an einem Geb&ude (Orleansstralie 81-83).

Im Zuge der Bauleitplanung sollen vorhabenbedingte Verscharfungen der Immissi-
onssituation soweit moglich vermieden oder vermindert werden. Es wurde die Aus-
wirkung einer reflexionsmindernden Fassadenausfiihrung der Plangebaude ent-
lang der Orleansstralie untersucht, mit dem Ergebnis, dass eine geringe
Verbesserung durch eine reflexionsmindernde Fassade im MK und MU(Sid) er-
reicht werden kann. Es wird daher festgesetzt, dass die stralRenseitigen Fassaden
des MK und MU (Sud) entlang der Orleansstral3e reflexionsmindernd mit einem
Reflexionsverlust von mindestens DRV = 3,0 dB auszufihren sind. Damit kbnnen
fassaden- und geschossweise Verbesserungen/Optimierungen erreicht werden.
Da eine absorbierende Fassade wirtschaftlich und gestalterisch nicht ohne weite-
res umsetzbar ist, kdnnen die Fassaden und Reflexions-/Fensterflachen des MK
und des MU (Sid) entlang der Orleanstral3e alternativ zur absorbierenden Fas-
sade auch zur Stral3enachse gedreht ausgefuhrt werden, wobei ein Winkel von
mehr als 5° erreicht werden muss. Die verbleibenden minimalen Pegelerh6hungen
trotz Festsetzung einer schallabsorbierenden oder gedrehten Fassade sind nicht
wahrnehmbar. AuRerdem zeigt ein Vergleich des Prognose Planfalls mit dem Ana-
lysefall 2018, dass aufgrund der Geschwindigkeitsreduzierung auf der Orleans-
straf3e von 50 km/h auf 30 km/h keine relevanten Pegelerh6hungen auftreten.
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Aufgrund der bereits im Analysefall 2018 bestehenden Vorbelastung kann davon
ausgegangen werden, dass die betroffene Nachbarschaft bereits Uber ausrei-
chend dimensionierte Aul3enbauteile verfugt.

Schutz vor Anlagenlarm

Anlagen aulerhalb des Planungsgebiets (Vorbelastung)

Die Beurteilungspegel durch Anlagen-/Gewerbelarm betragen bis zu 53/50 dB(A)
Tag/Nacht im 1.EA. Somit werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fr
Kerngebiete von 60/45 dB(A) bzw. fir Urbane Gebiete von 63/45 dB(A) Tag/Nacht
im Tageszeitraum eingehalten und nachts um bis zu 5 dB(A) im 1. EA
uberschritten. Ursachlich fir die Uberschreitungen ist die Abstellanlage der DB
InfraGO AG fur Bahnfahrzeuge (DB-Abstellanlage).

Relevante kurzzeitige Gerauschspitzen kénnen mit Ausnahme beziglich der
DB-Abstellanlage ausgeschlossen werden. Beim Betrieb der DB-Abstellanlage
sind kurzzeitige Gerauschspitzen durch das Luftausblasventil mit
Schallleistungspegel bis zu Lwa,max = 107,9 dB(A) zu erwarten, so dass der
erforderliche Mindestabstand zur Einhaltung des nachtlichen
Spitzenpegelkriteriums nicht eingehalten wird und Uberschreitungen von bis zu 9
dB(A) nachts auftreten.

Innerhalb der von Uberschreitungen der Anforderungen der TA Larm betroffenen
Bereiche dirfen an den zum L&arm orientierten Gebaudeseiten keine
Immissionsorte im Sinne der TA Larm, d.h. keine 6ffenbaren Fenster von
schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen nach DIN 4109 (Wohn-, Schlaf-,
Kinderzimmer), entstehen (vgl. Bereiche mit brauner Linie in der Abbildung in der
Satzung). Dies sollte primar durch eine strikte Grundrissorientierung erfolgen,
indem Fenster schutzbedurftiger Aufenthaltsraume zu den Larm abgewandten
Gebaudefassaden orientiert werden. Neben der Grundrissorientierung kommen
Festverglasungen, die nur der Belichtung und nicht der Bellftung dienen, oder
baulich-technische MaRnahmen in Frage (Prallscheiben, mehrschalige
Wandkonstruktionen Festverglasungen, LaubengangerschlieBungen, verglaste
Loggien usw.), so dass 0,5 m vor den 6ffenbaren Fenstern schutzbedurftiger
Raume die maf3geblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm und das
Spitzenpegelkriterium zuverlassig eingehalten werden (vgl. Bereiche mit blauer
Linie in der Abbildung in der Satzung). Die erforderliche Pegelreduzierung betragt
bis zu 9 dB(A) und ist durch MalRnahmen fir alle schutzbedurftigen
Aufenthaltsrdume dauerhaft zu gewahrleisten.

Weiterhin ist die Larmschutzwand zwischen den Gebauden im Baugebiet MU
gebaudehoch auszufiuhren, um Anlagenlarmkonflikte in der Quartiersnische
ausschlie3en zu kdnnen. Dies wird entsprechend festgesetzt (vgl. Bereiche mit
turkis gestrichelter Linie in der Abbildung in 8 13 der Satzung). Um fir den
weiteren Planungsprozess flexible Losungen finden zu kénnen, kann von einer
gebaudehohen Larmschutzwand abgewichen werden, wenn entsprechend den
weiteren Festsetzungen ein ausreichender Schallschutz gewéhrleistet werden
kann.

Anlagen-IGewerbeldarm — Anlagen innerhalb des Plangebiets
(Zusatzbelastung)

Innerhalb des Plangebiets sind als Zusatzbelastung gewerbliche Nutzungen (Biro,
Verwaltung mit Anlieferungen) und Infrastrukturnutzungen
(Kindertageseinrichtungen, Gemeinschaftstiefgaragen) vorgesehen, die zu
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relevanten Anlagengerauschen im Plangebiet und in der schutzbedurftigen
Nachbarschaft fihren kénnen.

Die schalltechnische Vertraglichkeit der Zusatzbelastung mit der schutzbedurftigen
Nachbarschaft innerhalb und auf3erhalb des Plangebiets kann hergestellt werden,
wenn eine Nachtnutzung (22-6 Uhr) von AulRengastronomieflachen und
Nachtanlieferungen ausgeschlossen werden. Zudem missen Lkw-Anlieferungen
tagsiber (6-22 Uhr) auf eine Haufigkeit von 8 pro Tag begrenzt werden, dies ist in
der Baugenehmigung nachzuweisen.

Im Nachtzeitraum (nach 22 Uhr) resultieren zudem geringfiigige Uberschreitungen
aufgrund des Tiefgaragenverkehrs. Ursachlich hierfir ist der kinftige
Wohnverkehr. Relevante Larmbelastungen sind generell vor allem im direkten
Nahbereich der Tiefgaragenzufahrten zu erwarten (Beurteilungspegel und
Spitzenpegel). Im Sinne einer Optimierung sollte hier auf die Errichtung von
luftungstechnisch notwendigen Fenstern schutzbedurftiger Aufenthaltsraume
(Schlaf-, Wohn- und Kinderzimmer) verzichtet werden. Dies betrifft Fenster mit
einem Abstand von weniger als 10,0 m zum geometrischen Mittelpunkt der Ein-
/Ausfahrten. Die Tiefgaragengerausche sind bei der Bestimmung des
Schallschutzes gegen AulRenlarm zu berlcksichtigen. Diese
Optimierungsmdoglichkeiten haben als Empfehlungen informativen Charakter,
Festsetzungen werden hierzu nicht getroffen. Bei der baulichen Ausfiihrung der
Tiefgaragenabfahrten muss zudem der Stand der Larmminderungstechnik (z. B.
larmarmes Garagenrolltor, Regenrinnenabdeckung usw.) beachtet werden.

Die genaue Gerauschentwicklung von sich kiinftig ansiedelnden Anlagen und
Betrieben sowie von sozialen Einrichtungen innerhalb des Plangebiets ist von der
konkreten (derzeit noch nicht abschlieRend bekannten) Nutzung (z.B. Lkw-
Haufigkeiten) und Lage von Gerauschquellen (Klimatechnik, haustechnische
Anlagen usw.) abhéngig. Beispielsweise ist derzeit die Angabe einer zuldssigen
Schallleistung fir stationare Gerate aufgrund der Quellenanzahl und der noch
unbekannten Lage von Quellen nicht sinnvoll méglich. Die schalltechnische
Vertraglichkeit von gewerblichen Nutzungen mit der Nachbarschaft innerhalb und
auR3erhalb des Plangebiets sollte daher im Baugenehmigungsverfahren anhand
der konkreten Planung untersucht und nachgewiesen werden, sofern von den
Randbedingungen der gegenstandlichen Schalluntersuchung abgewichen wird
(z.B. mehr als 8 Anlieferungen mit Ladetatigkeiten im Freibereich, mehr TG-
Verkehr als angesetzt).

Fur kunftige Neuansiedlungen von Betrieben oder bei genehmigungsbediirftiger
Nutzungsénderung von Bestandsbetrieben werden voraussichtlich
organisatorische MaRnahmen erforderlich, die sicherstellen, dass kein relevanter
Nachtbetrieb (22-6 Uhr) stattfindet (Ausschluss von néchtlichen Anlieferungen und
einer nachtlichen Nutzung von AuRengastronomie 0.A.). Diese MaRnahmen sind
von der konkreten Nutzung abh&ngig, gehen aber nicht Uber vergleichbare
Vorhaben hinaus und sind bei wohnvertraglichem Gewerbe Ublich.

Gerausche von Kita, Kinderfreispielflachen o.A. sind aufgrund der rechtlichen
Rahmenbedingungen nicht in die Beurteilung einzubeziehen, jedoch wird
hinsichtlich einer schalltechnischen Optimierung empfohlen, auf eine glinstige
Situierung der Kinderfreispielflachen zu achten.
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Erschiitterungsschutz und sekundarer Luftschall

Aufgrund der raumlichen Néhe des Vorhabens zu den Bahnanlagen und der
StralRenbahn auf der Orleansstraf3e wurden mdgliche schwingungsinduzierte
Auswirkungen im Rahmen eines erschiitterungstechnischen Gutachtens
untersucht. Hierbei wurden die Einwirkungen durch Erschutterungen und
Sekundarluftschall gemessen und fur das Planvorhaben prognostiziert.

Die Prognosen auf Basis von Erschiitterungsmessungen im freien Feld zeigen,
dass im gesamten Planungsgebiet der Mindestabstand fir Gebaude in
konventioneller Bauweise (Massivbau mit Stahlbetondecken) mit
schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen von Wohnnutzungen bei 80 m zum
nachstgelegenen Durchfahrtgleis (Ostbahnhof) und von 30 m zur Mitte des
nachstgelegenen Trambahngleises liegt. Somit werden die
Erschitterungsanforderungen im gesamten Plangebiet Uberschritten. Im Zuge der
Bauausfuhrung ist auf die Immissionen entsprechend zu reagieren. Deshalb wird
festgesetzt, dass bei der Errichtung von schutzbedirftigen AufenthaltsrAumen
sowie in baulich daran gekoppelten Gebauden und Bauteilen (z.B. Tiefgaragen/-
einfahrten, Fahrwege usw.) technische bzw. konstruktive Mal3nahmen (z.B. (teil-)
elastische Gebaudelagerungen) vorzusehen sind, die eine Einhaltung der Anhalts-
und Richtwerte fir Erschitterungs- und Sekundarschallimmissionen sicherstellen.

Elektromagnetische Immissionen

Aufgrund der raumlichen Néhe des Vorhabens zu den ober- und unterirdischen
Bahnanlagen und zur Stral3enbahn auf der Orleansstral3e wurden die elektrischen
und magnetischen Felder untersucht. Weitere relevante elektrische und
magnetische Felder kbnnen von der geplanten 2. Stammstrecke ausgehen.
Hierbei wurden die zukinftigen Einwirkungen messtechnisch ermittelt,
prognostiziert und nach der 26. Bundes-Immissionsschutzverordnung zum Schutz
der Allgemeinheit beurteilt.

Die messtechnische Untersuchung der elektrischen und magnetischen Felder der
Bahnstrecke zeigt, dass im Bereich der Baufelder im gesamten Planungsgebiet die
gesetzlichen Grenzwerte der Verordnung Uber elektromagnetische Felder

(26. BImSchV) fir elektrische und magnetische Wechselfelder ebenso wie die
Referenzwerte der berufsgenossenschaftlichen Vorschrift fur Sicherheit und
Gesundheit bei der Arbeit deutlich unterschritten werden. In der Untersuchung
wurde auch die neu geplante in Tunnellage zu liegen kommende Stammstrecke
(PFA 3 Ost) berticksichtigt.

Im Bereich der zulassigen Stegkonstruktion im Vorfeld der Bebauung zu den
Gleisen treten die hochsten Feldstarken auf. Die Anforderungen der 26. BImSchV
werden im Bereich der Stegkonstruktion eingehalten, so dass kein negativer
Einfluss auf die Nutzung des Steges zu erwarten ist.

Trotz Einhaltung der einschlagigen Grenzwerte wird im Hinblick auf die
Minimierungsempfehlung des Bundesamtes fiir Strahlenschutz (BfS) und das
Vorsorge- und Minimierungsgebot der 26. BImSchV empfohlen,
Aufenthaltsbereiche fur Kinder (Kita mit Freibereichen und Kinderzimmer von
Wohnungen) in den Innenhof bzw. im weitméglichsten Abstand zur
Plangebietsgrenze an der Bahnanlage zu situieren.
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Lufthygiene

Die verkehrsbedingten Luftschadstoffe wurden auf Grundlage der zukiinftigen
stadtebaulichen Situation im Rahmen einer lufthygienischen Untersuchung
berechnet und beurteilt. Die mafRgebenden Grenzwerte der 39. BImSchV werden
an allen Plangebéudefassaden eingehalten.

Die hdchsten verkehrsbedingten Luftschadstoffkonzentrationen an den Fassaden
der geplanten Bebauung treten an der Nordwestfassade des Teilbaugebiets MU
(Nord) auf und betragen fir die beiden untersuchten, per Festsetzung
ermdglichten Larmschutzwandvarianten in der Quartiersnische (Larmschutzwand
zwischen dem MU (Sid) und dem MU (Nord) mit 4,0 m i GOK und gebaudehoch)
bis zu 26,3 pg/m3 fir NO2, 17,4 ug/ma flr PM1o und 14,8 pug/m3 fr PMzs. Flr
hohere Stockwerke sowie verkehrsabgewandte Fassaden werden deutlich
niedrigere Konzentrationen prognostiziert.

An der Tiefgaragendéffnung in der StichstralRe treten ebenfalls fur beide
Larmschutzwandvarianten Luftschadstoffbelastungen von bis zu 39,5 pg/m?3 fur
NO,, 17,5 pg/m? fir PM1o und 15,0 pg/m? auf. An der Tiefgaragendsffnung an der
Orleansstral3e treten fur beide LArmschutzwandvarianten Konzentrationen von bis
zu 32,5 pg/m3 fir NO2, 17,3 pg/m3 fur PMyo und 14,8 pg/m? fur PM, s auf. Diese
hohen Luftschadstoffbelastungen beschranken sich auf einen kleinen Bereich um
die Tiefgaragenotffnung. So werden bereits an der Tiefgaragendffnung in der
Stichstral3e, die die htchsten Konzentrationen aufweist, nach 2,0 m die
Immissionsgrenzwerte auf Schadstoff-Konzentrationen von bis zu 27,4 pug/m?3 fur
NO2, 16,6 ug/m? fur PM1o und 14,4 pug/m?3 fur PM,s reduziert. Die Grenzwerte der
39. BImSchV werden eingehalten. Es kénnen jedoch, wie eben dargestellt, die im
Plangebiet vorgesehenen Tiefgaragen zu punktuell erhdhten Luftschadstoffwerten
im Bereich um die Zufahrten fiihren. Es wird daher aus Vorsorgegriinden ein
Mindestabstand zu Fenstern schutzbedurftiger Aufenthaltsraume bzw.
Aufenthaltsbereichen im Freien festgesetzt.

Wenngleich mit einer teilweisen Beeinflussung der Nachbarschaft durch
verkehrsbedingte Luftschadstoffe aufgrund des Planvorhabens zu rechnen ist,
werden die Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV nach Realisierung der
Planung in der unmittelbaren Nachbarschaft durchgehend unterschritten.

Déacher, Dachaufbauten sowie Gemeinschaftsdachgarten

Um eine einheitliche Dachlandschaft zu sichern sowie eine Begrinung und
Nutzung der Dachflachen sicherzustellen, werden im gesamten Planungsgebiet
Flachdacher festgesetzt.

Die Dachaufbauten und technischen Anlagen werden hinsichtlich Art, Zweck, Hohe
und Flache beschrankt, um insbesondere eine gute Nutzung der Dachflachen zu
Freiraumzwecken zu gewahrleisten. Zusatzlich wird damit einer ruhigen und
zurlickhaltenden Dachlandschaft Rechnung getragen, welche das
Erscheinungsbild der Bebauung nicht stort, und die Funktionsfahigkeit der
Gebéaude sicherstellt. Dabei wird im MK und im Teilbaugebiet MU (Std) ein
hoherer Anteil an technischen Anlagen zugelassen, um im gewerblichen Bereich
dem Bedarf an Kihl- und Luftungssystemen Rechnung zu tragen. Im Innenhof des
Kerngebiets werden Dachaufbauten ausgeschlossen, um die Nutzung als
Erholungsflache und die Innenhofgestaltung nicht zu beeintrachtigen.

Dachaufbauten sowie einzelne technische Anlagen sind aus gestalterischen
Griunden und, um eine moglichst gute Nutzbarkeit der gemeinschaftlich nutzbaren
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Dachgarten zu erméglichen, baulich zusammenzufassen, einzuhausen und auf die
Gestaltung der Dachgarten abzustimmen. Um die wahrnehmbare Gebaudehthe
aus dem Straf3enraum nicht zu steigern, einen ruhigen horizontalen
Gebéaudeabschluss sicherzustellen sowie keine zusatzlichen Abstandsflachen zu
generieren, missen sie mindestens um das Malf? ihrer Hohe von der Oberkante
der aufgehenden Wand des darunterliegenden Geschosses zuriicktreten. Davon
ausgenommen werden Dachaufbauten und technische Anlagen entlang des
gleisseitigen Gebauderiegels, die hdher als 2,0 m sind, da von diesen keine
negativen Auswirkungen auf den angrenzenden weitlaufigen Bahnbereich zu
erwarten sind.

Aufgrund der hohen urbanen Bebauungsdichte des geplanten Quartiers sind
begriinte und gemeinschaftlich nutzbare Dachflachen von besonderer Bedeutung
fur die Ergénzung des knappen ebenerdigen Freiflachenangebots. Die
gemeinschaftlich nutzbaren Dachgarten dienen sowohl fir die Bewohner*innen als
auch fur die Beschéftigten des MK und MU (Sid) als Erholungsflachen. Die
Dachausstiege fur Aufzige, Treppenanlagen und Abstellraume, die der
Freiraumnutzung von Dachflachen als Gemeinschaftsdachgarten (GDG) dienen,
werden in ihrer Anzahl und ihrer Flache begrenzt, um ausreichend nutzbare
Freiflachen zu erhalten. Von diesen Flachenbeschrankungen sind Anlagen zur
Gestaltung der GDG (z.B. Pergolen, Sitzelemente, Rankgeruste, Pflanzbeete
inklusive deren Einfassung), Larmschutzwande und die erforderlichen
Absturzsicherungen ausgenommen, um eine lArmgeschiitzte und hochwertige
Gestaltung der Freiflachen nicht einzuschranken.

Zur bestmdglichen Ausnutzung der Dachflachen durfen Absturzsicherungen an die
AulRenkante des darunterliegenden Geschosses heranriicken. Es werden
Regelungen zur Ausgestaltung getroffen, damit sie keine unerwiinschten
Auswirkungen auf das Erscheinungsbild der Bebauung aus dem StralRenraum
heraus entfalten.

Um die Nutzung und Erreichbarkeit der in der Planzeichnung hinweislich als
gemeinschaftlich nutzbare Dachflachen gekennzeichneten Dachflachen sowie
dem sich im MK Uber dem ersten Obergeschoss befindlichen Innenhof zu
gewahrleisten, werden Festsetzungen zur barrierefreien Gestaltung und
Zuganglichkeit sowie zur Gestaltung mit einem hohen Aufenthaltswert getroffen.
Mit den Festsetzungen zur Begriinung, Beschattung und zur Ausgestaltung der
Larmschutzwénde wird das Ziel verfolgt, qualitativ hochwertige Freiflachen auf den
Déachern als Erganzung der ebenerdigen Freiflachen zu schaffen.

Soweit erforderlich sind Antennen und Satellitenanlagen ausschlie3lich auf den
Déachern zulassig, um die Gestaltung der Fassaden nicht zu beeintrachtigen.

Um die Nutzung regenerativer Energiequellen zu ermdéglichen und zu férdern
sowie einen wesentlichen Baustein zur Entwicklung eines klimaneutralen Quatrtiers
zu schaffen, gilt fir Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie keine prozentuale
Flachenbegrenzung. Es kdnnen alle Dacher, die nicht mit einer anderen
zulassigen Nutzung belegt sind, mit technischen Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie belegt werden. Zur Deckung eines mdglichst hohen Anteils des
fur die Gebaude erforderlichen Energiebedarfs werden konkrete
Dachflachenanteile zur Nutzung mit solarer Strahlungsenergie als Mindestmalf}
festgesetzt. Die festgesetzten Prozentanteile sind das Ergebnis der Abwagung
zwischen den Belangen des Klimaschutzes und der Flachenbedarfe auf den
Dachflachen fir die Bereitstellung wohnortnaher, qualitatsvoller
Freiraumnutzungen. Zur optimalen Ausnutzung der Dachflachen kénnen PV-
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Anlagen auch in Kombination mit technischen Anlagen oder Dachaufbauten
errichtet werden sowie zur Gleisseite an den Larmschutzwénden auf dem Dach.
Auch hierbei gelten die Hohenbegrenzungen gemald Satzung, um das
Erscheinungsbild der Bebauung nicht nachteilig zu beeinflussen.

Sowohl extensive Dachbegrinungen als auch Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie sind unter dem Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit sinnvoll.
Durch die Kombination der Dachbegriinung mit Solaranlagen ergeben sich
Synergieeffekte sowohl hinsichtlich der Artenvielfalt, da schattige und sonnige
Bereiche entstehen und somit unterschiedliche Lebensrdume geschaffen werden,
als auch hinsichtlich der Abkuhlung der technischen Anlagen
(Photovoltaikanlagen) durch die Dachbegriinung. Daher sind sie flachengleich
Ubereinander (d.h. in Form einer extensiven Dachbegrinung, die durchlaufend
unter der jeweiligen PV-Anlage vorgesehen ist) zu kombinieren. Die festgesetzte
Mindestsubstratdicke sichert dabei eine ausreichende Versorgung der Begriinung
und dient dem Regenwasserrickhalt im Sinne des Schwammstadtprinzips.

Die Niederschlagswasser-Retentionsschicht, die fur alle Dachflachen festgesetzt
ist, leistet zusatzlich einen erheblichen Beitrag zum dezentralen
Niederschlagsmanagement sowie zur Erhéhung der lokalen Verdunstung und ist
Teil des im Planungsgebiet umgesetzten Schwammstadtprinzips. Sie besteht aus
speziellen Retentionselementen, die unter dem Substrat der Dachbegrinung
eingebaut werden und zusatzlich einen sicheren, verzdgerten Abschluss des
Regenwassers sorgt.

Die festgesetzte extensive Dachbegriinung kann Regenwasser zuriickhalten und
filtern, durch die Verdunstung entsteht eine kithlende Wirkung und eine Abkihlung
des Kleinklimas im Sinne des ,Schwammstadt-Prinzips“. Die Begriinung tragt
aufRerdem zur Staubbindung und der Reduzierung des CO; -Anteils in der Luft bei.
Sie verbessert damit die Lufthygiene. Aul3erdem werden Magerstandorte
entwickelt, die einen Beitrag zum Erhalt und zur Férderung der Biodiversitat in der
Stadt leisten. Fir das Gebéaude selbst tragt die Dachbegriinung als zusatzliche
Warmedammung zu einer verbesserten Energiebilanz bei.

Werbeanlagen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, um Zweck, Anordnung,
GrofRe und den Umfang an Werbeanlagen zu regeln und damit optische und
gestalterische Beeintrachtigungen zu minimieren. Bei den Festsetzungen geht es
darum, der besonderen Situation vor Ort einerseits in unmittelbarer Nahe zum
Ensemble des Grinderzeitquartiers Haidhausen und andererseits entlang der
Gleisanlagen als Stadteinfahrt gerecht zu werden und ein geeignetes, dem
Standort angemessenes Mal3 an Werbung und Werbeanlagen der zukiinftig
ansassigen Unternehmen zu finden. Werbeanlagen sollen nur hinweisenden
Charakter haben und fur das nédhere Umfeld den Standort von Unternehmen bzw.
Einrichtungen kenntlich machen. Fir die Baukdrper entlang der Gleisanlagen
werden gesonderte Festlegungen getroffen, da die Werbeanlagen in Richtung
Osten von einem gréReren Radius und damit mit Fernwirkung wahrgenommen
werden sollen.

Da sich die zu bewerbenden Nutzungen hauptséchlich auf das Erdgeschoss
beschréanken, ist auch das Anbringen von Werbeanlagen auf den
Bristungsbereich des ersten Obergeschosses beschrénkt. Die maximale Schrift-
bzw. Logohthe wird beschrankt, um eine dominierende Wirkung auf die Fassade
auch aus Fuf3gangerperspektive zu verhindern. Grundséatzlich sind Webeanlagen
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parallel zur Fassade anzubringen, lediglich zur Fassade an der Orleansstral3e, zu
den Fassaden in der Quartiersnische und der Stichstral3e sind jeweils im
Erdgeschoss auch senkrechte Werbeanlagen (Nasenschilder) zuléssig, um einen
grol3en Gestaltungsspielraum zu ermdglichen, die Bereiche optisch zu beleben
und die Auffindbarkeit der vorgesehenen, das Erdgeschoss belebenden
Einrichtungen sicherzustellen. Fremdwerbung ist ausgeschlossen, um die Anzahl
der Werbeanlagen auf das funktional und wirtschaftlich notwendige Mal3 zur
Ausiibung der zuldssigen Nutzung zu reduzieren.

Fur das MK und das Uberwiegend gewerblich gepragte Teilbaugebiet MU (Stid) ist
Werbung gebietstypisch und fir die Gewerbebetriebe von groRerer Bedeutung.
Zugunsten einer besseren Identifizierbarkeit des neuen Quartiers und der
gewerblichen Hauptnutzungen werden in vertraglichem Umfang zusatzliche
Werbeanlagen im Attikabereich zugelassen. Im Bereich der Orleansstral3e soll
dadurch insbesondere die Auffindbarkeit des geplanten grof3flachigen
Nahversorgers im MK verbessert werden. Aufgrund der Lage in unmittelbarer
Néahe zu den Gleisanlagen sind Werbeanlagen so zu gestalten, dass die Sicherheit
des Eisenbahnverkehrs jederzeit gewahrleistet ist.

Werbeanlagen sollen das architektonische Erscheinungsbild sowie das Stadt- und
Landschaftsbild nicht stéren und sich in Umfang, Form und Farbgebung der
Architektur anpassen. Eine Dominanz der Fassadengestaltung ist auszuschlief3en.
Werbeanlagen Uber der realisierten Wandhthe der Gebaude und/oder an
technischen Aufbauten sowie Werbeanlagen an Fensterflachen sind daher nicht
zulassig. Auch Werbeanlagen mit moglicher Stérwirkung durch visuelle Reize fur
die Nachbarschaft sind ausgeschlossen.

Gelandemodellierungen, Aufschiittungen und Abgrabungen

Fir ein ruhiges Erscheinungsbild innerhalb der dichten Bebauung und eine gute,
barrierefreie Nutzbarkeit der Freiflachen sind Aufschittungen und Abgrabungen
grundsatzlich ausgeschlossen. Geringfiigige Gelandemodellierungen zum
niveaugleichen Anschluss an die Umgebung sind, falls erforderlich, méglich.

Kleinere Gelandemodellierungen im Bereich der Freispielflachen der Kita sowie
der Kinderspielplatze sind zuléassig, um hier Moglichkeiten fiir eine
abwechslungsreiche Gestaltung der Anlagen offenzuhalten. Ebenso sind fur die
fachgerechte Gestaltung der Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft geringfligige Gelandemodellierungen zulassig.

Einfriedungen

Um die Durchlassigkeit und einen insgesamt offenen, weitlaufigen und urbanen
Charakter des Planungsgebiets zu sichern, werden Einfriedungen oder
Einzaunungen grundsatzlich ausgeschlossen. Mit dieser Festsetzung wird
sichergestellt, dass die Quartiersnische und die Stichstral3e von der Offentlichkeit
betreten und das weite Gleisfeld erlebt werden kann. Im Bereich der
OrleansstralRe und der Quartiersnische sollen zudem belebte Fassaden ohne
abgegrenzte Vorbereiche entstehen, die den 6ffentlichen Raum erweitern, sich mit
der stadtischen Umgebung verzahnen und damit einen Mehrwert fir das
bestehende stadtische Umfeld bieten.

Davon ausgenommen sind Einfriedungen und Einzaunungen, die das neue
Quartier von den Bahnanlagen abgrenzen, da hier unter anderem aus
sicherheitstechnischen Griinden ein Betreten der Bahn- und Gleisanlagen
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zwingend und wirksam verhindert werden muss. Ebenso ist eine Einzaunung der
Freispielflachen der Kita aus Sicherheitsgrinden mdglich und gewiinscht, um den
ungestorten Betrieb der Einrichtung sicherzustellen. Um die optische
Barrierewirkung jeweils moglichst gering zu halten, sind fiir die zulassigen
Einfriedungen jeweils Maximalhéhen und Gestaltungsvorgaben festgesetzt sowie
Angaben zur Bodenfreit als Durchlass fir Kleintiere.

Griinordnung
Griinordnung allgemein

Die Festsetzungen der Grinordnung sichern die Umsetzung der angefiihrten Ziele
und der dargestellten freiraumplanerischen Grundidee. Zur Umsetzung des
Freiraumkonzeptes wurde parallel zum Bebauungsplan mit Griinordnung ein
Gestaltungsleitfaden aufgestellt, der weitergehende Aussagen zur Gestaltung der
Freiflachen trifft.

Es wird ein barrierefrei gestaltetes Wohnumfeld mit hoher Aufenthaltsqualitat
angestrebt. Im Vordergrund stehen dabei Identitatsbildung, die
Erholungsversorgung sowie die 6kologische Optimierung bei gleichzeitiger
Umsetzung von Klimaanpassungsmafinahmen im Planungsgebiet. Die
Quartiersnische und mit Einschrankungen auch die Stichstraf3e dienen als
Treffpunkt und 6ffnen sich zum angrenzenden Stadtquartier. Im
straRenabgewandten Bereich der Innenhdfe sind gestaltete und intensiv
durchgrinte Spiel- und Aufenthaltsraume fir die Bewohnerschaft vorgesehen. Im
Bereich der Innenhdfe ist daher der Grol3teil der Flachen als zu begriinen und zu
bepflanzen festgesetzt. Diese Flachen sollen mit klimaresilienten,
standortgerechten Baumen, Strauchern und Stauden gestaltet werden, um
attraktive Freiflachen anzubieten und eine kleinklimatische Verbesserung zu
erreichen. Interne Wege und Platzbereiche zur Nutzung der Auf3enanlagen sowie
Spielflachen und die partielle Nutzung als Wirtsgarten in der Quartiersnische sind
innerhalb der zu begriinenden Flachen zulassig.

Um die stadtbildpragende und kleinklimatische Wirkung der bestehenden
Baumreihe auf den Stralenraum der Orleansstrafe dauerhaft zu sichern, wird der
bestehende Baumgraben auf 3,0 m Breite verbreitert. Fir den Bau der Zufahrt fur
das Pflegefahrzeug fir die AuRenspielflache der Kita sowie fir den Bau der
Zufahrt zur StichstralRe wird die Fallung einiger Baume der Baumreihe erforderlich
sein. Eine detaillierte Planung ist erst in den nachsten Planungsschritten mdglich,
so dass erst dann zu erkennen ist, welche der Baume fir die MalRnahme gefallt
werden muissen. Die Planung soll so optimiert werden, dass so wenige Baume wie
unbedingt nétig gefallt werden, so dass der Charakter der Baumreihe dauerhaft
erhalten bleibt. Bei Umsetzung der Planung kann der Baumbestand auf dem
Baugrundstiick selbst nicht erhalten werden.

Fur eine nachhaltige und klimatisch wirksame Begrinung des Planungsgebiets
und als Kompensation fiir die voraussichtlich 12 zu fallenden Baume sind 60
Neupflanzungen festgesetzt. Um dauerhaft eine nachhaltige und klimaresiliente
Begriinung der Innenhdfe sicherzustellen, wird die Pflanzung von 5 Grol3bdumen
und 5 mittelgroRen BaAumen im Bereich von extra dafiir vorgesehenen
grol3flachigen Aussparungen in der Gemeinschaftstiefgarage festgesetzt. Durch
den Anschluss an den gewachsenen Boden haben die Baume langfristig bessere
Entwicklungsmaoglichkeiten als in unterbauten Bereichen. Zusatzlich wird zur
Begriinung der zwar privaten, aber 6ffentlich zuganglichen Bereiche der
StichstralRe und der Quartiersnische die Pflanzung von 24 mittelgroBen Baumen
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festgesetzt. Da in der StichstralRe aufgrund der beengten Platzverhaltnisse keine
GroRRbaume verwendet werden kénnen und das Ziel, eine maximal grof3e
versiegelte Flache mit Baumbestand zu Uberstellen jedoch weiterverfolgt wird,
sollen mittelgrol3e, klimaresiliente Baume mit entsprechender Kronenausladung
gepflanzt werden. Nachfolgende Baume entsprechen diesem Ziel und werden fir
die Pflanzung in der Stichstraf3e vorgeschlagen: Acer platanoides ‘Cleveland’
(Spitz-Ahorn), Alnus spaethii (Purpur-Erle), Celtis australis (Sudlicher
Zurgelbaum), Fraxinus pennsylvanica ‘Summit’ (Griin-Esche), Gleditsia triacanthos
‘Skyline’ (Saulen-Gleditschie), Liquidambar styraciflua (Amberbaum), Robinia
pseudoacacia ‘Bessoniana’ (Kegel-Robinie), Sophora japonica (Japanischer
Schnurbaum), Tilia cordata ‘Greenspire’ (Stadt-Linde), Zelkova serrata ‘Green
Vase’ (Japanische Zelkove).

Baume voraussichtlich zu fallen 12
8 unterliegen der BaumSchVO, 4 unterliegen nicht der BaumSchVO

Neupflanzungen 60
grol3e Baume (Endwuchshdhe > 20 m) 5
mittelgroRe Baume (Endwuchshéhe 10 — 20 m) 41
kleine Baume (Endwuchshéhe < 10 m) 14

Durch die festgesetzten Neupflanzungen ergibt sich fir das Planungsgebiet eine
positive Baumbilanz, die ihren Beitrag zur Klimaanpassung im Quatrtier leistet. Um
von Anfang an eine hohe Freiraumqualitat und ein attraktives Erscheinungsbild der
Freirdume zu erzielen sowie eine adaquate dkologische und klimatische Funktion
zu gewabhrleisten, werden Glteanforderungen an Baumpflanzungen festgesetzt.
Fur Baumpflanzungen in Belagsflachen sind offene Baumscheiben mit
spartenfreien, durchwurzelbaren Mindestflachen festgeschrieben, um eine
langfristige und gesunde Entwicklung der Neupflanzungen sowie eine nachhaltige
Standortqualitat zu gewahrleisten. Abweichend hiervon sind befestigte oder
Uberdeckte Baumscheiben zuléassig, wenn dies aus gestalterischen oder
funktionalen Griinden erforderlich ist. Auf Tiefgaragen ist fir Baumpflanzungen
eine durchwurzelbare Mindestsubstratschichtdicke von 1,20 m einzuplanen (siehe
§ 10 Abs. 7 der Satzung). Dadurch soll eine ausreichende Durchwurzelungstiefe
gewabhrleistet, die Standfestigkeit der Pflanzung geférdert sowie Flachen zur
Regenwasserretention geschaffen werden. Im tiberbauten Innenhof des
Kerngebiets ist eine Uberdeckung von 80 cm festgesetzt, die eine Bepflanzung mit
mittelgroRen oder kleinen Baumen zulésst.

Im Bereich der stark durch Kraftfahrzeug- und Lastkraftwagenverkehr
frequentierten Stichstral3e darf die Hohe der Bepflanzung in den festgesetzten zu
begrinenden Freiflachen 80 cm nicht Uberschreiten, um dem Fahrzeugverkehr
und dem FulRverkehr eine ausreichende Sicht aufeinander zu ermdglichen und so
die Sicherheit in der Stichstrafl3e zu erhéhen.

Im Planungsgebiet werden im gewerblich genutzten Stadtbaustein MK und MU
(Sud) Bereiche festgesetzt, in denen Fassadenbegriinung herzustellen ist. Die
Festsetzungen fur die Fassadenbegriinung gelten ab dem ersten Obergeschoss,
da im Erdgeschoss die Einsehbarkeit der Ladenzone sichergestellt werden soll
und Zugange und Ruckspringe in der Fassade eine durchgangige Umsetzung
verhindern. Die Fassadenbegriinung erstreckt sich entlang der Orleansstral3e auf
den Bereich des festgesetzten Ricksprungs, um diesen stadtebaulichen Aspekt zu
betonen. Im Kerngebiet befindet sich die Fassadenbegrinung im hinteren Teil der
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StichstralRe und entlang der Orleansstralie. In diesen Bereichen sind aufgrund von
Wegebeziehungen und der Tiefgarageneinfahrt keine Baumpflanzungen oder
Pflanzbeete moglich. Fassadenbegriinungen sind auf3erdem Teil des
Schwammstadtprinzips und tragen zu einem nachhaltigen
Regenwassermanagement bei, da im Bereich der Fassadenbegriinung
Regenwasser riickgehalten, gespeichert und verdunstet werden kann. Durch
Verdunstungseffekte, Beschattung und Verringerung von Riickstrahlflachen tragen
Fassadenbegrinungen zur Verbesserung des Mikroklimas bei. Im Bereich des
Artenschutzes bieten Fassadenbegriinungen Biodiversitatstrittsteine fur Insekten
und Vogel. Im Bereich des von Wohnnutzung gepragten Stadtbausteins MU (Nord)
werden keine Festsetzungen zu Fassadenbegrinung getroffen. Die bereits
aufgefuhrten Vorteile einer Fassadenbegriinung sind in diesem Bereich gegen die
Zielsetzung eines preisgedampften Wohnungsbaus sowie den héheren
Instandhaltungsaufwand abzuwagen. Die Kosten fiur die Bewéasserung der
Begriinung, der héhere Wartungsaufwand der Fassaden sowie der Unterhalt der
Fassadenbegriinung fihren zu Kostensteigerungen, welche sich in steigenden
Kosten bei Mietparteien widerspiegeln wiirden. Die kleinteiligere Aufteilung, die
durch die Wohnnutzung hervorgerufen wird, fihrt zu héheren Anforderungen bei
Pflege- und Unterhaltmafinahmen der Fassadenbegriinung als im gewerblich
genutzten Stadtbaustein mit gréReren Nutzungseinheiten. Eine
Fassadenbegriinung entlang der Gleisseite steht zudem der angestrebten Nutzung
der Fassadenflache fir PV-Anlagen entgegen. Mit den Festsetzungen zur
Dachbegriinung und zur Dachlandschaft werden auch im Bereich des MU (Nord)
Maflnahmen getroffen, die zum Regenwassermanagement, zur Verbesserung des
Mikroklimas und zur Steigerung der Biodiversitat beitragen.

Im Vergleich der Versiegelungsbilanzen im Bestand und der Planung zeigt sich,
dass durch die Planung der Anteil der oberirdisch unversiegelten Flache im
Planungsgebiet um ca. 20 % erhéht wird. Sogar der Anteil der Flachen, welche
unversiegelt und nicht unterbaut sind, erhéht sich im Vergleich zum Bestand leicht.
Auf Grund des hohen Nutzungsdrucks sind weiterhin 77% der Flache Uber- oder
unterbaut. Die zukiinftigen begriinten und zu Teilen weiterhin nicht unterbauten
Flachen leisten sowohl einen klimatischen als auch gestalterischen Beitrag im
Quartier und stellen eine Verbesserung im Bereich der oberirdischen Versiegelung
gegenlber dem Bestand dar.

Baugrundstiick Bestand BP 1956a Differenz
(oberirdisch)

Versiegelte Flachen 17.698 m? (85 %) 13.697 m? (65 %) -20%

Unversiegelte Flachen 3.223 m? (15 %) 7.224 m? (35 %) +20%

Gesamtflache 20.921 m? (100 %) | 20.921 m? (100 %)

Um eine einheitliche Gestaltung der Belagsflachen zu erreichen, sind die Bereiche
der Gehrechtsflache bis zur jeweiligen Hauskante entsprechend dem
angrenzenden offentlichen Gehweg zu gestalten. Die Versiegelung soll dennoch
mdglichst geringgehalten werden, daher sind Belagsflachen im Ubrigen auf ein
Mindestmald zu beschranken und so weit als méglich mit wasserdurchlassigen
Belagen herzustellen.

Da die Freiflachen weitgehend unterbaut sind und fir rein oberflachige
Versickerung nicht ausreichend Flache zur Verfiigung steht, kann die Versickerung
Uber Rigolen erfolgen. Zudem ist eine Speicherung und Nutzung von
gesammeltem Regenwasser vorgesehen (vgl. Kapitel 4.20 Klimaschutz und
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Klimaanpassung). Uber den erh6hten Substrataufbau auf der Gemeinschafts-
tiefgarage und die Regenwasser-Retentionsboxen auf den Dachern wird ein
erheblicher Teil des Regenwassers zurtickgehalten und verzdgert verdunstet.

Um allen Bewohner*innen eine Teilhabe an den begrenzt zur Verfiigung stehenden
ebenerdigen Freiflachen zu erméglichen, werden Bewohnergarten
ausgeschlossen.

Die nach Art. 7 BayBO herzustellenden Kinderspielplatze sind innerhalb des
Baugebietes vorzusehen, aufgrund der hohen Larmbelastung kénnen diese nur in
den Innenhéfen im MU (Nord) untergebracht werden. Die beiden Teilflachen der
Quiartiersnische, die sich im MU (Stid) und im MU (Nord) befinden, sind so zu
gestalten, dass eine zusammenhangende Platzflache entsteht, die als
Erholungsflache dient und Raum fir freie Aneignung und Kommunikation bietet.
Soweit fur den nach 8 6 Abs. 6 zulassigen Wirtsgarten im Teilbaugebiet MU (Stid)
eine befestigte Flache erforderlich ist, kann diese auch in der zu begriinenden und
bepflanzenden Flache ausgefiihrt werden. Dieser Wirtsgarten soll entsprechend
Planzeichnung mit mittelgroRen Baumen Uberstellt werden.

Um in der weiteren Planung Spielrdume fir die detaillierte Ausgestaltung der
Freiflachen zuzulassen, kann von den planzeichnerischen und textlichen
grinordnerischen Festsetzungen in Lage und Flache geringfiigig abgewichen
werden. Insbesondere von den planzeichnerisch festgesetzten Baumstandorten in
der KiTa-Freiflache kann in der Lage abgewichen werden, solange sich die
Standorte innerhalb des von der Tiefgarage freigehaltenen Bereiches befinden.

Freiflachenversorgung

Aufgrund der besonderen Lage und dem schmalen Zuschnitt des Planungsgebiets
zwischen zwei stark larmemittierenden Verkehrswegen und der damit
verbundenen Larmeinwirkung werden im Planungsgebiet keine 6ffentlichen
Grunflachen festgesetzt. Eine Anordnung von 6ffentlichen Grinflachen, die die
Anforderungen an einen gesunden Aufenthalt erfillen, ist ohne aktive
SchallschutzmaRnahmen (Larmschutzwand, Larmschutzwall) nicht méglich. Diese
sind auf Grund der notwendigen Héhe und Lange technisch, gestalterisch und
sozialvertraglich auf dem schmalen Areal nicht umsetzbar.

Fur die Freiflachenversorgung der Bewohner*innen und Beschéftigen im
Planungsgebiet werden Orientierungswerte fur die Griin- und
Freiflachenversorgung von 15 m2 pro Einwohner*in bzw. 2 m2 pro Beschaftigten
angesetzt. GemalR dieser Orientierungswerte ergibt sich fir das Planungsgebiet
ein Freiflachenbedarf von rund 10.190 m2. Insgesamt kénnen allerdings nur rund
6.400 m? innerhalb des Planungsgebiets nachgewiesen werden. Davon befinden
sich rund 3.600 m? auf den Dachflachen der Baugebiete. Dies entspricht rund 4,2
m2 Dachflache pro Einwohner*in (Annahme ca. 250 Wohneinheiten & 2,4
Personen) sowie 2 m2 pro Arbeitsplatz. Aufgrund der geringen ebenerdigen
Freiflachen in larmgeschitzten Bereichen in den Innenhéfen, die neben den
AulRenspielflachen fur die Kita noch zur Erholungsnutzung zur Verfligung stehen,
stellen diese einen wichtigen Bestandteil fir eine gute und hochwertige
Freiflachenversorgung in dem Planungsgebiet dar. Eine qualitativ hochwertige
Ausgestaltung, die sichere barrierefreie Erreichbarkeit und der La&rmschutz der
Freiflachen auf dem Dach werden durch Festsetzungen im Bebauungsplan
sichergestellt. Im Kerngebiet stehen neben den Freiflachen auf der oberen
Dachlandschaft, die von den Beschaftigten des Kerngebiets und des MU (Sid)
genutzt werden kbénnen, eine ca. 890 m2 Freiflache im Innenhof (Uber dem 1. OG)
zur Nutzung durch die Bewohner*innen des MU (Nord) sowie den Beschaftigten
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des MK und MU (Sud) zur Verfligung.

Als Ersatz fur die im Planungsgebiet nicht nachweisbaren urséchlichen Freiflachen
erfolgt deren Kompensation durch zusétzliche Aufwertungsmalnahmen in
offentlichen Grunflachen aul3erhalb des Planungsgebiets. Die Spielplatze und die
Grinanlage am Johannisplatz werden Uberplant und aufgewertet. So werden u.a.
die Spielplatze erweitert, gendergerecht gestaltet und ein Nutzungsangebot fir alle
Bevolkerungsgruppen geschaffen. Dartiber hinaus kénnen die Mittel aus der
Kompensationszahlung anteilsmaRig fur Entsiegelungs- und
Begrinungsmalnahmen innerhalb der Stral3enverkehrsflache (FI.-Nr. 17830/6), im
Kreuzungsbereich Schiltbergerstr./ Johannisplatz verwendet werden. Hier sollen
Flachen, die derzeit versiegelt sind und dem ruhenden Verkehr dienen, entsiegelt
werden und mit einer Aufenthaltsqualitat ausgestattet werden, so dass sie der
Erholung dienen. Die 6ffentliche Grinflache und die zu entsiegelnden und zu
begriinenden Flachen befindet sich in ca. 900 m Entfernung zum Planungsgebiet
und sind Uber die bestehende Querungsmdoglichkeit der Orleansstral3e an der
Elsasser Stral3e fuRlaufig sicher zu erreichen. Die Finanzierung der dafur
entstehenden urséchlich mit dem Bebauungsplan verbundenen Kosten durch die
Planungsbegtinstigte wird stadtebauvertraglich gesichert.

Flachen mit besonderen EntwicklungsmafRnahmen

Entlang der Bahn wird eine ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft”, die sogenannte Zone 6kologischer Vernetzung
(ZOV), festgesetzt. Der 10,0 m bis 12,0 m breite Verbundkorridor erfiillt aus
naturschutzfachlicher Sicht in dieser Breite die Mindestanforderungen, um als
Lebensraum fir Arten warmer, trockener und magerer Lebensrdume zu dienen
und ist entsprechend herzustellen. Der an die Bahnanlagen direkt angrenzende
5,0 m breite Streifen wird von der Bahn als Wartungsweg entlang der Gleise
genutzt und soll fir die Befahrbarkeit keine dauerhaft geschlossene
Vegetationsdecke aufweisen, was sich in das angestrebte Entwicklungsziel
einfligt. Durch entsprechende Festsetzungen fiir eine zulassige Stegkonstruktion
wird sichergestellt, dass es zu keiner Beeintrachtigung der Funktionsweise der
ZOV kommt (vgl. hierzu Satzung § 6 Uberbaubare Grundstiicksflache Abs. 5), da
die Stegkonstruktion aufgestandert mit einer Bodenfreiheit von 1,5 m sowie
wasser- und lichtdurchléssig zu errichten ist. Ein vollstandiger Ausbau der ZOV
kann erst nach Fertigstellung der 2. Stammstrecke realisiert werden, da ein Teil
davon bis dahin als Baustellenzufahrt genutzt wird. Die Herstellung wird im
Rahmen des stadtebaulichen Vertrages von der Planungsbeguinstigten gefordert.

Vogel - und Insektenschutz

Um regelmafBige Kollisionen von Vdgeln mit Fenster- und sonstigen grof3flachigen
Glasflachen so weit wie mdglich zu vermeiden und damit insbesondere auch die
Auslésung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatschG auszuschlief3en, sind im
Baugenehmigungsverfahren in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde
Gestaltungsmalinahmen zu ergreifen, die dem Vogelschutz Rechnung tragen und
Vogelschlag vermeiden.

Zum Schutz von lichtempfindlichen nachtaktiven Tieren, vor allem von streng
geschitzten Fledermausen und fliegenden Insekten (unter anderem als
Nahrungsquelle fur Flederméause), werden aul3erdem Mafl3nahmen fir die
Aul3enbeleuchtung festgesetzt sowie Mal3inahmen zum Insektenschutz im Bereich
der PV-Anlagen. So sind AuRenbeleuchtungsanlagen in einer Weise auszufihren,
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dass mdglichst wenige Insekten angelockt werden. Dies wird durch eine warm-
weille Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin gewahrleistet. Kugellampen,
freistrahlende R6hren oder Bodenstrahler sind nicht zul&ssig. Entsprechend dem
Zweck der Beleuchtung ist die geringstmdgliche Lichtpunkthéhe zu wéhlen. Die
Leuchten sind so anzubringen, dass die zu beleuchtende Flache ausschliellich
von oben nach unten beleuchtet wird. Abstrahlungen nach oben sind nicht
zulassig, Abstrahlungen zur Seite sind moéglichst zu vermeiden. Aktuelle
Empfehlungen fiur eine insektenfreundliche Beleuchtung kénnen dem ,Leitfaden
zur Eindammung der Lichtverschmutzung — Handlungsempfehlungen fir
Kommunen“ des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt vom September 2020
entnommen werden.

Klimakonzept

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen hat seit 2012 mit einer Vielzahl an
Stadtratsbeschlissen entschieden, dass insbesondere die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen in Verantwortung
gegenlber kinftigen Generationen im Zuge der Baurechtsschaffung miteinander
in Einklang gebracht werden sollen.

Mit Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 20.10.2021 wurde das
Instrument des Klimafahrplans eingefuhrt. Dabei soll fiir das zu entwickelnde
Planungsgebiet ein ganzheitliches Klimakonzept erstellt werden.

Fur das Planungsgebiet wurde dies mit den Bausteinen Energie, Mobilitat und
Klimaresilienz erstellt. Die zur Umsetzung des Klimakonzeptes notwendigen
MafRnahmen wurden, soweit es der rechtliche Rahmen zulasst, durch
Festsetzungen im Bebauungsplan und durch Regelungen in der
Grundvereinbarungen rechtlich gesichert (Anlage 8). Fur alle weiteren
Mafnahmen hat die Planungsbegtinstige eine Absichtserklarung vorgelegt.

Die durch den Stadtrat gesetzten Grundsatze werden hinsichtlich der Aspekte der
Nachhaltigkeit fuir den Klimaschutz und die Klimaanpassung im Quartier
umgesetzt. Es wird ein klimaneutrales und klimaresilientes Quartier angestrebt.

Mit seiner hohen stadtebaulichen Dichte setzt das Planungsgebiet wichtige
Nachhaltigkeitsaspekte um, da die Verdichtung zentraler Siedlungsbereiche im
Sinne der Innenentwicklung aus Sicht des Klimaschutzes sinnvoll ist. Die
Nachverdichtung verkehrlich und infrastrukturell bereits voll erschlossener
Stadtgebiete nutzt die Flachen und Ressourcen effizient, indem sie ein Ausbreiten
von Siedlungsflache in den AuRRenbereich vermindert. Durch die zentrale und
integrierte Lage wird weniger motorisierter Verkehr generiert als durch
vergleichbare Projekte in Randlagen, da viele Alltagswege zu Ful oder mit dem
Fahrrad erledigt werden kénnen. Nachteilige Auswirkungen auf das Mikroklima
sind im vorliegenden Fall nicht oder nur untergeordnet zu erwarten, da der Grolteil
des Planungsgebiets bereits heute nahezu vollstandig versiegelt ist (siehe Kapitel
4.19.1 Grunordnung allgemein.). Mit der Bebauung des Grundstiicks verandert
sich allerdings die Durchliftungssituation im Planungsgebiet und dessen
Umgebung.

MaBnahmensicherung durch Festsetzungen

Innerhalb des Bebauungsplans wurden Festsetzungen getroffen, um dem
Klimaschutz und der Klimaanpassung Rechnung zu tragen:
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Klimaschutz

- zur maximal mdglichen Nutzung von Photovoltaik auf den Déchern auch in
Kombination mit Technikflachen und Dachaufbauten Uber das geforderte Mal3
fur gewerbliche Nutzungen nach Art 44a BayBO hinaus sowie Festsetzung zur
Kombination von PV-Anlagen mit extensiver Dachbegriinung (siehe Kapitel
4.15 Stadtgestalt, Dacher, Dachaufbauten und Gemeinschaftsdachgarten),

- zur Mdglichkeit der Errichtung eines Nahversorgungsstandortes (siehe Kapitel
4.2 Art der Nutzung),

- zur Reduzierung der nachzuweisenden Stellplatze im Quartier (siehe Kapitel
4.11 Gemeinschaftstiefgaragen und Stellplatze),

- zu Anzahl und Verortung von gut erreichbaren und ausreichend vielen
Fahrradstellplatzen im Planungsgebiet (siehe Kapitel 4.7
Fahrradabstellplatze),

Klimaanpassung

- zur Ausgestaltung der Dachflachen inkl. Festsetzungen zu Retentionsboxen
und Substratschichtdicken fir Begriinungen sowie zu Anteilen von extensiver
und intensiver Begrinung im Sinne eines nachhaltigen
Regenwassermanagements und zur Férderung von Kihlungseffekten (siehe
Kapitel 4.15, Dacher, Dachaufbauten und Gemeinschaftsdachgéarten),

- zur Neupflanzung von 60 klimaresilienten Baumen als Beitrag zur deutlichen
Erh6hung der Anzahl der Bdume im Planungsgebiet im Vergleich zum
Bestand (siehe Kapitel 4.19 Griinordnung, Grinordnung allgemein) und somit
zu einer positiven bioklimatischen Aufenthaltsqualitat sowie mit ihrem hohen
Biodiversitatsindex zur Erhéhung der Artenvielfalt,

- zu begriinenden und bepflanzenden Flachen fir die Erhéhung der
unversiegelten Flache im Vergleich zum Bestand und damit fir eine héhere
Oberflachenverdunstung und positive Aufenthaltsqualitat (siehe Kapitel 4.19
Grunordnung, Grinordnung allgemein),

- von nicht unterbauten Flachen fir eine nachhaltige Begriinung mit grof3en und
mittelgroRen Baumen (siehe Kapitel 4.11 Gemeinschaftstiefgarage und
Stellplatze) zur Verbesserung des Mikroklimas,

- zum Erhalt des Altbaumbestandes an der Orleansstral3e als Beitrag gegen die
Entstehung von stadtischen Wéarmeinseln,

- von Fassadenbegrinung (siehe Kapitel 4.19 Grinordnung, Griinordnung
allgemein) zur Vermeidung von Ruckstrahlflachen und Erh6hung der lokalen
Verdunstung,

- einer Zone 6kologischer Vernetzung als Kaltluftschneise entlang der Bahn, als
nicht unterbaute Griunflache und als Lebensraum zur Sicherung der
Biodiversitéat (siehe Kapitel 4.19.2 Flachen mit besonderen
Entwicklungsmaflinahmen).

MaBnahmensicherung durch den stadtebaulichen Vertrag

Im stadtebaulichen Vertrag werden folgende verbindliche Regelungen getroffen:
Mobilitat

- Ausbau des Ful3- und Radwegs entlang des Quartiers als

Zweirichtungsradweg zur Verbesserung der MIV-unabhéngigen Anbindung
des Quartiers,

- Umsetzung eines Mobilitatskonzepts mit dem Ziel, die Stellplatzanzahl fur
Wohnen zu reduzieren,

- Ausstattung von 10% der Stellplatze mit Ladeinfrastruktur,
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- Schaffung von 7 Car-Sharing-Stellplatzen, 8 Lastenrader- und 10
Gemeinschaftsrader-Abstellplatzen fir die Bewohner*innen inkl. Einrichtung
eines Buchungssystems fir Informationen und Buchung,

- Errichtung von Duschmdglichkeiten im Bereich der Gewerbeeinheiten sowie
Maglichkeiten zur Fahrradreparatur zur Férderung des Radverkehrs,

- Einrichtung einer Paketannahmestation im Bereich des Gewerbeblocks zur
zentralen Annahme von Paketen und der damit verbundenen Reduktion von
Fahrten mit dem M1V,

- Einfuhrung eines Monitoringprozesses zur kontinuierlichen Prifung der
eingefuihrten MaRnahmen.

Klimaanpassung
- Herstellung der Zone 6kologischer Vernetzung (siehe Kapitel 4.19.2 Flachen
mit besonderen EntwicklungsmalRnahmen).

MaBnahmensicherung durch die selbstverpflichtende Klimacharta

Folgende Maflinahmen werden im Zuge der Geb&audeplanung, -ausstattung und
des Gebaudeunterhalts auf Grundlage von erstellten Fachkonzepten vorgesehen:

Baustein Energie

Im Energiekonzept sind mehrere Bausteine zur Sicherstellung einer nachhaltigen
Gebaudetechnik vorgesehen. Die intensive Nutzung von Dachflachen kombiniert
Photovoltaikanlagen und Retentionsdacher (optimierte Regenriickhaltung,
Versickerung und Nutzung). Es wird dariber hinaus die Nutzung der Fassade als
Standort fir Photovoltaikanlagen angestrebt. Es wird dffenbare Fenster gemaf
Schallschutzanforderungen geben, um ein StoR3liften zu ermdglichen. Diese
energiesparende LUftung arbeitet mit Rotationswarmetauschern und
Warmeriickgewinnung. Eine Einzelraumregelung beziiglich Heizung oder Kiihlung
sowie Quellliftung sowie Heiz- und Kihlsysteme mit flachiger Wirkung und mit
grol3en Speichermassen sorgen fir angenehmes Raumklima und Behaglichkeit.
Zusétzlich ermoglicht dies einen minimierten Materialaufwand und reduzierten
Energiebedarf. Ein sommerlicher Warmeschutz wird dank beweglicher Lamellen
fur Sonnenschutz bzw. Lichtlenkung ebenfalls ermdglicht.

Die Energieversorgung soll méglichst Giber CO,-neutrale nachhaltige Stromquellen
erfolgen. Die Nutzung von Fernwarme soll mit erneuerbaren Energien erganzt
werden. Eine Spitzenlastdeckung wird mittels Photovoltaik-Strom geregelt, die
Grund-Kalteerzeugung durch Grundwassernutzung. Im Quartier wird der
Energiestandard EH 40 angestrebt, fir den ein Anteil des Energiebedarfs aus
erneuerbaren Energien fur die Warme- und Kalteversorgung von mindestens 55%
erfullt werden muss. Eine Nachhaltigkeitszertifizierung der Stufe Gold wird
angestrebt.

Baustein Mobilitat

Durch den stadtebaulichen Vertrag liegt die Verpflichtung zur Erstellung und
Umsetzung eines Mobilitdtskonzeptes vor. Bausteine fir ein nachhaltiges und
erfolgreiches Mobilitdtskonzept sind eine gute Nahversorgung, Radwegenetz- und
OPNV-Anbindungen, flexibles Parken und Fahrradparken im Quartier, E-
Ladestationen, stationdres Car- und Bike-Sharing, Férderung des Radverkehrs,
eine Packstation als zentrale Annahmestelle sowie Infoscreens, Mobilitatsflyer und
Internetinformationen zur Kommunikation und Information der Anwohner*innen.
Die genannten Bausteine werden im Zuge des Baugenehmigungsverfahren
konkretisiert und mit den zusténdigen Fachdienststellen der Landeshauptstadt
Miinchen abgestimmit.
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Baustein Klimaresilienz

Ein weiterer Baustein ist der verantwortungsvolle Umgang mit Wasser.
Regenwasser wird in einem Speicher (Rigole/Erdspeicher) gesammelt und dient
zur Bewasserung der Aul3enanlagen sowie der Bepflanzung. Durch intelligente
Steuerung kann Regenwasser aus den Speichern bei Bedarf auf die Dacher
zuruckgefuhrt werden. Weiter konnen die Speicher auch frihzeitig der
Versickerung zugefuhrt werden, um Speichervolumen fiir das nachste
Regenereignis bereitzustellen. 70% der anfallenden Berechnungsregenspenden
kénnen somit zur Bewadsserung genutzt werden. Zudem werden wassersparende
Armaturen im Gebaude angebracht.

Fur die Freianlagen und Gebaude wird die Verwendung heimischer Materialien
und nachwachsender Rohstoffe aus ressourcenschonender Herstellung sowie die
Verwendung von hellen Oberflachen zur Hitzereduzierung angestrebt.

Inklusion und Barrierefreiheit und Gender-Mainstreaming

Alle Freiraume und Wegeverbindungen im Planungsgebiet inklusive der
Gemeinschaftsdachflachen sind barrierefrei zu erreichen und sind unter
Berticksichtigung der Anforderungen an Barrierefreiheit und Inklusion zu gestalten.
Insbesondere bei den eingangsnahen Fahrradabstellplatzen soll die sichere
Mdglichkeit fur das Abstellen von Handwagen bei Rollstuhlnutzenden bedacht
werden. Das neue Stadtquartier ist durch die attraktive Lage in unmittelbarere
Nahe zum OPNV gut angebunden und bietet damit auch Bewohner*innen ohne
eigene motorisierte Verkehrsmittel ein hohes Mal3 an Mobilitat. Stellplatze und
Mullrdume sind barrierefrei aus den Wohnungen heraus zu erreichen. Die
Kindertageseinrichtung ist ebenfalls fuBlaufig und barrierefrei gut zu erreichen.

Bei der Gestaltung und Stadtmdblierung der offentlichen Verkehrsflachen wird den
Anforderungen der Barrierefreiheit entsprochen. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans stehen dem nicht entgegen, die Umsetzung obliegt der
Landeshauptstadt Miinchen selbst bzw. der Planungsbeguinstigten. Das
stadtebauliche und landschaftsplanerische Konzept bericksichtigt auch die
Anforderungen des Gender Mainstreamings. Die Freirdume und
Wegeverbindungen im Planungsgebiet sind von Bebauung umgeben und gut
einsehbar. Im Zuge der Freiflachengestaltung ist besonders darauf zu achten, alle
nutzbaren FreirAume und Wegeverbindungen ausreichend zu beleuchten und frei
von Angstraumen zu gestalten. Zur sozialen Durchmischung werden
unterschiedliche Angebote fur unterschiedliche Zielgruppen im Rahmen der
Umsetzung ermdglicht. So werden insbesondere verschiedene Modelle des
gefoérderten Wohnens angeboten. Die Stichstral3e, die Quartiersnische, die
Dachflachen und die Innenhéfe schaffen unterschiedliche Flachen zum Erleben
und zur Begegnung, von ruhiger Wohnnachbarschaft bis zu urbanen
halbéffentlichen Raumen und wohnungsnah nutzbaren Spielflachen. Diese Vielfalt
schafft ein breites Angebot fur unterschiedliche Nutzergruppen.

Brandschutz

Fur die rettungstechnische ErschlieBung der Gebaude sind grundsatzlich zwei
bauliche Rettungswege bzw. im Teilbaugebiet MU (Nord)
Sicherheitstreppenhéuser vorgesehen. Dies ist Vorrausetzung fur die Realisierung
des geschaffenen Baurechts, da eine Befahrbarkeit der Innenhéfe und der Zone
Okologischer Vernetzung nicht méglich ist. Die Rettungswege Uber
Hubrettungsgerate der Feuerwehr sind abhangig von Planung und
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Baugenehmigung gegebenenfalls im Bereich der Stichstral3e sicherzustellen.

Die Aufstell- und Bewegungsflachen fur den Loschangriff der Feuerwehr sind auf
der offentlichen Verkehrsflache im Bereich der OrleansstralRe sowie in der
sudwestlichen Stichstral3e vorgesehen. Dabei entstehen teilweise Lauflangen von
bis zu 80 m zu den Hauseingangen der rickwartigen gleisseitigen Gebauderiegel.

In Abstimmung mit der Branddirektion Mlinchen ist diese Erweiterung der
Lauflangen, die Ublicherweise auf 50 m beschréankt sind, im Einzelfall mdglich,
sofern eine Uberschneidung von Wegen der Feuerwehr und der
Hausbewohner*innen durch entsprechende planerische Mal3nahmen bei der
Grundrissgestaltung im Erdgeschoss vermieden wird. Die Hofzugange fir die
Feuerwehr von der Orleansstral3e in den norddstlichen Wohnhof des MU (Nord)
sind daher von den Wohneingangsbereichen getrennt zu planen.

Gemalf der aktuellen Planung sind in allen Gebaudeteilen
Sicherheitstreppenh&user vorgesehen. In diesem Fall ist gem. Art 31 Abs. 2 Satz 3
BayBO ein zweiter Rettungsweg nicht erforderlich.

Eine Realisierung des Planungsvorhabens in Holzbauweise ist aufgrund nicht
nachweisbarer bedarfsgerechter Feuerwehraufstellflachen nicht mdglich.

Die Loschwasserversorgung fiur das Planungsgebiet kann tber drei
Hydrantenstandorte im Bereich der Orleansstral3e sichergestellt werden.

Feuerwehraufstell- und Bewegungs-
flachen (Loschangriff) 12 x 7m

Mégliche Feuerwehraufstellfiachen
(Anleitern) 10 x 5,5m

Feuerwehraufstellflachen
Orleansstrasse 56 (Anleitern)

Abbildung 8: Brandschutzkonzept (Teleinternetcafe GmbH, Februar 2023)
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Wesentliche Auswirkungen
Stadtebau

Bebauung einer innerstadtischen Brachflache und Arrondierung des Stadltteils,

Qualitatsvolle raumliche Fassung des StralBenraums entlang Orleansstralde
und Ausbildung einer Stadteinfahrt zum Ostbahnhof,

Schaffung von ca. 250 Wohneinheiten und ca. 560 Arbeitsplatzen in zentraler,
sehr guter verkehrlicher, sozialer und wirtschaftlicher infrastruktureller
Anbindung,

Belebung des o6ffentlichen Raums entlang der Orleansstral3e durch
offentlichkeitswirksame Nutzungen wie Gastronomie und
Einzelhandelsnutzungen,

Schaffen von quartiersbezogenen Nahversorgungsangeboten.

Griinordnung

Schaffung von attraktiven, Larm abgewandten, ebenerdigen, gemeinschatftlich
vielfaltig nutzbaren Freiflachen,

Erganzung der ebenerdigen Freiflachen durch Gemeinschaftsdachgarten,

Schaffung von positiven bioklimatischen Aufenthaltsflachen durch nachhaltige
Begriinung auf nachhaltigen Standorten unter Einbeziehung eines
hochwertigen Regenwassermanagements,

Spiel- und Bewegungsangebote fir Kinder der Bewohner*innen sowie der
Kindertagesstatten

Umsetzung von Malinahmen zum Artenschutz durch Ausbildung einer Zone
Okologischer Vernetzung sowie Erhdéhung der Biodiversitat durch
Neubegrinung.

Verkehr und ErschlieBung

Erzeugung zusatzlicher Verkehrsmengen durch die geplanten Nutzungen um
ca. 1.550 Kfz/24h (werktags) fur Quell- und Zielverkehr,

Aufweitung des bestehenden FuRweges entlang der Orleansstral3e auf ein
funktional angemessenes, stadtebaulich qualitatvolles Mal3. Einrichtung eines
Zweirichtungsradweg zur Aufnahme der Verkehre aus dem neuen Quartier,

Ausbau des Knotenpunkts Elsésser Strafl3e zu einem vollsignalisierten
Verkehrsknoten mit Ubergang fiir den FuR- und Radverkehr,

Abwicklung der verkehrstechnischen ErschlielBung innerhalb des
Planungsgebiets tber eine gemeinschaftlich genutzte Tiefgarage,

keine weitere Erhdhung der bereits ohne Entwicklung des Planungsgebietes
prognostizierten Kapazitatsgrenzen an den umliegenden
Verkehrsknotenpunkten,

Unterbringung von Fahrradabstellplatzen vorwiegend ebenerdig und innerhalb
der Gebaude.
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6. MaRRnahmen

Fiur die Umsetzung des Planungskonzeptes sind Uber das Bauleitplanverfahren
hinaus folgende MalRhahmen notwendig:

- Gestaltungsleitfaden zur Sicherung der architektonischen und
freiraumplanerischen Qualitat in der Realisierung des Vorhabens als Anlage
zum stadtebaulichen Vertrag,

- Herstellung von Dienstbarkeitsflachen (Geh- und Fahrrechte),
- Kampfmittelfreimachung,

- bauliche Anpassungen im StralRenraum der Orleansstraf3e und dem
Knotenpunkt im Planungsgebiet

- Sozialgerechte Bodennutzung
- Grundvereinbarung

6.1. Gestaltungsleitfaden

Auf Basis des stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Entwurfs wurde vom
1. Preistrager des Wettbewerbs, Teleinternetcafé Architektur/ Treibhaus
Landschaftsarchitektur, ein Gestaltungsleitfaden erstellt. Wahrend der parallel
entwickelte Masterplan das stadtebauliche und landschaftsplanerische Konzept
vorgibt und als Planungsgrundlage fiir den Bebauungsplan mit Griinordnung
diente, trifft der Gestaltungsleitfaden konkrete Aussagen zu den anzuwendenden
Gestaltungsprinzipien. Ziel des Gestaltungsleitfadens ist es, auch bei Umsetzung
der Planung durch verschiedene Architekturbtros und Landschaftsarchitekturbiros
eine Ubergeordnete und kontinuierliche Qualitatssicherung in der Ausfiihrung der
einzelnen Bauvorhaben fur das Gesamtquartier sicherzustellen. Der
Gestaltungsleitfaden wird der Grundvereinbarung als verbindliche Anlage
beigefugt und soll den weiteren Planungsphasen dienen.

Zur kontinuierlichen Sicherung der angestrebten Gestaltungsqualitat wird
zusatzlich ein Gestaltungsbeirat (bestehend aus Architekten*innen und
Landschaftsarchitekten*innen sowie Vertretern*innen der Stadtverwaltung, des
Bezirksausschusses und der Planungsbegiinstigten) gebildet, welcher den
Planungs- und Bauprozess in regelméafigen Sitzungen begleiten wird.

6.2. Sozialgerechte Bodennutzung / Grundvereinbarung

6.2.1. Anwendbarkeit

Bei der vorliegenden Planung sind die Verfahrensgrundsétze der Sozialgerechten
Bodennutzung (SoBoN Stand 2006) anzuwenden. Es kommt die Fassung von
2006 zur Anwendung, da es sich seit dem Aufstellungsbeschluss 2008 und der
Grundzustimmung 2008 um ein fortlaufendes Verfahren handelt. Durch die
Realisierung des Vorhabens werden Kosten und Lasten ausgelost. In den
Grundzustimmungen zur Entwicklung des Plangebiets vom 27.04.2007 (erganzt
durch Grundzustimmung vom 27.06.2008) sowie vom 17.07.2008 haben sich die
damaligen Eigentiimerinnen AGO Aufbaugesellschaft Orleansplatz mbH & Co.KG
und aurelis Asset GmbH zur Mitwirkung nach den Verfahrensgrundsétzen zur
SoBoN verpflichtet. In diese Verpflichtungen ist die jetzige Eigentimerin
eingetreten, sodass die Verfahrensgrundsatze zur Sozialgerechten Bodennutzung
zur Anwendung kommen.
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Die Durchfiihrung eines einvernehmlichen gesetzlichen Umlegungsverfahrens ist
nicht notwendig, da es sich nur um eine Eigentimerin handelt. Die Flurstiicke
werden entsprechend der Baugebiete geédndert.

Zwischen der Landeshauptstadt Minchen und der Planungsbegiinstigten wurde
eine Grundvereinbarung geschlossen, welche insbesondere Folgendes regelt:

- Herstellung bzw. Abtretung der festgesetzten StraRenverkehrsflachen

- Realisierung und Bindung von gefordertem Wohnungsbau in Hohe von
mindestens 30 Prozent des neu geschaffenen Wohnbaurechts

- Infrastrukturkostenbeitrag fur die ursdchliche soziale Infrastruktur und
Teileigentumserwerb und Herstellung der integrierten Kita

- Bestellung und unentgeltliche Uberlassung von Dienstbarkeiten
- Bauverpflichtung
- KompensationsmalRnahmen zur Freiflachenversorgung

Abweichung von den Regelungen der Sozialen Bodennutzung

Bei Anwendbarkeit der Sozialgerechten Bodennutzung, verpflichtet sich die
Planungsbegitinstigte tber die Grundvereinbarung u.a. dazu, nach Inkrafttreten
des Bauungsplans mit Grinordnung Nr. 1956a eine Abldse fur die Herstellung der
ursachlichen sozialen Infrastruktur durch einen anteiligen Finanzierungsbeitrag zu
leisten.

Auf Bitten des Investors wurde eine Ratenzahlung fir den
Infrastrukturkostenbeitrag vereinbart. Bezugnehmend auf den Beschluss der
Vollversammlung zur Fortschreibung der Sozialgerechten Bodennutzung, der am
26.07.2006, Sitzungsvorlage Nr. 02-08 / V 08351, durch welchen bereits die
Maglichkeit geschaffen wurde, die Falligkeit der Zahlung des anteiligen
Finanzierungsbeitrags zu staffeln, sofern es sich um grél3ere Baugebiete handelt
und eine abschnittsweise Realisierung der Bebauung erfolgt, wurde vereinbart
dass der Infrastrukturkostenbeitrag in drei gleichen Raten jeweils nach
Inkrafttreten des Bebauungsplans, 2,5 Jahre nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans und nach spatestens 5 Jahren nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans vom Investor geleistet werden.

Bei dem Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1956a handelt es sich im Vergleich
zu anderen Bebauungsplanen um keinen gré3eren Bebauungsplan, auch soll
keine gestaffelte Realisierung der Bebauung in Hinblick auf die soziale
Infrastruktur erfolgen. Gleichwonhl leidet sowohl die Bauwirtschaft und mithin auch
die Planungsbeguinstigte unter der derzeitigen wirtschaftlichen Lage. Die
Mdglichkeit der nach dem oben genannten Beschluss gestaffelten Falligkeit der
Zahlung des anteiligen Finanzierungsbeitrages soll daher als
Zahlungserleichterung auch hier zur Anwendung kommen. Dies ist vertretbar, da
die infrastrukturkostenrelevante Bebauung (Wohnen und Kindertagesstéatte) erst
nach 10 Jahren realisiert werden muss. Nach 5 Jahren muss lediglich der
gewerbliche Anteil des Bebauungsplans realisiert sein.

Da es sich dabei um eine Abweichung von den Vorgaben des Beschlusses vom
26.07.2006 handelt, der dies nur bei gré3eren Baugebiet und abschnittsweiser
Realisierung vorsieht, wird hiermit die Zustimmung des Stadtrats fir diese
Abweichung eingeholt.
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Flachenbe- Flache Geschoss- |Wohnein- |Einwoh- Arbeits-
zeichnung (m ?) flache GF heiten ner*innen |platze
(m?)
Gesamtumgriff 20.921 43.550 252 605 565
Planungsgebiet
Baugebiet MK 4,754 10.250 0 0 310
Baugebiet MU 10.132 33.100 252 605 255
Offentliche 3.286
Verkehrsflache
Zone 2.749
Okologischer
Vernetzung
Freiflichen gesamt
Freiflache m2/EW im Gebiet 8,7 m¥EW
Freiflache m2/AP im Gebiet 2 m?/ AP
privat offentlich
Freiflache m2/EW im Gebiet 8,7 m2/ EW 0
Freiflache m2/AP im Gebiet 2 m2/ AP
Davon m?/EW auf Dach und )
iiber 1. OG 4.2 mz EW
m2/AP auf Dach 2 m?/ AP
Kompensation in der geman Konzept in Umlie-
Umgebung genden Freiflachen
mMZ/EW inkl. Kompensation 15 m2/ EW
Ebenerdige Freiflachen ge- 2 734 m2
samt
- davon Freiflache nicht 184 m2
unterbaut
- davon Freiflache un- 2 550 m?
terbaut
- Anteil % nicht unter- 6.7 %
baut
Kitafreiflache 900 m2
- davon nicht unterbaut 420 m2
- il O i -
Anteil % nicht unter 46.6 %
baut
Freiflache auf dem Dach und )
ber 1. OG (MK) 3.665m
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Grundlagen

Als Grundlagen wurden folgende externe Bestandserhebungen bzw. Gutachten
erstellt:

Verkehrstechnische Untersuchung, Ingenieurbtiro Vossing, Dezember 2023
Schalltechnische Untersuchung, Méhler und Partner Ingenieure, Mérz 2024

Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP), Planungsbiro Dipl. Biol. Axel Beutler, Januar 2019

Hydrogeologisches Gutachten, AQUASOIL Ingenieure & Geologen GmbH,
Juli 2022

Voruntersuchung zur Stadtbildvertraglichkeit des Hochhausstandorts
,Orleanspark” in Miinchen, Eisenlauer Architektur & Stadtplanung, Méarz 2018

Aktualisierung der Untersuchung zur Stadtbildvertraglichkeit des
Hochhausstandort ,Orleanshéfe” in Minchen, Eisenlauer Architektur &
Stadtplanung, September 2021

Gutachten elektrische und magnetische Felder, Méhler und Partner
Ingenieure, August 2023

Erschitterungstechnisches Gutachten, Mohler und Partner Ingenieure, August
2023

Verschattungsuntersuchung, Mohler und Partner Ingenieure, Méarz 2022
Lufthygienische Untersuchung, Mdhler und Partner Ingenieure, August 2023
Klimakonzept Orleanshéfe, Orleanshife GmbH & Co. KG, Mai 2024

Darlber hinaus standen folgende Grundlagen zur Verfigung:

Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung der
Landeshauptstadt Miinchen

Regionalplan Minchen, Stand Januar 2008

Masterplan Gesamtareal Orleanshéfe, TELEINTERNETCAFE GmbH,
Treibhaus Landschaftsarchitekten, Februar 2023

Gestaltungsleitfaden Orleanshofe, TELEINTERNETCAFE GmbH, Treibhaus
Landschaftsarchitekten, Februar 2023



Beschluss

nach Antrag

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der Vorsitzende

Ober-/Burgermeister/-in

Die Referentin

Prof. Dr. (Univ. Florenz)
Elisabeth Merk
Stadtbauratin

. Abdruck von 1. - lll.

Uber Stadtratsprotokolle (D-11/V-SP)
an das Direktorium Dokumentationsstelle

an das Revisionsamt

an die Stadtkdmmerei

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

WYV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung - HA 1l/ 20V

zur weiteren Veranlassung.

ZuV.:

Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestétigt.

1. An den Bezirksausschuss 05

2. An das Kommunalreferat — RV

3. An das Kommunalreferat — IS — KD — GV

4. An das Mobilitatsreferat

5. An das Baureferat VR 1

6. An das Baureferat

7. An das Kreisverwaltungsreferat

8. An das Referat fiir Klima- und Umweltschutz
9. An das Gesundheitsreferat

10. An das Referat fiir Bildung und Sport

11. An das Sozialreferat

12. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3
13. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA |

14. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11
15. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA I
16. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA IV

Am

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/20V
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Erganzung zur Zeichenerklarung:
B) Kennzeichnung und nachrichtliche Ubernahmen

eisenbahnrechtlich gewidmete Flache - widmungskonforme Uberplanung

v
C) Hinweis
EWR geplanter Standort Erinnerungsort Weille Rose
Ml geplanter Standort Wertstoffsammelstelle
1 Bauwerkskante unterhalb bzw. oberhalb der Betrachterebene
|:| Flache fir unterirdische Verkehrsanlagen (2. Stammstrecke)

“Untergeschoss

& [ K
Planteil 2:

Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1956a
der Landeshauptstadt Mlnchen

Bereich:
OrleansstralRe (stdostlich),

Hohe Spicherenstralle (stidwestlich),

Bahnlinie Minchen - Rosenheim (nordwestlich),
Hohe Elsasser Stralle (norddstlich)

Landeshauptstadt Minchen
Referat fir Stadtplanung und Bauordnung
HA I/ 21P

HA Il / 20V
HA 1l /52

6-2024
PlanG 23.05.2022

Quelle: KR-GSM-BO
nicht mafRstabsgerechte Verkleinerung




Stellungnahmen zum Verfahren

Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1956a - Orleanshofe
Verfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB

Verfahrenstragerin: Landeshauptstadt Munchen, Referat flr Stadtplanung und Bauordnung

7 abejuy




Verfasser*in der
Stellungnahme

AuRerung im Verfahren

Stellungnahme der Verwaltung

Burger*in 1

Sehr geehrter Herr Oberburgermeister Reiter,

bei alleine schon stadtebaulich bedeutsamen
Bauvorhaben wie den Orleanshéfen mit entsprechender
Grof3e und an u.a. verkehrstechnisch 'besonderen
Knotenpunkten', zumindest plus(zumal in dieser
rechtslastig gefahrlich-'bewegten’ Zeit!) bei
herausragender Chance und (daraus sich ergebend)
gesamtgesellschaftlicher Verpflichtung zu sorgsamer
Erinnerungskultur, hier die WeiBe Rose beispielhaft
ernst zunehmen, um das "aus der Vergangenheit in der
Gegenwart lernen und Konsequenzen ziehen fir die
Zukunft" auch wirklich zu praktizieren, wird es
unabdingbar sein, dass der Oberbirgermeister der
insofern betreffenden Stadt zur rechten Zeit (also bevor
jene Chance "verbaut" ist!!!) sein wachsames und durch
gute Berater unterstitztes Auge mit darauf wirft -
gewisse Entscheidungen also als Chefsache unmittelbar
mittragt!

Ich bin - natlrlich zugegebenermal3en- i.S. von
"mittuend beteiligt" nicht involviert.

Sehr wohl aber als Birger auch meiner Stadt. In der ich
im Ubrigen an jenem 22.2.1943 geboren wurde. Seit ich
als ca. Achtjahriger mitbekam, wie nah - selbst in flr die
Mutter doch enorm schwieriger Zeit - die Freude Uber
beginnendes Leben und wahrlich andererseits eine iible
Schein-Gerichtsverhandlung mit Mord an auch noch

Der ,WeilRe-Rose-Zaun" soll hinsichtlich seiner Historie
auch weiterhin gewtirdigt werden und erhalten bleiben.
Innerhalb des neu geschaffenen Quartiers wird es daher
weiterhin ein Zaunelement geben, um einen
Erinnerungsort zu schaffen. Die Positionierung und
Ausgestaltung des Erinnerungsortes wurde im weiteren
Verfahren mit Sorgfalt weiterentwickelt. Im Vorfeld der
Planungen und auf Einladung der Planungsbegtinstigten
hatte der Bezirksausschuss Stadtbezirk 5 Au-
Haidhausen, die WeilRe Rose Stiftung e.V. in der
Ludwig-Maximilians-Universitat Miinchen sowie das
Kulturreferat der Landeshauptstadt Miinchen mit dem
Minchner Stadtmuseum einen ,,Runden Tisch” gebildet,
der die Planungsbeguinstigte als beratendes Gremium
bei der kinftigen Gestaltung eines Erinnerungsortes auf
dem Areal und bei der Frage nach einer Verwendung
von Zaunelementen begleiten sollte. Die
»Quartiersnische” wurde als Zentrum des Quartiers und
als geeigneter Erinnerungsort identifiziert. Im
Bebauungsplan wird hinweislich eine Flache fir das
Zaunelement dargestellt. Die genaue Ausgestaltung des
Erinnerungsortes wird nicht Teil dieser
Baurechtsschaffung werden.




jungen, hoffnungsvollen und herausragend wachen
jungen Menschen sein kann, ist mir wichtig, meinen
bescheidenen, aber jeweils unverzichtbaren Beitrag zu
leisten versuchen, dass Recht nicht zu Unrecht wird,
dass Menschenwtrde nah und fern geschutzt wird...

Von daher bitte ich um Ihr Verstandnis, dass ich
aufgrund vorliegenden, hier nachfolgenden Mails Sorge
habe: Wird da nicht - eben fir eine zukunftsfahige
Gesellschaft - Wesentliches versaumt?

Und falls die von Herrn jenes Durchgangs aus
unabdingbaren Grunden wirklich nicht mehr mdglich
sein sollte: Wie wird sichergestellt, dass das fir die
ehemalige "Hauptstadt der Bewegung" heute so, ja:
lebenswichtige Mahnmal auch tatsachlich im
geschaftigen Getriebe der Stadt eindringlich, "laut",
sicht-, wahrnehmbar genug ist?

Ein OB, zumal einer so grof3en und vielfach geforderten
Stadt, kann und soll und muss nicht alle
Verwaltungsentscheidungen mitverfolgen und vertreten.
Aber die gute (!) Platzierung und Gestaltung dieses
fur unser aller Zukunft notwendigen Gedenk-Mittels
"geht besonders auch ihn etwas an"!

Ich erhoffe Ihr Verstandnis fur meinen Hilferuf, wirde
mich natirlich freuen, zu erfahren, dass (und wie)alles
auf eben wirklich gutem Wege ist, erbitte dazu oder zu
Korrekturen Auskunft.

Vielen Dank schon im voraus!




1.2

Birger*in 2

Was flr eine planerische Unfahigkeit bei den politischen
Verantwortlichen um OB Reiter und die technischen
Umsetzer des Investors.

Eine Betrachtung der Planungen fiir die
sogenannten ,,Orleanshéfe“ in Miinchen zeigt, das
hier bewusst die Mdglichkeit zum Schutz des Weile-
Rose-Zaun gegeniiber dem Haus Nummer 65
missachtet wird.

Den Verantwortlichen in Politik und Verwaltung ist dies
seit 2003 sehr wohl bekannt und wurde immer wieder
durch Presseveroffentlichungen und durch Schreiben
von mir unterstrichen.

Laut dem Siegerplan fiir die sogenannten
»Orleanshofe” ist gegenliber dem Haus 61 ein
Durchgang durch die Orleanshéfe vorgesehen.

Diesen Durchgang bei den Planungsvorgaben oder der

Planerstellung auf eine Trasse gegentiber dem Haus 65
einzuplanen, wirde den historischen Ort der Fotos vom

23. Juli 1943 mit Sophie Scholl und anderen Aktiven der
"WeilRe Rose" erhalten und dazu ihm einen prominenten
Platz geben.

Neben einem Kindergarten (dessen Namen ich mir
gut vorstellen kann) ware der Zaun dann sogar sehr
gut platziert und durch den Weg ware fiir Platz bei
Besuchen von Gruppen gesorgt.

Die Behauptungen des BA Au-Haidhausen zu den
Moglichkeiten eines Erhalt des Zauns am Ort der Fotos
sind nach den vorliegen Planungen des Investors nichts

Der ,WeilRe-Rose-Zaun® soll hinsichtlich seiner Historie
auch weiterhin gewtrdigt werden. Den Zaun, der sich
entlang des heutigen Gehwegs erstreckt, als Ganzes zu
erhalten wirde die Tiefe des Grundstlicks so weit
reduzieren, dass keine Hofbebauung zur Schaffung von
larmgeschitztem Wohnraum moglich ware. Zudem ware
unter diesen Gesichtspunkten eine Verbreiterung des
FuRR- und Radweges an der Orleansstral3e, fur die das
Referat fur Stadtplanung und Bauordnung mit Beschluss
des Ausschusses fur Stadtplanung und Bauordnung
ebenfalls beauftragt wurde, nicht moglich.

Innerhalb des neu geschaffenen Quartiers wird es
jedoch weiterhin ein Zaunelement geben, um einen
Erinnerungsort zu schaffen. Die Positionierung und
Ausgestaltung des Erinnerungsortes wurde im weiteren
Verfahren mit der nétigen Sorgfalt weiterentwickelt. Die
»Quartiersnische”, gegeniiber der Orleanstralle 63 und
in direkter Sichtachse zur Kindertageseinrichtung wurde
als Zentrum des Quatrtiers, und als geeigneter
Erinnerungsort identifiziert. Im Bebauungsplan wird
hinweislich eine Flache fir das Zaunelement dargestellt.
Die genaue Ausgestaltung des Erinnerungsortes ist
nicht Teil der Baurechtsschaffung.




als ein Zeugnis politischer Inkompetenz und zudem aus
meiner Sicht Falschbehauptungen.

Eine solche Hauserfrontriicksetzung (siehe
Orleanshoéfel) konnte mit dem Haus neben der Kita
gegeniiber dem Haus 65 vorgenommen werden und
dadurch Platz fiir eine Erinnerungsflache an die
WeiRe Rose am originalen Ort der Fotos geschaffen
werden.

OB Reiter, warum sorgen Sie nicht dafur ???

Dieser Durchgang konnte auf die Hohe von Haus
Orleansstral3e 65 umgeplant werden und dadurch der
Erinnerungsort an die ,Weil3e Rose" am originalen Ort
der Fotos von Jurgen Wittenstein vom 23. Juli 1942
erhalten werden. Zudem wére Platz fir eine
Erinnerungsflache mit dem Durchgang vorhanden.
(Sophie-Scholl-Weg als Namensvorschlag)

Dadurch wére auch die Baumasse mit dem
Baumumfang am ndrdlichen Ende der MaRnahme
ausgeglichen.

Fazit mit politischem Willen und Weitsicht beim Investor,
der ja als ,gemeinniitzig" bezeichnet wird, liel3e sich eine
gute LOsung schaffen in der Wohnen und Erinnerung an
die ,Weil3e Rose" Platz haben*.




Grinflachen und Naturschutz

Bund Naturschutz

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Kreisgruppe Minchen des BUND Naturschutz in
Bayern e.V. (BN) bedankt sich fir die Beteiligung am
0.g. Verfahren. Der BN nimmt dazu als anerkannter
Naturschutzverband gern. 863 Abs. 2 BNatSchG
Stellung:

Der BN stimmt dem Vorhaben zu und bittet um die
Bertcksichtigung der folgenden Vorschlage und
Einwande:

Bund Naturschutz

1. Wohnraum und Griinplanung

Der BN begruf3t die Konversion von versiegelten
Flachen, um neuen Wohnraum und neue Grinflachen
zu schaffen. Allerdings erscheint der Anteil an
Grunflachen, der den Birgerinnen zur Verfigung steht
relativ gering. Wir empfehlen deshalb, den Grinanteil zu
erh6hen. Zum Beispiel wére es unseres Erachtens
sinnvoll und mdéglich, durch das Weglassen der
Querbauten, die derzeit getrennten Innenhéfe durch ein
zusammenhangendes begriintes Band zu verbinden.

Dieses kann durch die Bewohnerinnen des Quartiers
gemeinsam bespielt und erlebt werden. Die Kreuzungen
zu den Quartiersplatzen und zur Biotopverbundflache
waren dadurch nicht beeintrachtigt. Der Wegfall an
Wohnungen kdnnte durch eine Erhdhung des
Wohnanteils gegenliber dem Anteil an Biro- und
Hotelflachen kompensiert werden. Die Pandemie hat
gezeigt, dass Freiflachen in ihrer Bedeutung
zugenommen haben und gleichzeitig Burordume
weniger wichtig geworden sind.

Der BN bittet um die Prifung unseres Vorschlags.

Im weiteren Bebauungsplanverfahren wurden die
Quatrtiersnische und die Innenhéfe des Urbanen Gebiets
(Nord) (MU (Nord)) nach 8§ 6 a der
Baunutzungsverordnung weiter konkretisiert und
ausgearbeitet. Die Quartiersnische wurde dabei so weit
erweitert, wie dieses unter Bericksichtigung der
Larmeinwirkungen und Stadtgestalt moglich ist. Vor dem
Hintergrund des anhaltend hohen Bedarfs an Wohnraum
und der aktuellen Situierung der Kindertageseinrichtung
im Bebauungsplan ist ein Weglassen des Querbaus an
diesem innerstadtischen gut erschlossenen Standort
nicht zielfihrend. Darliber hinaus ist ein Aufbrechen des
Wohnriegels mit der gewahlten stadtebaulichen Struktur
und dem erforderlichen Larmschutz nicht vereinbar.

Durch einen festgesetzten breiten Durchgang im
Querbau des MU (Nord) werden die beiden Innenhdéfe
miteinander verbunden und somit der Anteil gut
nutzbarer Freiflachen erhdht. Der Anteil begrunter
Freiflachen in den Innenhodfen wird auf das maximal
mdogliche MaR ausgeweitet. Erganzend zu den
ebenerdigen Erholungsflachen werden




gemeinschaftliche Dachterrassen fur die
Bewohner*innen festgesetzt. Es werden demnach alle
Moglichkeiten ausgeschopft, um das Angebot an gut
nutzbaren Freiflachen zu optimieren.

Zusatzlich dazu erfolgt der Nachweis fur die im
Planungsgebiet nicht nachgewiesenen 6ffentlichen
Grunflachen durch zusatzliche AufwertungsmalRnahmen
auRRerhalb des Planungsgebiets, hier in der 6ffentlichen
Grunflache auf dem Johannisplatz.

Grundsatzlich missen die Grunflachen 6kologisch
hochwertig gestaltet werden. Das heil3t, sie missen eine
hohe Vielfalt an Strukturen und Pflanzenarten
beinhalten.

Somit sollte auch aulRerhalb der Biotopverbundflache ein
gewisser Anteil, als extensiv gepflegte, artenreich
blihende Wiesen gestaltet werden. Diese dienen dann
beispielsweise Insekten als Nahrungsressource und
Lebensraum. Zur besseren funktionalen und optischen
Trennung von Bereichen intensiver Nutzung, kénnten
die Bluhflachen auch in Form von Beeten angelegt
werden. Derartige Flachen werden auch von den
Birgerinnen aul3erst positiv wahrgenommen und
mittlerweile immer starker gefordert.

Bei den neu geplanten Baumen empfiehlt der BN eine
hohe Diversitat an standortgerechten und heimischen
Arten. Dabei sollten durchaus auch geeignete
Nadelbaume in die Grinplanung mitaufgenommen
werden. Eine artenreiche Baumbepflanzung unterstiitzt
eine hohere Artenvielfalt an Insekten und die
Kombination mit Nadelbdumen erhdht zusatzlich die
Artenvielfalt bei Vogeln.

Durch die, fur die privaten Freiflachen getroffenen
Festsetzungen ist auch eine Begriinung mit artenreich
blihenden Wiesen zuldssig. Die genau Ausgestaltung
der Freiflachen bleibt der Objektplanung vorbehalten. Da
die begrenzt zur Verfiigung stehenden privaten
Freiflachen intensiv fur die Erholungsnutzung genutzt
werden, stehen Flachen, die sich flr eine artenreich
blihende Wiese eignen wirden, sehr eingeschrankt zur
Verfugung. Der Hinweis wurde an die
Planungsbegtinstigte weitergegeben.

Fir die Dachflachen werden ebenfalls Festsetzungen
getroffen, die eine Erhéhung der Biodiversitat férdern.
So wird die Substratschichtdicke fur extensive
Dachbegriinung mit 20 cm festgesetzt, was
unterschiedliche Pflanzen in ihrem Wachstum
beginstigt. Auf den Dachern werden zusatzlich Flachen
fur intensive Dachbegriinung festgesetzt, was die
Biodiversitat in diesem Bereich weiter erhoht.

Es werden Festsetzungen zur Pflanzung
standortgerechter Baume getroffen. Darlber hinaus
wurde fir das Planungsgebiet ein Gestaltungsleitfaden
erstellt, in dem die Landschaftsarchitekten fur die
Baumneupflanzungen auch Nadelbdume empfehlen. Die
konkrete Artenauswabhl bleibt jedoch der nachfolgenden




Des weiteren sollten die Baume oberirdisch wie
unterirdisch den Raum bekommen, der es ihnen
ermdglicht uneingeschrankt zu wachsen. Auch muss der
Standort der Baume langfristig gesichert sein.

Aus diesem Grund durfen Tiefgaragen auf keinen Fall
unterhalb der Grinflachen angelegt werden. Derzeit wird
laut Planung darauf geachtet, dass in der Mitte der
Innenhdfe ein entsprechender Bereich nicht unterbaut
werden soll. Allerdings empfehlen wir, um gestalterisch
flexibel sein zu kdnnen und bei mdglichen
Sanierungsarbeiten an den Tiefgaragen nicht in den
Wurzelbereich zu geraten, die Tiefgaragen
ausschlie3lich unter den Bauwerken zu halten.

Neben einem umfangreichen Baumbestand empfiehlt
der BN heimische Straucharten in den Entwurf mit
aufzunehmen. Auch hier sind eine hohe Artenvielfalt
sowie eine hohe Pflanzdichte einzuplanen. Zudem sollte
es auch den Strauchern erlaubt sein ausladend und
hoch zu wachsen. Von kurzgeschnittenen und
monotonen Hecken ist generell abzusehen.

Die neuangelegten Griunflachen im Innenhof sollten trotz
der geringen Flache, dicht bepflanzte und dadurch
schwer zugangliche Bereiche als Riuckzugsorte flr
Wildtiere beinhalten.

Des weiteren sollte fiir den gesamten Bereich der
Grunflachen ein detailliertes Pflegekonzept erarbeitet
werden, das die oben genannten Strukturen dauerhaft
entwickeln und erhalten kann.

Planung vorbehalten.

Es wurden entsprechende Festsetzungen zu
Aussparungen in der Gemeinschaftstiefgarage sowie zu
durchwurzelbaren spartenfreien Mindestflachen fur
Baumpflanzungen getroffen, was ein uneingeschréanktes
Wachstum der Bdume begunstigt.

Um die oberirdisch zur Verfligung stehenden Freiflachen
fur die Erholungsnutzung den Bewohner*innen zur
Verfligung stellen zu kénnen, sieht das
Planungskonzept die verkehrliche ErschlieRung des
Quartiers uber eine unterirdische Erschlieungsachse
vor. Hieriber werden nicht nur die Stellplatze fir das
gesamte Quartier erschlossen, sondern auch weitere
ErschlieBungsnotwendigkeiten wie Hol- und
Bringverkehre der Kita, Besucher*innenverkehre und die
Millentsorgung abgewickelt. Aus diesem Grund ist es
nicht moglich die Tiefgarage lediglich unter den
oberirdischen Baukorpern vorzusehen.

Straucher kénnen Uber die Festsetzung ,Flachen zu
begriinen und zu bepflanzen* gepflanzt werden. Diese
Festsetzung wurde fir die zu begriinenden privaten
Freiflachen getroffen. Deren Planung und Ausgestaltung
erfolgt im Rahmen der Baugenehmigung.

Bei der geringen zur Verfigung stehenden
Innenhofflache missen die verschiedenen
Nutzungsbelange gegeneinander abgewogen und
untergebracht werden. Inshesondere im Bereich der
Kitafreiflache sind dicht bepflanzte Bereiche aus
Sicherheitsgriinden nicht umsetzbar. Die konkrete
Ausgestaltung der Freiflachen erfolgt in der weiteren
Planung im Rahmen des Genehmigungsverfahrens. Der
Hinweis wird an die Planungsbegtinstigte
weitergegeben.




Bund Naturschutz

2. Biotopverbundflache (Trittsteinbiotop)

Der BN begrufdt die Einrichtung einer Biotopflache fir
thermophile Arten. Es sollte dabei sichergestellt sein,
dass die Flachen nicht durch eine Ubernutzung in ihrer
Entwicklung beeintrachtigt oder gestort werden. Das
heil3t auch, dass der geplante Magerrasen nicht als
Hundetoilette enden darf. Ein Betretungsverbot fur
Hunde halten wir fir angemessen.

Der Bau eines Radwegs durch die Flache lehnt der BN
ab, da sonst die Funktionalitat der Flache nicht
gewabhrleistet werden kann.

Die Zone 6kologischer Vernetzung ist fur die
Bewohner*innen des Quartiers und die Offentlichkeit
nicht zuganglich und durch eine Einfriedung gesichert.
Im Sinne der Entwicklungsziele der Zone 6kologischer
Vernetzung werden entsprechende Festsetzungen
getroffen. Angrenzend an die Bahnanlage ist ein 5m
breiter Streifen zu entwickeln, auf dem eine
geschlossene Vegetationsdecke dauerhaft zu
verhindern ist. Eine Ubernutzung der Zone 6kologischer
Vernetzung ist durch die eingeschrankte Befahrbarkeit
des bahnbegleitenden Pflegewegs nicht gegeben.

Bund Naturschutz

3. Baumbestand

Der BN begrif3t auRerordentlich, dass die Allee entlang
der Orleansstral3e zum Erhalt festgesetzt wird. Der
Erhalt der Allee ist eine Bedingung fir unsere
Zustimmung zum Projekt. Falls sich weitere Baume im
Gebiet befinden, sollten diese ebenfalls in die Planung
integriert werden. Wir bitten auch zu prifen, ob im Zuge
der Planung eine Erweiterung der Allee entlang der
Orleansstral3e bis zum Haidenauplatz mdglich wére.

Bei allen Arbeiten im Bereich der Baume sind die
aktuellen Baumschutzrichtlinien und Bestimmungen
(RAS-LP 4 und DIN 18920) einzuhalten. Um den Schutz
der Baume wahrend der Bauphasen sicherzustellen,
fordert der BN eine 6kologische Baubegleitung. Diese
muss im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Die Planung wird so ausgelegt, dass die Baumreihe
entlang der Orleansstral3e weitgehend erhalten werden
kann. Die Baume werden im Plan als vorhanden
hinweislich dargestellt.

Bei Umsetzung der Planung kann der Baumbestand auf
dem Baugrundstiick selbst nicht erhalten werden.
Insgesamt werden im gesamten Planungsgebiet
voraussichtlich 12 Baume, davon 8, die der
Baumschutzverordnung unterliegen, gefallt. 5 Baume
aus der Baumreihe missen voraussichtlich fur die
Erstellung der StichstraRe und einer Zufahrt fir das
Sandaustauschfahrzeug fur die Kindertagesstatte gefallt
werden. Im Gegenzug werden 60 Baume neu gepflanzt,
so dass fur das Planungsgebiet eine nachhaltige und
klimaresiliente Begriinung gesichert wird (siehe hierzu
auch die ausfuhrlichen Ausfihrungen in der Begriindung
unter Punkt 4.19.1. Grinordnung allgemein). Eine
Erweiterung der Baumreihe in Richtung Haidenauplatz
ist in diesem Bebauungsplanverfahren nicht mdglich, da
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sie sich auRerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans befindet. Die Moglichkeiten der
Erweiterung werden im Zusammenhang mit dem 2.
Entwicklungsabschnitts (EA) nach Fertigstellung der 2.
Stammstrecke detailliert untersucht.

Die geltenden Baumschutzrichtlinien und Bestimmungen
sind bereits Teil des Genehmigungsverfahrens, sodass
eine gesonderte Festsetzung nicht notwendig ist. Der
Belang wurde an die Planungsbegiinstigten
weitergegeben.

Bund Naturschutz

4. Dachbegriinung

Der BN begruf3t den Bau von begehbaren
Dachbegriinungen. Auch die Mindestsubstratdicke von
20 cm ist erfreulich.

Zusétzlich empfehlen wir folgende Elemente bei der
Anlage der Dachbegriinung:

Das Substrat sollte heterogen aufgetragen werden, das
heil3t niedrigere Substratdicken wechseln sich mit
hoheren Higeln ab. So entstehen einerseits bei
Trockenheit Riickzugsorte mit hdherem Wassergehalt
fur Insekten, andererseits wird eine strukturelle Vielfalt
gewahrleistet (verschiedene Mikrohabitate). Diese
fordert grundsétzlich die Artenvielfalt von Tieren und
Pflanzen auf dem Dach. Des Weiteren empfiehlt der BN
die Dachbegrunungsflache durch

Totholzstamme, Wurzeln und Steine (z. B.
Jurakalksteine aus drtlichen Kiesgruben) zu erganzen.
So entstehen, zusammen mit weiteren
Habitatstrukturen, ein zusatzlicher Schutz vor extremer
Hitze und Trockenheit. Weitere sinnvolle Elemente
stellen sandige Abschnitte oder Hugel dar, die u. a. von
bodenbritenden Insekten (z.B. Wildbienen) genutzt

Durch die Festsetzung in 816 (9) der Satzung ist ein
heterogener Aufbau der Substratschicht méglich. Die
Hinweise zur Ausgestaltung der
Dachbegriunungsflachen werden zur Kenntnis
genommen und der Planungsbegtinstigen
weitergegeben.
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werden. Als Sand bietet sich ungewaschener Natursand
mit einem fur Insekten relevanten Feinanteil (0/5) an, der
ebenfalls von drtlichen Kiesgruben bezogen werden
kann. Abschliel3end sollte fur die Ansaat eine
artenreiche Mischung aus ausschlief3lich heimischen
Grasern und Krautern verwendet werden. Die biodiverse
Dachbegrinung muss durch eine entsprechende Pflege
erhalten werden. Insgesamt fuhrt die Anwendung all der
oben genannten Elemente zu einer erhéhten
Artenvielfalt und einer erhéhten 6kologischen
Funktionalitat (Wasserspeicher, Mikrohabitate, Kihlung)
der Dachbegriinung, was wiederum anderen Tierarten
zu Gute kommt.

Bund Naturschutz

5. Glasfassaden

Der BN fordert, Glasflachen auf ein notwendiges Mal3 zu
reduzieren und zusatzlich konkrete Mal3nahmen zur
Vermeidung von Vogelschlag festzusetzen.

Als wirksam hat sich dabei flachig bedrucktes oder
beklebtes Glas erwiesen. Reflexionsarmes Glas bietet
hingegen keinen ausreichenden Schutz und
Vogelsilhouetten haben sich als ganzlich wirkungslos
erwiesen. (siehe auch Merkblatt und Studie der
Schweizerischen Vogelwarte Sempach/Birdlife Schweiz:

https://vogelglas.vogelwarte.ch/).

Im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs
wurden unter § 22 der Satzung geeignete
Festsetzungen zum Vogelschutz in den Bebauungsplan
aufgenommen. Zusatzlich wird im Gestaltleitfaden zum
Bebauungsplan auf Malinahmen zur Vermeidung von
Vogelschlag verwiesen. Die Hinweise werden auch an
die Planungsbegtinstigte weitergegeben.

Bund Naturschutz

6. Fassadenbegriinung und Fassadenquartiere

Der BN empfiehlt als Ergéanzung zur Dachbegriinung
eine groR¥flachige Fassadenbegrinung. Diese tragt zur
Kihlung der Gebéaude bei, fungiert als Feinstaubfilter
und reduziert die Larmbelastung, die im Gebiet ein
bedeutendes Problem darstellt. Gleichzeitig kann durch
die Begriinung der Fassade eine architektonische

Im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs
wurden an geeignete Fassadenflachen im MK
Festsetzungen zu Fassadenbegriinung in die Satzung
aufgenommen. Weitere Fassadenbegriinung ist in
Abwéagung mit den zulassigen PV-Anlagen entlang der
Ubrigen Fassaden nicht mdglich.
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Verknupfung zur Biotopverbundflache geschaffen
werden.

Des Weiteren sollten je nach Artenzusammensetzung
und Vorkommen in der Umgebung, Fassadenquartiere
fur Fledermause und Vogel installiert werden.

Mit Verweis auf die spezielle artenschutzrechtliche
Prufung (saP) werden Fassadenquatrtiere fur
Flederméuse und Vdgel im Vorhaben nicht vorgesehen.

Bund Naturschutz

7. Lichtverschmutzung

Tiere und auch Menschen sind auf die Unterschiede von
Hell und Dunkel angewiesen, und kénnen sich der
allgegenwartigen Beleuchtung in der Stadt kaum
entziehen. Der BN empfiehlt deshalb, durch eine
fachlich fundierte, kompetente Lichtplanung eine gute,
Okologisch verantwortbare Lichtqualitat sicherzustellen.
Kommunen haben nach § 9 Abs. 1 BauGB die
Moglichkeit im Bebauungsplan Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen nach dem
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sowie
bauliche und sonstige MaRnahmen zur Vermeidung
oder Minderung solcher Einwirkungen festzulegen.

Unter anderem lasst sich empfehlen, die Lichtquellen
moglichst niedrig anzubringen und voll abgeschirmte
Leuchten zu verwenden. Das Schutzglas sollte flach
sein, um Streulicht zu vermeiden, und das Leuchtmittel
sollte nicht aus der Lampe herausragen. Es sind nur
warmweif3e Lampen bis max. 2.700 Kelvin zu
verwenden (LEDs ohne Blauanteile), da vor allem der
Blau- und UV-Anteil des Spektrums negative
Auswirkungen auf verschiedene Tiergruppen hat. Die
Leuchtintensitéat sollte dabei so gering wie moglich sein.
Durch Bewegungsmelder, (Teil- bzw.) Nachtabschaltung
oder dimmbare Systeme lasst sich die
Lichtverschmutzung weiter reduzieren. Des Weiteren
sind Himmels- oder Fassadenstrahler gesetzlich

Im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs
wurden in 8 22 Abs. 2 der Satzung geeignete
Festsetzungen zur Reduktion von Lichtverschmutzung
im Sinne des Insektenschutzes in den Bebauungsplan
aufgenommen. Es sind daher fir Auf3enbeleuchtungen
ausschlielich nichtfangige Beleuchtungsanlagen
zulassig, die aufgrund der Wellenlange, der
Farbtemperatur, der Leuchtpunkththe, des
Abstrahlwinkels und der Ausrichtung des Lichtstrahls fur
nachtaktive Tiere unschédlich sind.

Zudem sind reflexionsarme Photovoltaik- und
Solarthermiekollektoren zu verwenden. Die
Anlagenelemente missen dem neuesten Stand des
Insektenschutzes bei PV-Anlagen entsprechen.
Darlber hinaus werden die Hinweise an den
Planungsbeglinstigten weitergegeben.
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verboten (Art. 11 a BayNatSchG und Art. 15
BaylmSchG). Auf diese Art der Beleuchtung muss
generell verzichtet werden. Grundsétzlich sollten sich
die Malinahmen immer am aktuellen Stand der
Wissenschatt orientieren. Fur weitere Details siehe zum
Beispiel:
https://www.anl.bayern.de/publikationen/anliegen/doc/an
41122voit h_et_al 2019 _lichtverschmutzung.pdf

Bund Naturschutz

8. Tiefgaragen

Die Errichtung von Tiefgaragen kann einen erheblichen
Eingriff in den Grundwasserhaushalt darstellen. Daher
fordert der BN die Erstellung eines hydrogeologischen
Gutachtens, um sicherzustellen, dass durch die
geplanten Baumal3nahmen keine Beeintrachtigungen
oder Schéaden entstehen und nachteilige Veranderungen
des Grundwassers ausgeschlossen werden kénnen.

Im Bebauungsplanverfahren wurde ein
hydrogeologisches Gutachten erstellt, bis zu einer Tiefe
von zwei Untergeschossen sind aufgrund der vollflachig
maoglichen Unterstrémung im Quartar keine relevanten
Grundwasser-Standsanderungen und damit auch keine
relevanten Anderungen in den Grundwasser-
Strdmungsverhaltnissen zu erwarten.

Bund Naturschutz

9. Stellplatze

Der Klimawandel ist mittlerweile deutlich spurbar und die
Stadt Miinchen hat deswegen den Klimanotstand
ausgerufen. Somit missen alle Planungen auch unter
diesem Gesichtspunkt bewertet und entwickelt werden.

Ein wichtiger Schritt im Kampf gegen den Klimawandel
ist die seit langem angestrebte Verkehrswende.

Der BN drangt deshalb darauf, das Projekt unter diesem
Aspekt zu planen und einen Stellplatzschlissel von
unter 0,2 anzusetzen. Die sehr gute Anbindung an den
OPNV bietet dafiir beste Voraussetzungen. Das noch zu
entwickelnde Mobilitatskonzept (Car- und Bikesharing,
Mobilitatsstation, Fahrradstellplatze in der Tiefgarage)
sollte auf den genannten Stellplatzschlussel
zugeschnitten werden.

Im weiteren Verfahren wurde ein Mobilitatskonzept
erstellt, welches eine Reduzierung der PKW Stellplatze
fur die Wohnnutzung erméglicht. Das Mobilitatskonzept
ist in der Grundvereinbarung verankert.

Im Bebauungsplan wurde auf Grundlage dieses
Mobilitatskonzeptes festgesetzt, dass nicht mehr als
70% der pflichtigen Stellplatze hergestellt werden — in
diesem Fall muss je 28,75 m2 Wohnflache ein
Fahrradabstellplatz hergestellt werden.

Eine Absenkung ist derzeit auf Basis des Beschlusses
des Ausschusses fiur Stadtplanung und Bauordnung
.Stellplatzschlissel im Wohnungsbau®“ vom 29.06.2016
(Sitzungsvorlage Nr. 08-14 / V 13593) nur in besonderen
Fallen maximal bis zu einem Mobilitatsfaktor 0,3
maoglich. Zu beachten ist, dass bei einer Absenkung des
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Wir hoffen, dass Sie sich ernsthaft mit unseren
Einwendungen und Vorschlagen auseinandersetzen und
stehen Ihnen fir Nachfragen gerne zur Verfligung. Wir
bitten Sie, uns einen Protokollauszug des
Beschlussbuches Uber die Behandlung unserer
Stellungnahme zukommen zu lassen.

Mobilitatsfaktors unter 0,5 immer die Nachrustbarkeit auf
einen Stellplatzrichtwert 0,5 nachzuweisen ist.

Allgemein ist eine Absenkung des Stellplatzschlissels
im Zuge der Bauantragsstellung bis zu 0,5 grundsatzlich
maoglich, hierfir sind jedoch umfangreiche
Kompensationsmafl3nahmen erforderlich welche im
Vorfeld des Bauantrags mit dem Mobilitatsreferat
abzustimmen sind.

Weitere Stellungnahmen und Nachfragen aus der Erérterungsveranstaltung

Ausfiihrungen der Verwaltung

1

Nutzungen

Ist eine Einzelhandelsnutzung vorgesehen? Wenn ja, in
welcher GrofRe und an welchem Ort?

Im Kerngebiet (MK) wird ein grol3flachiger
Einzelhandelsbetrieb mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment zuléassig sein.

Kann zu einer Hotelnutzung Stellung genommen
werden?

Eine Hotelnutzung ist durch den Bebauungsplan nicht
ausgeschlossen, und wére im Bereich des MK und des
MU (Sud) grundsatzlich zuldssig. Seitens der der
Planungsbegtinstigten wird diese Nutzung im 1. EA
derzeit nicht vorgesehen.

Sind Dachgarten vorgesehen und wenn ja, sind diese fir
die Offentlichkeit zuganglich?

Im Bebauungsplan werden gemeinschaftlich nutzbare
Dachflachen festgesetzt, welche ausschlief3lich den
Bewohner*innen und Beschaftigten zugutekommen
sollen. Die Nutzungsberechtigung wurde im
stadtebaulichen Vertrag und Grundbuch gesichert. Eine
offentliche Nutzbarkeit wird ausgeschlossen.
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Welche Nutzungen sind fur die Erdgeschossbereiche
vorgesehen — ist ein Café geplant?

Im Bebauungsplan wurden Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung getroffen, die die Nutzungen fir
Wohnen und Biro im Erdgeschoss reglementieren, um
eine belebte Erdgeschosszone durch beispielsweise
Ladeneinheiten insbesondere in Richtung der
Orleansstral3e sicherstellen soll. Auch ein Café ist in
diesem Bereich zulassig. In der Satzung (vgl. 8 6 Abs. 6)
wird auch dafiir im Bereich der Quatrtiersnische
Baulinienliberschreitungen fiir bewirtschaftete
AulRenflachen (Wirtsgéarten) zugelassen, um eine
gastronomische Nutzung zu ermdglichen.

Welche Kita-Kapazitaten werden geschaffen und
profitieren hier die Familien aus den umliegenden
Gebieten?

Zur Versorgung der kunftig dort Wohnenden und unter
Berlicksichtigung der Lage und Standortfaktoren
(Wohnen, Freiflachen, Larmschutz) wird ein Kitastandort
mit dazugehdrigem AulRenspielbereich eingeplant und
festgesetzt. Diese Kita deckt im 1. EA nicht nur den
ursachlichen Bedarf an Kita-Platzen aus dem
Planungsgebiet ab, sondern halt auch Kapazitaten far
den Bedarf aus der Umgebung vor.

Ist ein Wohnflachenanteil von 50 Prozent nicht zu wenig
— warum kann man da nicht mehr machen?

Ziel war es ein gemischtgenutztes urbanes Gebiet zu
schaffen. Im Planungsverlauf ergab sich ein Wohnanteil
von ca. 55% fur den gesamten Bebauungsplanumgriff,
durch welchen der Urbanitat aber auch der mit der
Wohnnutzung zusammenhangenden
Freiflachenversorgung gerecht werden konnte.

Wurde die Mdglichkeit einer Gymnasialnutzung gepruift?
Auf welche Grundschule kdnnen die Kinder gehen?

In Abstimmung mit den zustandigen Fachreferaten ist
die Planung eines Gymnasiumstandort nicht erforderlich.

Die Grundschulversorgung kann am Standort an der
FlurstralRe fur die Kinder geleistet werden.
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MaRB der baulichen Nutzung

Um wie viele Meter Uberragt der vorgesehene
Hochpunkt die gegentiberliegenden Gebaude und
welche MalRnahmen werden fir eine nachhaltige
Gestaltung, insbesondere des Hochpunktes ergriffen?

Der Hochpunkt liegt nicht im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanverfahrens (1. EA). Die Gestaltung des
Hochpunktes wird daher erst mit dem 2. EA im Rahmen
eines neuen Bebauungsplanverfahrens bearbeitet.

Wie viele Wohneinheiten bzw. Quadratmeter GF
Uberirdisch sind vorgesehen?

Insgesamt wird eine Geschossflache von 43.350 m?
festgesetzt. Der Wohnanteil belduft sich auf ca.
23.000 m2, wodurch nach einem pauschalen
Rechnungsansatz ca. 250 Wohneinheiten errichtet
werden kénnen.

Wie hoch werden die Gebaude im mittleren Bauteil des
Areals?

Im MU (Nord) sind die Baukdrper zwischen vier und acht
Geschosse hoch und werden mit Wandhéhen zwischen
15,00 und 28,00 m festgesetzt.

Denkmalschutz

Inwiefern spielt der Ensembleschutz im
Ostbahnhofsviertel eine Rolle?

Das Planungsgebiet hat im Bereich der 6ffentlichen
StralRenverkehrsflache eine geringe Uberschneidung mit
dem Ensemble Ostbahnhofviertel. Die tGiberbaubaren
Grundstuicksbereiche liegen aber auRerhalb des
ensemblegeschitzten Gebiets. Nach Abstimmung mit
der Abteilung PLAN HAIV-61T — Denkmalschutz werden
keine negativen Auswirkungen der Neuplanung der
,Orleanshofe” auf die Bestandsbebauung hinsichtlich
der Einzeldenkmaéler gegentber der OrleansstrafRe und
dem als Ensemble geschutzten Bereich festgestellt.

Als Grundlage fur das Wettbewerbsverfahren wurde
eine umfassende Untersuchung zur
Stadtbildvertraglichkeit durchgefiihrt. Die hieraus
resultierenden Vorgaben werden vom
Wettbewerbsentwurf eingehalten.
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Verschattung

Der Entwurf blockiert die Lichtachse gen Osten fur die
Spicherenstralie, die morgens im Winter extrem attraktiv
fur die Belichtung dieser Straf3e ist. Kann der
Wohnriegel dort nochmals aufgebrochen werden?

Ein Aufbrechen des Wohnriegels ist mit der gewéhlten
stadtebaulichen Struktur und dem erforderlichen
Larmschutz nicht vereinbar.

Larmschutz

Wird durch den Schall, der nach oben geleitet wird, der
StralRenbahnlarm zunehmen und sind hier ggf.
LarmschutzmalRnahmen geplant (Flusterbelage,
Begriinung, etc.)?

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein
Schallgutachten erstellt, das alle
Verkehrslarmemissionen und -reflexionen aufzeigt. Zur
Vorbeugung von Reflexionen des Schalls durch die
neue Bebauung wurden daher in 813 der Satzung
entsprechende Festsetzungen zur Vermeidung von
Schallreflexionen getroffen. Die Fassaden entlang der
Orleansstral3e sind demnach zum Schutz der
Nachbarschaft im MK und MU (Sud) mit

einer Reflexionsmindernden Fassade auszufiihren.

Wird auch untersucht, wie sich der Bahnlarm fir die
Bewohner*innen der Friedenstral3e verandert?

Die Friedensstral3e liegt auf Grund der Entfernung
auRRerhalb des Untersuchungsgebiets des
Larmschutzgutachtens im Rahmen des
Bebauungsplans.

Griin- und Freiflachen; Biotopverbundkorridor

Welchen Sinn hat ein Biotopverbundkorridor, wenn
dieser am Ostbahnhof endet?

Die Zone 6kologischer Vernetzung ist Teil eines
Ubergeordneten Biotopverbundsystems, das wichtige
Flachen entlang der Bahn enthélt. Dieser
Biotopverbundkorridor wird auch entlang des
Ostbahnhofs Uber die Gleise nach Stiden in Richtung
Giesing fortgesetzt, kann hier jedoch teilweise aufgrund
der geringen Flachenverfugbarkeit nicht in der selben
Breite fortgefuihrt werden.




18

Wie kann der Biotopverbund Giber den Ostbahnhof
hinweg funktionieren? Handelt es sich um ein
» Trittsteinbiotop“?

Ja, die Zone 6kologischer Vernetzung dient als Trittstein
bzw. ,Trittsteinbiotop*.

Wie verlauft das Trittsteinbiotop in stdlicher Richtung
weiter?

Das Trittsteinbiotop verlauft stdlich der Rosenheimer
StralRe weiter.

Die geplante Flache fir den Biotopverbund ist Teil einer
Ubergeordneten Grinbeziehung (FNP). In diesem
Bereich befanden sich friher deutlich grof3flachigere fur
den Verbund von Trockenbiotopen geeignete Flachen
mit entsprechendem Arteninventar einschlief3lich
bestandsbedrohter Arten. Die Verbreitungsmuster
etlicher typischer Arten solcher Standorte belegen
eindeutig die Bindegliedfunktion des Bereichs des
Ostbahnhofs zwischen Trocklebensrdumen entlang der
Bahnachse im Minchner Osten und der nach Siden
abzweigenden Bahntrasse.

Wieso stellen die Gleise selbst nicht schon eine
Biotopverbundflache dar?

Die Gleisanlagen dienen in einem untergeordneten Mal
auch dem Biotopverbund. Da diese Flachen jedoch
durch die Zuge und die Arbeiten an den Gleisen gestort
werden und die Arten, die sich in diesen Bereichen
etablieren sollen, ungestorte Bereiche bendtigen,
Ubernehmen sie nur eine untergeordnete Funktion fur
den Biotopverbund.

Es wird angeregt, dass die Ausgleichsflache Hypopark
nicht genutzt werden soll, da diese uberfillt ist.
Stattdessen sollen gentigend Grunflachen auf dem
Baugelande geboten werden.

Zudem wird angefragt, was an Spielflachen zwischen
den Hausern geplant ist.

Fur das Planungsgebiet wurden alle stadtebaulichen,
architektonischen und freiraumplanerischen
Mdglichkeiten genutzt, um ein angemessenes
Freiraumangebot im Planungsgebiet selbst
sicherzustellen. Das Angebot an Erholungsflachen fur
die Bewohner*innen besteht aus der Quartiersnische,
den beiden larmabgewandten Innenhéfen mit dem
breiten Durchgang im Querbau des MU (Nord), erganzt
durch die gemeinschaftliche Nutzung der Dachflachen
als Dachgarten. Es werden somit alle Ressourcen
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ausgeschopft, das Angebot an Freiflachen zu
optimieren.

Die Kompensation der im Planungsgebiet nicht
nachgewiesenen Freiflachen erfolgt durch zusatzliche
Aufwertungsmafinahmen auf3erhalb des
Planungsgebiets, in der 6ffentlichen Griinflache auf dem
Johannisplatz.

Die gemal3 Art. 7 Abs. 3 BayBO zu errichtenden
Spielplatze werden innerhalb des Planungsgebietes
nachgewiesen. Die Ausgestaltung der Spielflachen
erfolgt im Rahmen der Genehmigungsplanung.

Verkehr und Mobilitat

Wie ist der Stellplatzschlissel?

Gemal der beabsichtigten Satzungsbestimmungen des
Bebauungsplanes missen von den fir Wohnnutzungen
notwendige Stellplatzen nach Art. 47 BayBO in
Verbindung mit 88 2 Abs. 1, Abs. 2 Satz 2 und Anlage 1
Nr. 1 der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt
Minchen, in der seit dem 03.01.2008 geltenden
Fassung (MUABI. Sondernummer 1 vom 2. Januar 2008,
S 1 ff.), je Baugebiet 0,7 real hergestellt werden.

Grundlage fur die Reduzierung der Stellplatze ist das
erarbeitete Mobilitatskonzept.

Die Stellplatze fur Nicht-Wohnnutzungen werden nach
Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt ausgeftihrt.

Heil3t fahrrad- und fuRgangerfreundliche
Verkehrsplanung, dass die Orleansstralie flr Autos in
beide Richtungen einspurig wird?

Bei einer Erschliel3ung mit zwei Einfahrten an der
Orleansstral3e wird es Konflikten mit Fahrradfahrern
geben, ware nicht eine abseitige ErschlieBung besser?

Die Orleansstrafie soll gemanR den Zielsetzungen der
Mobilitatsstrategie 2035 der Landeshauptstadt Minchen
und den darin formulierten Teilstrategien FuRRverkehr,
den Forderungen aus dem Minchner Radentscheid
sowie dem Nahverkehrsplan Uberplant werden. Hierfur
ist die Untersuchung und Erarbeitung einer neuen
StralRenraumaufteilung in Planung. Diese ist zunachst
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abhangig von Ubergeordneten Bautétigkeiten im Umfeld
der Orleansstral3e.

Die Radverkehrsfihrung entlang der Orleansstral3e
entspricht dem Netzgedanken aus dem
Verkehrsentwicklungsplan-Radverkehr. Somit kénnen
zentrale Ziele sowie Anschliisse an das Minchner
Radverkehrsnetz angebunden werden. Der Radverkehr
wird, wie Ublich, gegeniiber den Gebaudeeinfahrten
Vorrang haben. Auch wurde nachgewiesen, dass
ausreichend Sichtbeziehungen von ein- und
ausfahrenden Fahrzeugen an den Einfahrten bestehen.

Was bedeutet die hohenfreie Uberquerung der Berg-am-
Laim-Stral3e und wo soll diese genau hinfuhren?

Die hohenfreie Uberquerung liegt nicht im Umgriff des
Bebauungsplans und ist damit nicht Teil des aktuellen
Bebauungsplanverfahrens.

Mit einer hohenfreien Uberquerung ist eine Querung der
Berg-am-Laim-Stral3e, z.B. mittels einer Briicke ohne
dabei die Stral3e Uber eine Lichtsignalanlage queren zu
mussen, gemeint. D.h. der Radverkehr kénnte die Berg-
am-Laim-Stral3e ohne Anhalten queren.

Wird es eine weitere Briicke oder einen weiteren Tunnel
vom Gelande aus in das Werksviertel geben?

Eine weitere Verbindung im Abschnitt zwischen der
Elsasser Stral3e und der Berg-am-Laim-Straf3e wird
nicht geplant.

Ist eine Verbreiterung des stdlichen Bahnsteigs der
Haltestelle Haidenauplatz, an der Busse und
Trambahnen halten, vorgesehen?

Der Bereich auf Hoéhe des Haidenauplatzes ist nicht
Bestandteil dieses Bebauungsplanverfahrens, dieser
Abschnitt wird erst mit dem 2. EA im Rahmen eines
eigenen Bebauungsplanverfahrens genauer untersucht.

Allgemeine Verfahrensfragen

Was ist ein kooperatives Verfahren?

Es handelt sich bei einem kooperativen Verfahren um
einen kleinen Architektur-Wettbewerb, der den Regeln
der Architektenkammer entspricht.
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Wie ist der Bauablauf geplant, also wann ist der friheste
Zeitpunkt fir den Baustart des 1. und 2. Bauabschnitts?

Der Baustart fur den 1. Bauabschnitt des 1. EA kann
nach der Satzung des Bebauungsplanes erfolgen, diese
ist derzeit fir Anfang 2025 geplant. Die Bebaubarkeit
vom 2. EA hangt mal3geblich von der Fertigstellung der
2. Stammstrecke ab.

Werden die Umweltauswirkungen mit der zukUnftigen
Planung am nérdlichen Haidenauplatz im Verfahren
nicht mitbertcksichtigt?

Bei Aufstellung des Bebauungsplans wurde das
beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB
angewendet, bei dem keine gesonderte Umweltprifung
erforderlich ist. Es wurde ein Umweltscreening
durchgefihrt, das zu dem Ergebnis kam, dass keine
negativen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Fur die Planungen im Bereich ndrdlich des
Haidenauplatzes bis zum Leuchtenbergring ist die
Aufstellung eines eigenstandigen Bebauungsplanes
beabsichtigt und in Erarbeitung. Die
Umweltauswirkungen werden in allen anschlieRenden
Bebauungsplanverfahren gesondert gepruft, Gberortliche
Zusammenhange werden dabei berucksichtigt.

Wo ist die Grundstiicksgrenze in Hohe Haidenauplatz,
da es dort ja keine Baumreihe mehr gibt?

Der Bereich auf Hoéhe des Haidenauplatzes ist nicht
Bestandteil dieses Bebauungsplanverfahrens, dieser
Abschnitt wird erst mit dem 2. EA im Rahmen eines
eigenen Bebauungsplanverfahrens genauer untersucht.

SoBoN

Was heifl3t bezahlbarer Wohnraum? Welcher Anteil fallt
auf EOF und auf Minchen Modell-Miete?

Im Rahmen der sozial gerechten Bodennutzung
(SoBoN) hat sich die Planungsbegiinstigte bei der
vorgegebenen Forderquote von 30% der Wohn-
Geschossflache fir eine Realisierung in Form von 20%
im Fordermodell Einkommensorientierte Férderung
(EOF) und 10% Munchen Modell-Miete entschieden. Es
handelt sich dabei um geférderten Wohnungsbau, an
dem die Stadt ein Wohnungsbelegungsrecht erhalt.




22

10

WeilRe Rose Erinnerungsort

Es wéare schén moglichst viel von dem historischen Zaun
zu erhalten — ware es denkbar, den vorgesehenen
Durchgang um einige Meter in den Norden zu verlegen,
gegenlber Orleansstral3e 65, dem historischen
treffenden Ort fur die Gedenkstatte Weil3e Rose?

Der ,WeilRe-Rose-Zaun® soll hinsichtlich seiner Historie
auch weiterhin gewtrdigt werden und erhalten bleiben.
Innerhalb des neu geschaffenen Quartiers wird es daher
weiterhin ein Zaunelement geben, um einen
Erinnerungsort zu schaffen. Die Positionierung und
Ausgestaltung des Erinnerungsortes wurden im weiteren
Verfahren mit Sorgfalt entwickelt. Im Vorfeld der
Planungen und auf Einladung der Planungsbegtinstigten
hatte der Bezirksausschuss Stadtbezirk 5 Au-
Haidhausen, die WeilRe Rose Stiftung e.V. in der
Ludwig-Maximilians-Universitat Minchen sowie das
Kulturreferat der Landeshauptstadt Minchen mit dem
Minchner Stadtmuseum einen ,Runden Tisch* gebildet,
der die Planungsbeglinstigte als beratendes Gremium
bei der kunftigen Gestaltung eines Erinnerungsortes auf
dem Areal und bei der Frage nach einer Verwendung
von Zaunelementen begleiten sollte. Die Quartiersnische
wurde als Zentrum des Quatrtiers als geeigneter
Standort identifiziert, im Bebauungsplan werden
hinweislich eine Flache fiir das Zaunelement dargestellt.
Die genaue Ausgestaltung des Erinnerungsortes ist
nicht Teil dieser Baurechtsschaffung.




Stellungnahmen zum Verfahren

Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1956a - Orleanshéfe
Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB

Verfahrenstragerin: Landeshauptstadt Mtnchen, Referat fir Stadtplanung und Bauordnung
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AuRerung im Verfahren

Stellungnahme der Verwaltung

Bundesamt fiir
Infrastruktur,
Umweltschutz
und Dienstleis-
tungen der Bun-
deswehr

Sehr geehrte Damen und Herren,

bei der 0.a. MalBhahme bestehen, bei gleichbleibender Sach-
und Rechtslage, seitens der Bundeswehr aus liegenschaftsma-
Riger, infrastruktureller und schutzbereichsméaRiger Sicht zum
gegenwartigen Zeitpunkt keine Bedenken.

Die Belange der Bundeswehr sind bertihrt, aber nicht beein-
trachtigt.

Im weiteren Verfahren ist das Bundesamt fiir Infrastruktur, Um-
weltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr unter Angabe
meines Zeichens VI-131-20-BBP weiterhin zu beteiligen.

Das Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und
Dienstleistungen wurde im weiteren Verfahren beteiligt.

Handwerkskam-
mer fir Miinchen
und Oberbayern

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Handwerkskammer flr Minchen und Oberbayern bedankt
sich fur die Méglichkeit zur Beteiligung an o0.g. Vorhaben.

Die Landeshauptstadt Minchen méchte im Bereich des Ost-
bahnhofs entlang der Zugstrecke Minchen-Rosenheim die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein neues Quartier mit
gemischter Nutzung schaffen.

Von Seiten der Handwerkskammer fir Minchen und Oberbay-
ern bestehen hierzu keine Einwande oder Anmerkungen.

Es wurde kein Einwand vorgebracht.

Erzbischofliches
Ordinariat Miin-
chen

Fehlanzeige

Es wurde kein Einwand vorgebracht.

Bayerische Ei-
senbahngesell-
schaft mbH

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir nehmen Bezug auf lhr Schreiben vom 16.07.2020 im Rah-
men der Beteiligung der Trager und Behérden gemal 84 Abs. 1

Es wurde kein Einwand vorgebracht.




Baugesetzbuch (BauGB) zum Bebauungsplan (B-Plan) mit
Griunordnung Nr. 1956 (Orleanshéfe), Haidenauplatz (stdlich),
Bahnlinie Minchen- Rosenheim (westlich), Orleansstral3e (Ost-
lich).

Seitens der BEG als Besteller der Schienenpersonennahver-
kehrsleistungen in Bayern bestehen im Rahmen unserer Zu-
standigkeit keine Einwande gegen den B-Plan Nr. 1956.

Fur Rickfragen stehen wir gerne zur Verfigung

Immobilien Frei-
staat Bayern

Sehr geehrte Damen und Herren,

zum oben genannten Bebauungsplan werden seitens der Im-
mobilien Freistaat Bayern keine Anregungen und Antrége vor-
gebracht.

Es wurde kein Einwand vorgebracht.

Bayerisches Lan-
desamt fiir Denk-
malpflege

- Bodendenkmal-
pflege

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fir die Beteiligung an der oben genannten
Planung und bitten Sie, bei kiinftigen Schriftwechseln in dieser
Sache, neben dem Betreff auch unser Sachgebiet (B Q) und
unser Aktenzeichen anzugeben. Zur vorgelegten Planung
nimmt das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege, als Tra-
ger offentlicher Belange, wie folgt Stellung:

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Wir weisen darauf hin, dass eventuell zu Tage tretende Boden-
denkmaler der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehtrde geman
Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverzig-
lich der Unteren Denkmal-schutzbehérde oder dem Landesamt
fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind

Die Hinweise, dass eventuell zu Tage tretende Boden-
denkmaéler der Meldepflicht an das Bayerische Landes-
amt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehorde geman Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG un-
terliegen wurden an die Planungsbegunstigte weiterge-
geben.




auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird
er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Ar-
beiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu be-
lassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehotrde die Ge-
genstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten ge-
Stattet.

Die Untere Denkmalschutzbehdrde erhélt dieses Schreiben per
E-Mail mit der Bitte um Kenntnisnahme. Fir allgemeine Rick-
fragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der Bauleitplanung
stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfligung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmal-
pflege oder Bodendenkmalpflege betreffen, richten Sie ggf. di-
rekt an den fiir Sie zustandigen Gebietsreferenten der Prakti-
schen Denkmalpflege (www.blfd.bayern.de).

Eisenbahn-Bun-
desamt, Aul3en-
stelle Miinchen,
EBA

1. PFA 3 der 2. S-Bahn Stammstrecke

Bis zur Planfeststellung der Umplanung wird an der planfestge-
stellten Flache im Umgriff des Bebauungsplans festgehalten.
Eine Entscheidung zur Realisierung wird erst nach PFA 3 OST
getroffen. Eine Freistellung von Bahnbetriebszwecken kann erst
nach der Entscheidung Uber PFA 3 neu getroffen werden.

2. Nahe zur Bahnlinie Nr. 5510 Minchen-Rosenheim:

Die Hinweise zu den planfestgestellten Flachen wer-
den zur Kenntnis genommen und wurden im weiteren
Verfahren abgestimmt.

Die Hinweise zur Realisierung wurden an die Pla-
nungsbegunstigte weitergegeben und im weiteren Ver-
fahren berticksichtigt.




Hinweise zur Realisierung, Sicherstellung des Bahnbetriebs in
Bezug auf Bauausfihrung, Bepflanzung, etc.

Miinchner Ver-
kehrs- und Tarif-
verbund GmbH

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit dem BPlan mit Griinordnung 1956 besteht Einverstandnis,
sofern der DB-Betrieb wie auch die Planung 2. Stammstrecke
davon nicht beeintrachtigt wird.

Der DB-Betrieb und die Planung der 2. Stammstrecke
wurden im weiteren Verfahren berlcksichtigt, mit der
DB InfraGO AG fanden enge Abstimmungen statt. Eine
Beeintrachtigung liegt nicht vor.

Industrie- und

Handelskammer
fir Miinchen und
Oberbayern; IHK

Sehr geehrte Damen und Herren,

aus Sicht der gewerblichen Wirtschaft sind keine stadtebauli-
chen Einwendungen oder Hemmnisse zu erkennen, die gegen
das Planvorhaben spréachen. Es besteht Einverstandnis mit
dem Planvorhaben und zur parallelen Anderung des Flachen-
nutzungsplans.

Es wurde kein Einwand vorgebracht.

Regierung von
Oberbayern - h6-
here Landespla-
nungsbehoérde

Sehr geehrte Damen und Herren!

Die Regierung von Oberbayern als héhere Landesplanungsbe-
horde gibt folgende Stellungnahme ab:

Vorhaben:

Die Planung zielt auf die Nachnutzung und stadtebauliche Neu-
ordnung des Areals (ca. 3,75 ha) zwischen Orleansplatz und
Haidenauplatz ab. Auf den Bahnflachen soll eine Wohn- und
BUronutzung mit sozialer Infrastruktur, Hotel, Einzelhandel und
Gastronomie entwickelt werden. Zunéchst wird nur der sudliche
Bereich beplant.

Erfordernisse der Raumordnung und Bewertung:

Der Schutz der Allgemeinheit vor Larm und die Reinhaltung der
Luft soll sichergestellt werden (Art. 6 Abs. 2 Nr. 7 BayLplG).
Flachensparende Siedlungs- und Erschlielungsformen sollen

Es wurde kein Einwand vorgebracht.




unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten an-
gewendet werden (LEP 3.1 (G)).

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung maglichst vorrangig zu nutzen (LEP 3.2 (2)).
Insbesondere in verdichteten Raumen sollen Frei- und Grinfla-
chen erhalten und zu zusammenhéangenden Grunstrukturen mit
Verbindungen zur freien Landschaft entwickelt werden (LEP
7.1.4 (G)). Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvor-
sorge sind in allen TeilrAumen flachendeckend und bedarfsge-
recht vorzuhalten (LEP 8.1 (2)).

Die Planung entspricht grundsétzlich den landesplanerischen
Festlegungen. Auf die Erhaltung von klimarelevanten Freifla-
chen und den Immissionsschutz ist im weiteren Verfahren zu
achten.

Ergebnis: Die 0.g. Planung steht den Erfordernissen der Raum-
ordnung nicht entgegen.

Regionaler Pla-
nungsverband
Miinchen, RPV

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Geschaftsstelle des Regionalen Planungsverbandes Mun-
chen teilt mit, dass zum o. g. Vorhaben keine regionalplaneri-
schen Bedenken angemeldet werden.

Es wurde kein Einwand vorgebracht.

Staatliches Bau-
amt Freising

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 16.07.2020 haben Sie uns lber die Aufstel-

lung Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1956 (Orleanshdfe),

Haidenauplatz (stdlich), Bahnlinie Minchen- Rosenheim (west-
lich), OrleansstralRe (6stlich) informiert und uns die Mdéglichkeit

gemal 84 Abs. 1 BauGB zur Stellungnahme gegeben.

Von Seiten des Staatlichen Bauamtes Freising bestehen gegen
die aus den Unterlagen ersichtlichen Planungen keine

Es wurde kein Einwand vorgebracht.




Einwande. Der Umgriff der Bauleitplanung liegt auf dem Gebiet
der Landeshauptstadt Miinchen, das Staatliche Bauamt Frei-
sing ist nicht unmittelbar von der Planung betroffen.

Wasserwirt-
schaftsamt Miin-
chen

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den o. g. Bebauungsplanentwurf gibt es aus wasserwirt-
schatftlicher Sicht keine Einwéande.

Es wurde kein Einwand vorgebracht.

Staatliches Bau-
amt Miinchen 2

Sehr geehrte Damen und Herren,

von lhrem oben genannten Vorhaben sehen wir unsere Be-
lange nicht berthrt.

Es wurde kein Einwand vorgebracht.

Staatliches Bau-
amt Miinchen 1

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu der im Betreff genannten Anderung des Bebauungsplans mit
Griunordnung Nr. 1956 bestehen seitens des Staatlichen Bau-
amtes Miinchen 1 keine Einwande.

Es wurde kein Einwand vorgebracht.

Deutsche Bahn
AG

Sehr geehrte Damen und Herren,

die DB AG, DB Immobilien, als von der DB Netz AG, der DB
Station & Service AG und der DB Energie GmbH bevollméach-
tigt, bersendet lhnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme
der Deutschen Bahn AG als Trager offentlicher Belange und al-
ler Unternehmensbereiche zum oben genannten Verfahren.

Nach den an die Deutsche Bahn AG Ubermittelten Unterlagen
soll der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1956 nach dem
beschleunigten Verfahren gemaf} 8§ 13a BauGB ohne Umwelt-
prufung aufgestellt werden. Die aktuelle stadtebauliche Entwick-
lung bezieht sich auf den Teil stidlich des Haidenauplatzes, da
hier durch die Konkretisierung der Planung beim Bau der 2. S-
Bahn-Stamm-Strecke Miuinchen (2.SBSS) eine Entwicklung
maoglich wird.

Die Belange der DB InfraGO AG wurden im weiteren
Verfahren bertcksichtigt, es wird auf die Stellung-
nahme der DB InfraGO AG im Verfahren gem. 84 Abs.
2 BauGB in Anlage 6 verwiesen. Die Abstimmung er-
folgte intensiv zwischen der Planungsbeguinstigten, der
DB InfraGO AG und der LHM.

Hinweis: Der Planfeststellungbeschluss zum PFA 30st
liegt seit 31.10.2023 vor, der Planfeststellungsbe-
schluss PFA 3neu wurde aufgehoben, ausgenommen
hiervon sind die Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen,
die zur Kompensation fur Eingriffe in Natur- und Land-
schaft genannt wurden.




Im Rahmen des Projekts 2.S-Bahn-Stammstrecke Miinchen
werden im Folgenden zwei Trassen im ostlichen Abschnitt der
Stammstrecke (von Isar bis Haltepunkt Leuchtenbergring) be-
trachtet.

— Trasse mit Haltepunkt Ostbahnhof (tief) am Orleansplatz
(PFA 3neu, planfestgestellt 2016)

— Trasse mit Haltepunkt Ostbahnhof (tief) an der Friedenstral3e
(PFA 30st, Antrag eingereicht in 11/2019)

Des Weiteren werden auf der Flache des Bebauungsplans Or-
leanshofe Bauwerke der DB-Mal3nahme ,Neubau ESTW Min-
chen Ost Pbf“ mit gesonderter Genehmigungslage errichtet.

1. Neubau ESTW Miinchen Ost Pbf
a) Betriebliche Bedingungen

Die Zuganglichkeit fur Instandhaltungsarbeiten an zwei Ka-
belaufbauschachten (blaue Markierung in Abb. 1) und den Ka-
beltrassen langs des DB-Gleisfeldes muss gewahrleistet sein.




b) Technische Bedingungen

In den Randbereichen des Bebauungsplanes zum Gleisfeld der
DB werden bis vorr. Ende 2022 zwei Rohrpressungen im Rah-
men der Baumaflinahme fur das neue ESTW Ostbahnhof aus-
gefihrt. Fur die Zuganglichkeit der beiden Baustelleneinrich-
tungsflachen werden 2 Zufahrten von der Orleansstral3e — Ein-
fahrt gegeniber Elsdasser Stral3e und gegeniber Orleansstrale
81-83 — und eine Baustral3e langs des DB-Gleisfeldes erforder-
lich. Die An- und Abtransporte zu den beiden BE-Flachen sowie
die Arbeiten durfen nicht beeintrachtigt werden.
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c) Sicherheitsrelevante Bedingungen
Keine
d) Terminschiene

Seitens DB ist vorgesehen, dass ESTW Mitte 2023 in héchster
Prioritat in Betrieb zu nehmen, um den betriebliche notwendi-
gen Rahmenbedingungen Rechnung zu tragen. Die Start-
schéchte stellen jeweils nur tempordre Baumal3nahmen dar.

2. Planfeststellungsabschnitt PFA 3neu

Die von der DB bendtigten Flachen bzw. die Zufahrten fur die
gesamte Bauzeit sind bereits in der Planfeststellung PFA 3neu
enthalten. Die Planfeststellung PFA 3neu, planfestgestellt mit

Beschluss vom 25.04.2016 hat weiterhin vollumféanglich Gultig-
keit bis die beantragte Planfeststellung PFA 30st beschieden
und rechtskréaftig ist.

a) Betriebliche Bedingungen

Der Zugang zum Rettungsschacht 9 (RS9) von der Berg-am-
Laim-StraRe aus muss immer fur Instandhaltungsarbeiten ge-
wabhrleistet sein (s. Abb.4 und 5). Die Zu- und Abfahrt fir In-
standhaltungsarbeiten am Versickerungsbecken und an den
Zuleitungen muss immer gewahrleistet sein (s. Abb.4).
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b) Technische Bedingungen

Fur An- und Abtransporte der Baustoffe und Anlagenteile wird
eine Ausfahrt in die OrleansstralRe — Ausfahrt gegeniiber Elsés-
ser Stral3e erforderlich. Die Transporte dirfen nicht beeintrach-
tigt werden.

Fur den Bau, Unterhaltung und Rickbau der bauzeitlichen
Druckleitung muss ein Flurstreifen l&angs des Gleisfeldes frei
bleiben (Abb. 6).

Als Baustelleneinrichtungsflache miissen die Flurstiicke
18286/4, 18286, 18278/30, 18278/31 und auf Flurstlck
18278/32 ein Streifen (I=110m, b=17m) bis zur Fertigstellung
des Rettungsschachtes 9 der 2.SBSS zur Verfligung stehen.
Die Ein- und Ausfahrt zu dieser BEFlache gegeniber Orleans-
stralRe 81-83 muss gewahrleistet sein.
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c¢) Sicherheitsrelevante Bedingungen

Der Zugang zum Rettungsschacht 9 von der Berg-am-Laim-
Stral3e aus muss immer fur RettungsmalRhahmen gewéahrleistet
sein (s.o. Pkt. a).

3. Planfeststellungsabschnitt PFA 30st

In Abstimmung mit dem Antragssteller des Bauleitverfahrens
werden derzeit bereits die fur die Optimierung der 2.SBSS be-
nétigten Flachen und Bauwerke abgestimmt bzw. in den Plan-
feststellungsAntrag PFA 30st mit aufgenommen.

a) Betriebliche Bedingungen

Die Zu-und Abfahrt fir Wartungsarbeiten an der Versickerungs-
anlage inkl. Zuleitungen muss immer gewahrleistet sein (Abb.
8).

Die Zu-und Abfahrt fir Wartungsarbeiten an den Diikern muss
immer gewahrleistet sein (Abb. 8).
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Die Funktionstiichtigkeit des Versickerungsbecken einschl. Zu-
leitungen und der Duker darf durch die Baubehelfe (z.B. Bau-
grube, bauzeitl. Riickverankerungen), durch unterirdische Bau-
korper (Grundwasseraufstau) und durch die Uberbauung Or-
leanshofe nicht beeintrachtigt werden

(Abb. 8).

Fur betriebliche Instandhaltungsarbeiten ist ein bahnparalleler
Begleitweg freizuhalten. Beeintrachtigungen wahrend der ge-
planten Baumalnahme der GVG sind mit der DB Netz AG (Pro-
duktionsdurchfihrung Minchen, Anlagenverantwortliche) abzu-
stimmen.

b) Technische Bedingungen

Langs des DB-Gleisfeldes werden im Bereich der Wendeanlage
Ostbahnhof bauliche Eingriffe u.a. am Oberbau, der LST und
der OLA erfolgen. FlUr An- und Abtransporte der Baustoffe und
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Anlagenteile werden eine Zufahrt von der Orleansstralie — Ein-
fahrt gegenliber Elsasser Stral3e — und eine Baustral3e langs
des DB-Gleisfeldes, wie in den Unterlagen der PFA 30st darge-
stellt erforderlich. Die Transporte und Arbeiten in diesem Be-
reich durfen nicht beeintrachtigt werden (s. Abb. 9 und 10).

Anm.: Die Darstellung der Planfeststellungsgrenze im dstlichen
Bereich (schréager Verlauf) stellt den Einflussbereichs des Tun-
nels dar und nicht die bengtigte BE-Flache. Diese grenzt sich

senkrecht entlang der rot gepunkteten Flache ab.

Die Fuhrung der bauzeitlichen Zufahrtstraf3e im westlichen Be-
reich ist hinsichtlich einer alternativen Wegefiihrung (weiter
westlich geflihrte StichstraRe auRerhalb des Bebauungsplans)
noch in Abstimmung mit der GVG.

Als Baustelleneinrichtungsflache missen

o die Flurstucke 18281/4, 18278/29, 18286/5, 18286/4, 18286,
18278/31, 18289/39, 18278/30, 18286/3, 18277/15 vollstandig

o die Flurstiicke 18278/34 und 18278/33 mit einem Streifen (ca.
b=5m)
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o die Flurstucke 18278/38 grofdtenteils bis zur Fertigstellung der
2.SBSS zur Verfligung stehen und durfen von der GVG nicht
verwendet werden. Die Ein- und Ausfahrt zu dieser BE-Flache
gegeniber Orleansstraflie 81-83 sowie die Bautatigkeiten der
DB missen gewahrleistet sein (Abb. 10).

Die orangen markierten Flachen kénnen in Abstimmung mit der
DB fur bauzeitliche MaBnahmen wie Verbauten oder L&rm-
schutzwénde seitens GVG genutzt werden. Eine detaillierte Pla-
nung hierfir wird zwischen den Parteien noch abgestimmit.

c¢) Sicherheitsrelevante Bedingungen
s.0. Pkt. a)

4. Uberbauung des Rettungsschachtes 9 bzw. gesamter
Bebauungsplan

Der vorliegende Entwurf des Bebauungsplanes geht stadtebau-
lich von einer Nutzmischung aus Wohnen, sozialer Infrastruktur
(Kitas), Buro, kleinteiligem Einzelhandel in den Erdgeschosszo-
nen sowie (grof3flachigem) Einzelhandel und Hotelnutzung aus.
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Aus Sicht der DB ist dieses Gebiet aufgrund seiner geplanten
Nutzung und der bestehenden Vorbelastung nach der Verord-
nung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) ei-
nem Misch-, Kern- oder Urbanen Gebiet zuzuordnen.

a) Schall- und Erschitterungsschutz

Aufgrund der hochbelasteten schall- und erschutterungstechni-
schen Lage aus Straf3en- und Schienenverkehrslarm, geht die
DB von einer sehr hohen, nétigen Schutzqualitat der Gebaude

des Antragstellers aus.

Es ist hierbei sicherzustellen, dass uber die bestehenden Schie-
nenwege hinaus, auch die neu geplanten Schienenwege inkl.
aller zugehorigen Anlagen aus dem Projekt der 2.SBSS fur die

Dimensionierung der SchutzmalRnahmen herangezogen wer-
den. U.a. aufgrund der bereits bestehenden Erschiitterungsein-
wirkung durch StralRenbahn und bestehende Schienenwege
(Vorbelastung) ist von einer erschitterungstechnischen Entkop-
pelung zwischen den Anlagen der 2. S-Bahn-Stammstrecke
und den neuen Geb&uden zum Erreichen der Anforderungen
des zukinftigen Bebauungsplanes auszugehen.

b) Grundwasser

Ein ggf. durch die neuen Gebaude der Orleanshéfe verursach-
ter Grundwasseraufstau ist fir die Bauwerke der 2.SBSS
schadlos abzufitihren.

Die Funktionsfahigkeit der Versickerungsanlagen darf durch die
Be- und Uberbauung nicht negativ beeinflusst werden.

c¢) Verformungen

Fur die Abtragung der Lasten ist ein Griindungskonzept fur die
Uberbauung Orleanshofe vorzusehen, welches in den Bauwer-
ken (einschl. im Baugrund verbliebene Baubehelfe) der 2.SBSS
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keine schéadlichen Verformungen verursacht. Die DB geht da-
von aus, dass die Griindung der Uberbauung und die Bauwerke
der 2.SBSS hinsichtlich der Lasteinleitung konstruktiv vollstan-
dig entkoppelt sind.

d) Verformungen Gleisfeld

Durch die beplanten Be- und Uberbauungen und die dafiir not-
wendigen Baugruben inkl. Sicherungen des Antragstellers darf
es zu keinen unzuléassigen Setzungen im Bereich des Gleisfelds

kommen.
e) Allgemein

Bei den Planungen fiir die Uberbauung Orleanshéfe sind die
bauzeitlichen und dauerhaften Bauwerke der 2.SBSS zu be-
ricksichtigen. Die Planungen der GVG, welche den Umgriff der
2.SBSS beeinflussen, sind der DB zur Freigabe zu tibersenden.

5. Fazit

Eine Behinderung der BaumalRnahmen der 2. SBSS ist auszu-
schlieen. Eine Abstimmung zwischen dem Antragsteller GVG
und der DB muss bei Bedarf beidseitig rechtzeitig erfolgen.

Der von der GVG angedachten Bebauung steht aus Sicht des
Projektes nichts im Wege. Die Flachen ohne Nutzung der DB
kdnnen ungeachtet unter MaRgabe der obigen Punkte vorab
bebaut werden. Die Flachen mit Nutzung der DB zur Errichtung
der 2.SBSS konnen erst nach Abschluss der BaumalRnahmen
der 2. SBSS auf diesen Flachen bebaut werden.

Bzgl. der Uberbauung des RS9 sind die oben genannten Rand-
bedingungen einzuhalten. Die Gestaltung der Griindung des
Gebéaudes muss aufgrund der baulichen Nahe zur 2.SBSS in
enger Abstimmung mit der DB geplant werden.

Ebenso kann aus Sicht der 2. SBSS eine Einleitung des Bau-
leitverfahrens parallel zum Planrechtsverfahren der 2. SBSS
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und in enger Abstimmung mit der DB zugestimmt werden, damit
die GVG den Prozess einer stadtebaulichen Entwicklung und
Nutzung vorantreiben kann.

Sollten sich aus der obigen Stellungnahme weitere Abstim-
mungserfordernisse ergeben so besteht seitens der 2.SBSS je-
derzeit Gesprachsbereitschaft mit der genehmigenden Behdrde

und dem Projektwerber.

Ansonsten gelten fiir die betroffene Bauleitplanung fol-
gende Hinweise bzw. Forderungen:

1. Infrastrukturelle Belange:

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebs-
gelandes sowie sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbe-
reich der Bahnanlagen ist gemal3 § 62 EBO unzuldssig und

durch geeignete und wirksame Mafl3nahmen auszuschlief3en.
Eine feste Absperrung zur Gleisanlage hin, mit einem Zugangs-
tor fur die Instandhaltungs- Wartungs- und Rettungsdienste

der Deutschen Bahn AG, ist zu erstellen. Die Art und Lage der
Absperrung, wie auch die Ausfihrung und Lage des Zugangsto-
res, bitten wir mit Herrn Karl Kellner, Tel. 089/1308-4175, DB
Netz AG, Instandhaltung, I.NP-S-D-MU(IP), Friedenstralle 1,

81671 Munchen, abzustimmen.

Bei notwendiger Betretung flr die Bauausfiihrung muf3 der Bau-
herr bei der DB Netz AG rechtzeitig einen schriftlichen Antrag
stellen. Alle hieraus entstehenden Kosten missen vom Antrag-
steller getragen werden. Als Ansprechpartner fungiert hier
ebenfalls Herr Karl Kellner.

Der Einflussbereich der Eisenbahnverkehrslasten (Druck- und
Stitzbereich) darf nicht beeintrachtigt werden. Der Druck- und
Stitzbereich ist definiert in der DB-Richtlinie 836.2001 ,Erdbau-
werke und sonstige geotechnische Bauwerke — Einwirkungen
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und Widerstande® in Verbindung mit der DB-Richtlinie
800.0130, Anhang 2, ,Netzinfrastruktur Technik entwerfen;
Streckenquerschnitte auf Erdkérpern, Ermittlung des Schotter-
fuBpunktes®.

Bei der Bepflanzung entlang der Grundstiicksgrenze zum Bahn-
gelande ist zu beachten, dass grundsatzlich Abstand und Art
von Bepflanzungen so gewahlt werden, dass diese z. B. bei
Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kdnnen. Diese Ab-
stande sind durch geeignete MalRnhahmen (Rickschnitt u. a.)
standig zu gewahrleisten.

Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgelande ist entsprechend
der Endwuchshodhe zu wéhlen. Soweit von bestehenden An-
pflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und
der Verkehrssicherheit ausgehen konnen, missen diese ent-
sprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Ver-
zug behalt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflan-
zung auf Kosten des Eigentiimers zurlickzuschneiden bzw. zu
entfernen.

Bahndadmme, Bahngraben u.a. dirfen nicht als Biotope bzw.
Natur-/Landschaftsschutzgebiete ausgewiesen werden. Die Er-
richtung von Biotopen sowie Natur-/Landschaftsschutzgebieten
in direkter Nahe der Bahnanlagen lehnen wir ab. Eine Durch-
feuchtung der Bahnanlage muf3 auf Dauer verhindert werden.

Beim Planen von Larmschutzeinrichtungen (Larmschutzwande,
Larmschutzwallen u.d.) mufl3 deren Abstand zur Gleisanlage hin
so dimensioniert werden, dal3 bei den Erstellungs-, Inspektions-
, Wartungs- und Instandhaltungsarbeiten die Bahnflache nicht
in Anspruch genommen wird.

Beleuchtungen sind so zu gestalten, dal3 eine Beeintrachtigung
der Sicherheit und Leichtigkeit des Eisenbahnverkehrs (insbe-
sondere Blendung des Eisenbahnpersonals und eine
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Verwechslung mit Signalbegriffen der Eisenbahn) jederzeit si-
cher ausgeschlossen ist.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen nicht auf
oder Uber Bahngrund abgeleitet werden. Sie sind ordnungsge-
malf in die offentliche Kanalisation abzuleiten. Einer Versicke-
rung in Gleisnéhe kann nicht zugestimmt werden.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanla-
gen entstehen Immissionen und Emissionen (insbesondere
Luft- und Kérperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug,
Bremsstaub, elektrische Beeinflussungen durch magnetische
Felder etc.). Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehen-
den Emissionen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde oder
den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeignete Schutz-
mafinahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Kunftige Aus- und Umbaumafinahmen sowie notwendige Mal3-
nahmen zur Instandhaltung und dem Unterhalt, im Zusammen-
hang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn AG
weiterhin zweifelsfrei und ohne Einschrankungen im 6ffentli-
chen Interesse zu gewahren.

Die uneingeschrankte Zugangs- und Zufahrtmdglichkeit zu den
vorhandenen Bahnanlagen muf fiir die Deutsche Bahn AG, de-
ren beauftragten Dritten bzw. ggf. deren Rechtsnachfolger je-
derzeit taglich rund um die Uhr gewéhrleistet sein.

Der Bauherr ist verpflichtet, die drtlich zustéandigen Versor-
gungsunternehmen (Strom, Gas, Wasser, Kanal, usw.) Gber
evtl. vorhandene Kabel oder Leitungen selbst zu befragen und
deren Lage ortlich festzulegen.

Das Planen, Errichten und Betreiben der geplanten baulichen
Anlagen hat nach den anerkannten Regeln der Technik unter
Einhaltung der gtltigen Sicherheitsvorschriften, technischen Be-
dingungen und einschlagigen Regelwerke zu erfolgen.
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1.1 Belange der DB Kommunikationstechnik:

Eine Beteiligung der DB Kommunikationstechnik GmbH hat er-
geben, dalR im betroffenen Bereich Betriebsanlagen der DB AG
und der Vodafone GmbH liegen. Die Anlage ,Betreiberauskunft
zu Kabeltrassen und TK-Anlagen der DB AG inkl. Kabellage-
plan und den darin genannten Anlagen® Az. 2020 025 445 vom
17.09.2020 ist zwingend zu berucksichtigen. Auf Strafverfol-
gung bei vorsatzlicher oder fahrlassiger Beschadigung von Ka-
beln wird ausdricklich hingewiesen.

Der gewohnliche Betrieb dieser Anlagen einschlieRlich der
Malinahmen zu Wartung, Entstorung und Instandhaltung darf
keinesfalls behindert oder beeintréchtigt werden. Ein Sicher-
heitsabstand von mindestens 2,00 Metern muf3 eingehalten
werden. Die Kabelanlagen dirfen nicht Gberbaut werden, immer
frei zuganglich sein und auf Bahngrund verbleiben. Bei Kreu-
zungen sind Kabelanlagen grundsatzlich zu unterkreuzen. Die
Maflnahmen an Kabelanlagen (Sicherungsmafinahmen,

Verlegearbeiten etc.) miissen rechtzeitig vor Baubeginn beauf-
tragt werden (siehe beigefugte Adressenliste). Die Kosten tragt
der Antragsteller. Auf Strafverfolgung bei vorsatzlicher oder
fahrlassiger Beschadigung von Kabeln wird ausdricklich hinge-
wiesen.

1.2 LST- und 50Hz-Anlagen der DB Netz AG:

Die Stand- und Betriebssicherheit der entlang der Grundstiicks-
grenze verlaufenden Anlagen und Leitungen mufd gewahrleistet
sein. Ein Ortstermin zwecks genauer Lagebestimmung dieser

Kabel, wie auch der Kabeleinweisung, ist mit Herrn Karl Kellner,
Tel. 089/1308-4175, DB Netz AG, Instandhaltung, I.NP-S-D-
MU(IP), FriedenstraRe 1 zu vereinbaren. Die Kabeleinweisung
ist zu protokolieren. Das Kabelmerkblatt der Deutschen Bahn
AG ist von der bauausfihrenden Firma vor Baubeginn schrift-
lich anzuerkennen. Auf Strafverfolgung bei vorsatzlicher oder
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fahrlassiger Beschadigung von Kabeln wird ausdriicklich hinge-
wiesen.

1.3 Belange der Oberleitungsanlagen der DB Netz AG:

Die Standfestigkeit der angrenzenden Oberleitungsmasten darf
durch die kinftige Baumalinahme nicht beeintrachtigt werden.
Ein Schutzabstand von mindestens 5,00 Metern zur Funda-
mentaul3enkante muf3 eingehalten werden. Bei Grabarbeiten in-
nerhalb des Umkreises von 5,00 Metern um die Oberleitungs-
masten ist ein Standsicherheitsnachweis durch einen EBA-zerti-
fizerten Prifstatiker vorzulegen. Ein Schutzabstand von 3,00
Metern zu unter Spannung stehenden Teilen der Oberleitung ist
mit allen Fahrzeugen, Werkzeugen, Materialien, Personen si-
cherzustellen und einzuhalten. Baumaschinen im Rissbereich
der Oberleitung (Gleisabstand < 4,00 Meter) sind bahnzuerden,
ggf. muss die Oberleitung abgeschaltet und bahngeerdet wer-
den. Einfriedungen im Rissbereich der Oberleitung sind bahn-
zuerden, gdf. ist ein Prellleiter anzubringen. Elektrisch leitende
Teile im Handbereich (= 2,50 Meter) zu bahngeerdeten Anlagen
sind ebenfalls bahnzuerden.

1.4 Belange des Konstruktiven Ingenieurbaus der DB Netz
AG:

Die vorhandenen Entwasserungsanlagen und Durchléasse der
Deutschen Bahn AG durfen in ihrer Funktion nicht beeintrachtigt
werden.

Die Stand- und Betriebssicherheit der sich im Planungsbereich
befindenden KIB-Bauwerke:

MOP----BR0000500 5510+009,920+1617 |E Kathreinweg

MOP----BR0O000600 5510+010,469+1615 |E Berg am Laim
Stralle
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mul3 gewahrleistet sein. Malinahmen an diesen Anlagen, wie
auch alle Baumafinahmen in deren Nahe missen abgestimmt
werden.

2. Immobilienspezifische Belange:

Im Rahmen der vorgenommenen Planungen wurden Grund-
sticksflachen der DB Netz AG in Anspruch genommen. Insbe-
sondere verweisen wir auf die Schutzbereiche der Oberlei-
tungsmasten. Eine Uberplanung der planfestgestellten Betriebs-
anlagen der Eisenbahn ist grundsatzlich rechtswidrig. Wir bitten
diese Flachen aus dem Bebauungsplanumgriff zu nehmen.

Nach unserem Ermessen befinden sich im Umgriff der vorge-
legten Bauleitplanung Flachen die noch nicht von Bahnbetriebs-
zwecken freigestellt. Diese Flachen unterliegen dem Fachpla-
nungsvorbehalt des Eisenbahn-Bundesamtes (EBA). Anderun-
gen an Eisenbahnbetriebsanlagen unterliegen demnach dem
Genehmigungsvorbehalt des EBA (88 23 Absatz 1 AEG i.V.m.
§ 3 Abs. 1 Nr. 1 und Absatz 2 Satz 2 BEVVG i.V.m. 8 18 AEG).

Aus den eingereichten Unterlagen geht nicht hervor ob auf den
betroffenen Grundstiicksflachen Vereinbarungen zu Gunsten
der DB AG oder mit Ihr nach 8 15 AktG verbundener Unterneh-
men (Dienstbarkeiten, schuldrechtliche Vereinbarungen, etc.)
bestehen (Grundbuchausziige 0.4.). Samtliche bestehende Ver-
pflichtungen und Verzichte zu Gunsten der Unternehmen des
DB Konzerns —auch soweit sie nicht dinglich gesichert sind —
sind vom Vorhabentrager und dessen Rechtsnachfolger vollum-
fanglich zu bertucksichtigen.

In Hinblick auf eine zukiinftige Bebauung weisen wir darauf hin,
dass die Abstandsflachen geméaR § 6 BayBO sowie sonstige
baurechtliche und nachbarrechtliche Bestimmungen einzuhal-
ten sind.
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3. Hinweise fiir Bauten nahe der Bahn:

Die Standsicherheit und Funktionstlchtigkeit aller durch die ge-
planten Baumafinahmen und das Betreiben der baulichen Anla-
gen betroffenen oder beanspruchten Betriebsanlagen der Ei-
senbahn ist standig und ohne Einschrankungen, auch insbe-
sondere wahrend der Baudurchfiihrung, zu gewéhrleisten. Der
Eisenbahnbetrieb darf weder behindert noch gefahrdet werden.

Der sichere Bahnbetrieb muss zu jederzeit gewahrleistet sein,
evtl. kann dafur eine Uberwachung der Gleise (Gleislage, Gleis-
hoéhe ect.) erforderlich werden. Vor Beginn der Neubaumal3-
nahme ist eine Vorher-Nachher-Dokumentation (Beweissiche-
rung) zu erstellen. Wenn Bahnanlagen getroffen werden kon-
nen

Baumaterial, Bauschutt etc. dirfen nicht auf Bahngelande zwi-
schen- oder abgelagert werden. Lagerungen von Baumateria-
lien entlang der Bahngelandegrenze sind so vorzunehmen,
dass unter keinen Umstanden Baustoffe / Abfélle in den Gleis-
bereich (auch durch Verwehungen) gelangen.

Bei Bauausfihrungen unter Einsatz von (Mobil-) Kran, Bagger
etc. ist das Uberschwenken der Bahnflache bzw. der Bahnbe-
triebsanlagen mit angehangten Lasten oder herunterhangenden
Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch den
Bau einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher
zu stellen. Die Kosten sind vom Antragsteller bzw. dessen

Rechtsnachfolger zu tragen.

Werden bei einem Kraneinsatz ausnahmsweise Betriebsanla-
gen der DB uberschwenkt, so ist mit der DB Netz AG eine
schriftliche Kranvereinbarung abzuschliel3en, die mindestens 4
- 8 Wochen vor Kranaufstellung bei der DB Netz AG zu bean-
tragen ist. Auf eine ggf. erforderliche Bahnerdung wird hinge-
wiesen. Der Antrag zur Kranaufstellung ist mit Beigabe der Kon-
zern-stellungnahme der DB zum Vorhaben bei der DB Netz AG,
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einzureichen. Generell ist auch ein maf3stablicher Lageplan (M
1:1000) mit dem vorgesehenen Schwenkradius vorzulegen.

Bahngeldnde darf weder im noch Uber dem Erdboden tberbaut
werden. Grenzsteine sind vor Baubeginn zu sichern. Sie dirfen
nicht Gberschittet oder beseitigt werden. Erforderlichenfalls
sind sie zu Lasten des Bauherrn neu einzumessen und zu set-
zen.

Fur alle zu Schadensersatz verpflichtenden Ereignisse, welche
aus der Ausfihrung und dem Betrieb des kiinftigen Bauvorha-
bens abgeleitet werden kénnen und sich auf Betriebsanlagen

der Eisenbahn auswirken, haftet der Bauwerber. Er haftet auch
flr das Verschulden seiner Gehilfen und derjenigen Personen,
denen er sich zur Verrichtung oder Erfiillung bedient.

4. Schlusshemerkungen:

Alle angeflihrten gesetzlichen und technischen Regelungen so-
wie Richtlinien gelten nebst den dazu bereits ergangenen oder
noch ergehenden ergédnzenden und abandernden Bestimmun-
gen. In diesem Zusammenhang verweisen wir auf unsere be-
reits ergangenen Stellungnahmen zum oben genannten Verfah-
ren Az. TOB-MU-18-21439 vom 01.06.2018 und TOB-MU-18-
21439 vom 16.04.2018. Die in den Stellungnahmen genannten
Bedingungen, Auflagen und Hinweise behalten ihre Gultigkeit
und sind weiterhin strikt zu beachten.

Wir bitten Sie, uns an dem weiteren Verfahren zu beteiligen und
uns zu gegebener Zeit das Abwagungsergebnis zu Gibersenden.

Bundesanstalt
fiir Immobilien-
aufgaben

Sehr geehrte Damen und Herren,

mir liegen keine Stellungnahmen von Objektbetreuern der Bun-
desanstalt flr Immobilienaufgaben vor, die Ihrer Planung

Es wurde kein Einwand vorgebracht. Weitere
Nachrichten von der Bundesanstalt fur
Immobilienaufgaben sind im Zuge dieses
Verfahrensschritts nicht eingegangen. Die
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widersprechen. Diese werden mir aber auch nicht zwingend
vorgelegt.

Ich nehme hier nur die redaktionelle Aufbereitung der Planun-
gen fur die elektronische Verbreitung der Informationen an ver-
schiedene Standorte der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
im Bundesgebiet vor.

Von dort wirden Sie gegebenenfalls Stellungnahmen erhalten.

Sofern Sie keine weiteren Nachrichten von der Bundesanstalt
fur Immobilienaufgaben erhalten haben, kénnen Sie regelmaRig
von einer Fehlanzeige ausgehen. Ich gehe jedoch davon aus,
dass die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben im weiteren
Verfahrensverlauf weiterhin beteiligt wird.

Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben wurde im
weiteren Verfahren beteiligt.

Deutsche Tele-
kom Technik
GmbH

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fir die zugesandten Unterlagen und die Beteiligung
an dem Verfahren.

Wir bitten um lhr Verstandnis, da aufgrund der aktuellen
Coronakrise und daraus folgender Arbeit im Homeoffice, die
Stellungnahme zu oben genannten Planverfahren ausschliel3-
lich per Mail erfolgt. Eine Versendung der Stellungnahme per
Post ist bis auf weiteres nicht mdglich.

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom ge-
nannt) - als Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v.
§ 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH
beauftragt und bevollméachtigt, alle Rechte und Pflichten der
Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen
Stellungnahmen abzugeben.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Im
Bereich von Stral3enverkehrsflachen werden keine
Festsetzungen getroffen. Die Hinweise zur
Bauausfuhrung wurden an die Planungsbegiinstigte
weitergegeben. Telekommunikationslinien wurden
nicht Gberplant.
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Zum Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 1956 nehmen wir wie
folgt Stellung:

Am Rande des Planungsgebietes ist bereits eine Telekommuni-
kationsinfrastruktur vorhanden. Anderungen, Baumafllinahmen
oder Planungen zu Baumafl3hahmen sind zurzeit nicht vorgese-
hen. Lageplane mit unseren eingezeichneten Telekommunikati-
onsanlagen haben wir beigefigt.

Zeichen und Abkirzungen in den Lageplanen sind in der darin
eingefligten Legende zu entnehmen.

Bitte beachten sie: Die Uibersandten Lageplane sind nur fur
Planungszwecke geeignet, ansonsten sind sie unverbindlich.

Vorbehaltlich einer positiven Ausbauentscheidung machen wir
darauf aufmerksam, dass die vorhandene Telekommunikati-
onsinfrastruktur eventuell nicht ausreicht, um das Plangebiet
komplett zu versorgen. Es sind zusatzliche Planungen und Bau-
maflnahmen erforderlich. Die Telekom behélt sich vor, die not-
wendige Erweiterung der Telekommunikationsinfrastruktur in
mehreren unabh&ngigen Bauabschnitten durchzufihren und
ihre Versorgungsleitungen nach wirtschaftlichen Gesichtspunk-
ten zu verlegen. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommu-
nikationsnetzes sowie der Koordinierung mit dem StralRenbau
und den BaumalRnahmen anderer Leitungstrager ist es unbe-
dingt erforderlich, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungs-
maflinahmen bzw. Spartenbesprechungen der

Deutschen Telekom Technik GmbH T NL Siid, PTI 25, Ferti-
gungssteuerung so friih wie moglich, mindestens 6 Monate
vorher angezeigt werden.

Wir bitten folgende fachliche Festsetzung in den Bebauungs-
plan aufzunehmen:
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In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausrei-
chende Trassen fur die Unterbringung der Telekommunikations-
anlagen vorzusehen.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigun-
gen der vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden
werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von St6-
rungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikations-
linien jederzeit mdglich ist.

Einer Uberbauung unserer Telekommunikationslinien stimmen
wir nicht zu, weil dadurch der Bau, die Unterhaltung und Erwei-
terung verhindert wird und ein erhebliches Schadensrisiko fiir
die Telekommunikationslinie besteht.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt tiber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanla-
gen" der Forschungsgesellschaft fir StralRen- und Verkehrswe-
sen, Ausgabe 1989; siehe hier u. a. Abschnitt 3 zu beachten.

Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der
Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikati-
onslinien nicht behindert werden.

Bitte beteiligen Sie uns auch weiterhin am Planverfahren.

DB Kommunika-
tionstechnik
GmbH

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Auftrag der DB Netz AG und der Vodafone GmbH haben wir
Ihre Anfrage auf Betreiberauskunft in Bezug auf TK-Kabel und
TK-Anlagen der DB Netz AG und Vodafone bearbeitet. Aus-
kinfte anderer Fachdienste miissen gesondert angefragt wer-
den. Es liegen nun folgende Ergebnisse vor:

Auskunft im Auftrag der DB Netz AG

Der angefragte Bereich enthalt TK-Kabel oder TK-Anlagen der
DB Netz AG:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an
die Planungsbegunstigte zur Berlicksichtigung in der
Bauausfuhrung weitergegeben.
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Die Lage der Systeme kann dem beigefugten Planausschnitt
entnommen werden.

Bei Kreuzungen sind die Fernmeldekabel grundsatzlich zu un-
terkreuzen.

Wir weisen darauf hin, dass Auftrage fir MaBnahmen an TK-
Kabeln und TK-Anlagen der DB Netz AG, grundsatzlich bei der
Kommunikationstechnik zu beauftragen sind.

Far die Zustimmung der Baumal3inahme zum Schutz der fern-
meldetechnischen

Kabel /Anlagen, wenden Sie sich bitte an den TK-Anlagenver-
antwortlichen der DB Netz AG.

Im Zuge der Grundlagenermittlung/Vorplanung des von Ihnen
geplanten Bauvorhabens, muss eine 6értliche Einweisung durch
einen Techniker der DB Kommunikationstechnik durchgeftihrt
werden.

Aus organisatorischen Griinden wird der Antragsteller gebeten,
einen Termin fur die ortliche Kabeleinweisung schriftlich (min-
destens 7 Arbeitstage vorher und unter Angabe der Bearbei-
tungsnummer sowie Streckennummer km von - bis) anzumel-
den. Siehe Briefkopf.

Die erfolgte Einweisung ist zu protokollieren.

Ihre Baumalnahme erfordert umfangreiche Vorbereitungsarbei-
ten und Sicherungsvorkehrungen zum Schutz des Kabels und
der Anlagen. Unter Umstanden kénnen die Vorbereitungsarbei-
ten mehrere Monate dauern. Zur Einleitung der Vorarbeiten
empfehlen wir lhnen die baldige Beauftragung dieser Arbeiten
bei dem fur Sie zustandigen vertrieblichen Ansprechpartner.

Die Forderungen des Kabelmerkblattes und des Merkblattes
der Berufsgenossenschaften der Bauwirtschaft "Erdarbeiten in
der Nahe erdverlegter Kabel" sind strikt einzuhalten. Die
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Merkblatter und eine Verpflichtungserklarung, werden bei der
ortlichen Einweisung Ubergeben.

Die Empfangsbestatigung/Verpflichtungserklarung ist rechtzeitig
vor Baubeginn und von der bauausfiihrenden Firma unterzeich-
net an uns zurtickzusenden. Ohne der unterzeichneten Emp-
fangsbestatigung/Verpflichtungserklarung darf mit den Bauar-
beiten nicht begonnen werden.

Diese Gilltigkeit der Betreiberauskunft bezieht sich ausschliel3-
lich bis zum 31.03.2021.

Fur Vorhaben aulZerhalb dieses Zeitraumes ist die Betrei-
berauskunft erneut einzuholen. Dies gilt ebenso fir MaRnah-
men aul3erhalb des in der Zeichnung genau abgegrenzten Be-
reiches.

Die lhnen Uberlassenen Unterlagen bleiben Eigentum der DB
Netz AG und sind vertraulich. Sie dirfen weder an Dritte weiter-
geleitet, noch vervielfaltigt werden. Samtliche Unterlagen sind
nach Abschluss der Arbeiten zu vernichten.

Auskunft im Auftrag der Vodafone GmbH

Fur Kabeleinweisung und technische Fragen wenden Sie sich
bitte an den Disponenten der Vodafone GmbH,

Der angefragte Bereich enthélt folgende Kabel oder TK-Anla-
gen der Vodafone GmbH:

F 7105/144°, F 771787/144", AA8771508, AA8771513/144°

Die Lage der Systeme kann den beigefuigten Planausschnitten
entnommen werden. Treten unvermutete, in den Planen nicht

angegebene Kabel und Leitungen auf, sind wir bzw. ist umge-

hend die Netzplanung von Vodafone zu informieren:
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Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1956a - Orleanshéfe
Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB
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Stellungnahme im Verfahren

Priifung der Verwaltung

Eisenbahn-
Bundesamt,
AuBenstelle
Miinchen, EBA

Sehr geehrte Damen und Herren,

Ihr Schreiben ist am 16.11.2023 beim Eisenbahn-Bundesamt
eingegangen und wird hier unter dem o. a. Geschaftszeichen
bearbeitet. Ich danke Ihnen fir meine Beteiligung als Trager
offentlicher Belange. Das Eisenbahn-Bundesamt ist die
zustandige Planfeststellungsbehoérde fur die Betriebsanlagen
und die Bahnstromfernleitungen (Eisenbahninfrastruktur) der
Eisenbahnen des Bundes. Es prift als Trager offentlicher
Belange, ob die zur Stellungnahme vorgelegten Planungen
bzw. Vorhaben die Aufgaben nach § 3 des Gesetzes uber die
Eisenbahnverkehrsverwaltung des Bundes berthren.

Die Belange des Eisenbahn-Bundesamtes werden von der
Aufstellung des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 1956a
aufgrund der Uberschneidungen mit dem GroRprojekt 2. S-
Bahn-Stammstrecke (2. SBSS), Planfeststellungsabschnitt 3
Ost (PFA 3 Ost) bertihrt. Die Mehrzahl der zu Uberplanenden
Flursticke liegt innerhalb des Geltungsbereiches des PFA 3
Ost. Ich wende daher einen Verstol3 Ihrer Planungen gegen
den Fachplanungsvorbehalt gem. § 38 BauGB ein.

Ferner ist die Mehrzahl der gegenstandlichen Flurstiicke im
Grunderwerbsverzeichnis der 2. SBSS, PFA 3 Ost als
vorubergehende Grundinanspruchnahme festgestellt und damit
von der Veranderungssperre im Sinn des § 19 AEG betroffen.
Der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1956a kann daher
nicht zugestimmt werden.

SchliefRlich weise ich im Hinblick auf die bereits bestehende
Eisenbahninfrastruktur generell darauf hin, dass die mit der
vorgesehenen Bauleitplanung zukinftig ermdglichten

Die vorgebrachten Einwdnde zum
Fachplanungsvorbehalt gem. § 38 BauGB sind durch
das Eisenbahn-Bundesamt am 26.04.2024
zuriickgenommen worden.

Fur das von der DB InfraGO AG in der nachfolgenden
Stellungnahme angesprochene Freistellungsverfahren
wurde durch das Eisenbahn-Bundesamt der Hinweis
erteilt, dass das Freistellungsverfahren im Sinne des §
23 AEG fir eine Teilflache des Flurstiicks Nr. 18278/38
Gem. Minchen S.9 noch nicht abgeschlossen ist. Der
Hinweis wird zur Kenntnis genommen, eine
Freistellung der Flache soll bis zum
Satzungsbeschluss vorliegen.




Nutzungen den Schienenverkehr und damit auch die Sicherheit
des Eisenbahnbetriebs nicht gefahrden durfen. Die
erforderlichen Abstandsflachen zum Bahnverkehr sind
einzuhalten. Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit der
Bahnanlagen ist jederzeit zu gewahrleisten. Insbesondere sind
auch die vom gewdhnlichen Eisenbahnbetrieb ausgehenden
Immissionen, vor allem aus Schall und Erschitterung,
hinzunehmen.

Ich bitte um entsprechende Beachtung und Beteiligung des
Eisenbahn-Bundesamtes im weiteren Verfahren.

DB AG - DB
Immobilien,
Baurecht

Bebauungsplan Nr. 1956a - Orleanshéfe - im Bereich
Orleansstral3e (stdostlich), Hohe SpichererstralRe
(stidwestlich), Bahnlinie Miinchen-Rosenheim (nordwestlich),
Hohe Elsésser Stralie (nordéstlich) Beteiligung gem. § 4 Abs. 2
BauGB Strecke: 5510 / Minchen-Rosenheim / von Bahn-km
9,95 bis Bahn-km 10,22 /links der Bahn

Sehr geehrte Damen und Herren,

die DB AG DB Immobilien, als von der DB InfraGO AG
(ehemals DB Netz AG / DB Station&Service AG) und der DB
Energie GmbH bevollméchtigt, Ubersendet lhnen hiermit
folgende Gesamtstellungnahme als Trager 6ffentlicher Belange
zu o. a. Verfahren.

Bitte beachten Sie: Ab 1. Januar 2024 wurden die DB Netz AG
und die DB Station&Service AG in eine neue Gesellschaft
zusammengefihrt: die DB InfraGO AG. Die alten
Firmenbezeichnungen (DB Netz AG / DB Station & Service AG)
sind zum Jahreswechsel erloschen. Weitere Informationen
finden Sie hier: http://www.dbinfrago.com/

Im weiteren Verfahren wurde die geanderte
Firmenbezeichnung DB InfraGO AG verwendet.




Gegen das o.g. Verfahren bestehen bei Beachtung und
Einhaltung der nachfolgenden Bedingungen / Auflagen und
Hinweise aus Sicht der DB AG und ihrer Konzernunternehmen
grundsatzlich keine Bedenken.

Infrastrukturelle Belange

Nach 8§ 4 des Allgemeinen Eisenbahngesetzes (AEG) und § 2
der Eisenbahn-Bau- und Betriebsordnung (EBO) ist die
Deutsche Bahn AG verpflichtet, ihren Betrieb sicher zu flihren
und die Eisenbahninfrastruktur in betriebssicherem Zustand zu
halten. In diesem Zusammenhang weisen wir auf folgendes hin:

Durch die Inhalte, Festlegungen und Zielsetzungen der
Bauleitplanung dirfen der gewdhnliche Betrieb der
bahnbetriebsnotwendigen Anlagen einschlielilich der
MafRnahmen zur Wartung und Instandhaltung sowie
MaRnahmen zu Umbau, Erneuerung oder ggf. notwendiger
Erweiterungen keinesfalls verzdgert, behindert oder
beeintrachtigt werden.

I.) Belange des GroRprojekts 2. S-Bahn-Stammstrecke (2.
SBSS)

Die vorliegende Bauleitplanung befindet sich im
Planungsumgriff unseres Grof3projektes 2. S-
Bahnstammestrecke (2. SBSS).

Die Planung ,Orleanshdfe” ist dem GroR3projekt 2. SBSS bereits
bekannt, da diese sich fortlaufend im konstruktiven Austausch
mit dem Antragsteller des Projekts ,Orleanshoéfe” befinden.

Grundlegende Vereinbarungen und technische Abstimmungen
wurden in der gemeinsamen ,Nachbarschaftsvereinbarung
Orleanshofe-DB" vom 10.12.2021 festgelegt. In der

Infrastrukturelle Belange

Der Belang wird zur Kenntnis genommen und im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans
bertcksichtigt. Es fanden enge Abstimmungen
zwischen der DB InfraGO AG, der
Planungsbegiinstigten und der Landeshauptstadt
Minchen statt

1) Belange des GroRprojekts 2. S-Bahn-
Stammstrecke (2.SBSS)

Die Nachbarschaftsvereinbarung Orleanshofe ist eine
privatrechtliche Vereinbarung. Die darin formulierten
Regelungen sind nicht bindend fur die Festsetzungen
des Bebauungsplans mit Griinordnung und seiner
anhangigen Grundvereinbarung zwischen der LHM
und der Planungsbegtinstigten. Dariiber hinaus handelt
es sich hier nicht um einen ins Detail gehenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Etwaige Punkte
von Vereinbarungen mit Dritten sind daher durch die
Planungsbegiinstigte im laufenden Verfahren




nachfolgenden Stellungnahme werden Ausziige aus dieser
Vereinbarung zitiert.

Im Rahmen des Projekts 2. S-Bahn-Stammstrecke Miinchen (2.
SBSS) wird gegenstandlich der 6stliche Abschnitt der
Stammestrecke (von Isar bis Haltepunkt Leuchtenbergring) mit
Haltepunkt Ostbahnhof (tief) an der Friedenstral3e betrachtet.
Fir diesen Abschnitt gilt der Planfeststellungsbeschluss PFA 3
Ost der 2. S-BahnStammstrecke Miinchen Az. 651pps/002-
2019#002, der am 31.10.2023 erlassen wurde.

1. Ubergreifend:

Die Begriindung des B-Plan ist im Kapitel 2.6. ,Vorbelastungen*
auf Seite 11 zu aktualisieren, da der Planfeststellungsbeschluss
PFA 3 Ost der 2. S-BahnStammstrecke Minchen (Bereich
westliches Isarufer bis Bft MU Leuchtenbergring) Az.
651pps/002-2019#002 am 31.10.2023 erlassen wurde.

2. Betriebliche Bedingungen:
a. Bauzeitliches Versickerungsbecken:

Norddostlich des 1. Entwicklungsabschnitts der Orleanshofe ist
durch das Projekt 2. SBSS eine bauzeitliche
Versickerungsanlage unmittelbar angrenzend an die
Baufeldgrenze der Orleanshéfe vorgesehen. Die Funktion,
Zuganglichkeit und Wartung der Versickerungsanlage dirfen
durch die gegenstandliche BaumaRnahme nicht beeintrachtigt
werden.

b. Schall und Erschiitterung (Betrieb):

Wie in Punkt 6.2. der gemeinsamen
Nachbarschaftsvereinbarung geregelt ,,geht die DB davon aus,
dass [aufgrund der schall- und erschitterungstechnischen Lage

vorzubringen, bzw. im Baugenehmigungsverfahren zu
bertcksichtigen.

1. Ubergreifend:

Die Begrindung wurde in der Form angepasst, dass
der Planfeststellungsbeschluss PFA 3 Ost am
31.10.2023 erlassen und durch die Veroffentlichung im
Amtsblatt am 29.12.2023 rechtskraftig ist, und damit
der PFA 3 Neu aufgehoben wird.

2. Betriebliche Bedingungen:
zZu 2.a.:

Der Sachverhalt wurde an die Planungsbegiinstigte
weitergegeben und im Bebauungsplanverfahren
bertcksichtigt.

zZu 2.b.:

Das Erschitterungsgutachten ist hinsichtlich der aktuell
gultigen Planung PFA3 Ost erneut gepruft worden,
Anderungen zu den bereits Festgesetzten MalRhahmen




aus StrafRen- und Schienenverkehrslarm] eine sehr hohe,
Schutzqualitat der Gebaude der Orleanshofe erforderlich ist.
Orleanshdofe hat bei ihrer Planung sicherzustellen, dass tiber
bestehende Schienenwege hinaus, auch die neu geplanten
Schienenwege inkl. aller zugehdrigen Anlagen aus dem Projekt
2. SBSS fir die Dimensionierung der Schutzmafnahmen
zugrunde gelegt werden. Aufgrund der bereits bestehenden
Erschitterungseinwirkung durch StralRenbahn und bestehende
Schienenwege

(Vorbelastung) ist eine erschitterungstechnische Entkopplung
zwischen den Anlagen des Vorhabens der DB und den
Gebauden der Orleanshdfe zum Erreichen der Anforderungen
des zukunftigen Bebauungsplanes zu bericksichtigen.
Orleanshofe wird dies beachten [...] und eine entsprechende
erschitterungstechnische Entkopplung bei Bedarf umsetzen.”

Die Berticksichtigung der Anlagen aus dem Projekt 2.SBSS hat
sich auf die aktuell gultige Planung PFA 3 Ost zu beziehen.
Speziell in der Planzeichnung, aber auch in allen anderen
Dokumenten ist auf den PFA 3 Ost Bezug zu nehmen - und
nicht auf den PFA 3 Neu, siehe Punkt 1.

c. Larmbelastungen:

Wie in Punkt 6.3. der gemeinsamen
Nachbarschaftsvereinbarung geregelt, wird ,der von DB
verursachte Larm I[...] als Vorbelastung fir die stadtebauliche
Planung (Uberbauung) zugrunde gelegt (Vorbaurecht). Die
hinzukommende Zusatzbelastung durch das Hochbauvorhaben
der Orleanshofe (unabhangig vom Entwicklungsabschnitt) ist
durch die Orleanshéfe zu Uberprifen und die daraus ggf.
resultierenden weiteren erforderlichen SchallschutzmalZnahmen
sind zu dimensionieren und umzusetzen. Hierbei darf durch die

haben sich nicht ergeben.

ZuU 2.c.:

Die fur das Bebauungsplanverfahren notwendigen
Gutachten zum Immissionsschutz und zum
Schallschutz wurden erarbeitet, erforderliche
Festsetzungen zum Schutz der Nutzungen sind in den
Satzungsbestimmungen aufgenommen.




ggf. anfallenden zusatzlichen Schallschutzmaflinahmen der
Orleanshofe der Bauablauf des Vorhabens der DB nicht gestort
werden.”

d. Verformungen im Gleisfeld (oberirdisch):

Wie in Punkt 6.5 der Nachbarschaftsvereinbarung geregelt, darf
es ,durch die geplanten Be- und Uberbauungen seitens der
Orleanshofe und die dafur notwendigen Baugruben inkl.
Sicherungen der Orleanshofe [...] zu keinen unzulassigen
Setzungen im Bereich des Gleisfelds (inkl.
Oberleitungsanlagen) kommen. Orleanshéfe hat mittels
geeigneter Malinahmen, sowie mittels einem zugehdérigen
Monitoring-Programm, sicher zu stellen, dass keine Setzungen
im Bereich des Gleisfelds entstehen. Sofern nicht
ausgeschlossen werden kann, dass es zu Setzungen im
Gleisbereich kommt, hat Orleanshoéfe ein Monitorings-
Programm zu fihren. Art und Umfang des Monitorings sowie
Grenz- und Alarmwerte sowie der Alarmplan sind mit der DB
abzustimmen.*

Das vorgenannte Monitoring-Programm und einzuhaltende
Grenzwerte sind mit den entsprechenden Verantwortlichen der
DB abzustimmen.

e. Beleuchtungsmasten im Gleisbereich:

Im Gleisbereich, der norddstlich von dem 1. Entwicklungs-
abschnitt der Orleanshdofe liegt, wird im Rahmen der
Baumalinahme 2. SBSS eine Wendeanlage MOP W errichtet.
In diesem Bereich werden neue Beleuchtungsmasten
aufgestellt, die ca. 6 - 8 m hoch sind (finale Hohe noch in
Abstimmung). Die Beleuchtungsstarke betragt ca. 10 Lux und

zu 2d.:

Der Belang wurde an die Planungsbegunstigte
weitergegeben. Das Monitoring muss Bestandteil der
Nachbarschaftsvereinbarung sein, der
Bebauungsplanentwurf setzt keine
dariiberhinausgehenden Bindungen fest.

ZU 2.e.

Fur den 1. EA sind keine Beeintrachtigung erkennbar.
Der Einwand wird mit Aufstellung des Bebauungsplans
zum 2. EA geprift werden.




ist in den Planungen der Orleanshdfe zu bericksichtigen.

3. Technische Bedingungen
a. Baufeldfreimachung BE-Flache 2. SBSS:

Als VorabmafRnahme der Baumafinahmen der 2. S-Bahn-
Stammestrecke (2. SBSS) auf dem Baufeld norddstlich des
Projekts ,Orleanshofe” erfolgt bereits seit Herbst 2023 die
Baufeldfreimachung der BE-Flache. Diese umfasst
Kampfmittelsondierungsarbeiten, Abbrucharbeiten und
Spartenverlegungen. Es kann in diesem Bereich aufgrund der
voraussichtlich zeitgleichen Umsetzung der BaumalRnahmen
beider Projekte zu erhéhtem Verkehrsaufkommen fihren. Die
zusatzliche bauzeitliche Belastung durch das Projekt der
Orleanshofe ist bei der Abwagung zu bertcksichtigen und ggf.
aufkommende Konflikte sind durch das Projekt der Orleanshdofe
ohne Einschrankungen des Projektes bzw. des Projektablaufes
der 2. SBSS zu losen.

b. Schall und Erschiitterung (Bauzeit):

Der Bauablauf- bzw. Terminplan des Projekts Orleanshéfe ist
dem Projekt 2. SBSS nicht bekannt. Aufgrund der ggf. parallel
ausgefuhrten Bautétigkeiten kann es zu erhéhtem
bauzeitlichem Larmkonflikt kommen. Alle zuséatzlichen
Auswirkungen durch diese ggf. auftretenden Parallelitat sind
durch das Projekt der Orleanshéfe in der Abwéagung zu
berticksichtigen und daraus entstehende Konflikt zu I6sen.

c. Baugrubentiefen und Geschosszahl des Gebaudes
»Orleanshoéfe”:

In die Satzung muss eine Passage aufgenommen werden, die
die Anzahl der Kellergeschosse bzw. Tiefgaragengeschosse

3. Technische Bedingungen
zu 3.a.

Der Belang wurde an die Planungsbegunstigte
weitergegeben.

zu 3.b.:

Der Einwand wurde an die Planungsbegunstigte
weitergegeben. Es finden enge Abstimmungen
zwischen der DB InfraGO AG und der
Planungsbegiinstigten statt.

Zu 3.C.

Die Tunnelréhre der 2. Stammstrecke liegt nicht im
Bereich der Bebauung des hier gegenstandlichen




begrenzt und die dafur notwendige maximale Baugrubentiefe
festlegt. Die Tiefenlage der Verkehrstunnelrbhren der 2. SBSS
und der Injektionsschirme bzw. Baubehelfe sowie aller weiteren
ggf. notwendigen Bau- und Bauhilfsmafinahme (z.B.
Grundwasserbrunnen, Bohrungen etc.) ist in den Planungen zu
bertcksichtigen. Wie in Punkt 6.1.1 der gemeinsamen
Nachbarschaftsvereinbarung geregelt ,werden die genannten
Baugrubentiefen aus dem Kaufvertrag 2012 (Anlage 9 des
Kaufvertrags 2012), sowie die genannte Anzahl der Geschosse
aus dem Kaufvertrag 2012 (Anlage 3 des Kaufvertrags 2012)
nicht eingehalten. DB und Orleanshdfe stimmen sich
dahingehend weiterhin ab.

Grundlage hierfir sind von Orleanshdfe noch zu erstellende
Planungen mit Angabe der Tiefgeschosse, konkreter
Hbéhenangaben, Lastangaben, konkrete Angaben zu den
Grindungselementen sowie inshesondere zu den
Baugrubensicherungen inkl. Bauwasserhaltung.

Die Regelungen des Kaufvertrags 2012 gelten uneingeschrankt
fort, bis DB den vorgenannten dazu abweichenden Planungen
zugestimmt hat.”

d. Grundwasser:

Ein ggf. durch die neuen Gebaude bzw. die
Versickerungsanlage der Orleanshoéfe verursachter
Grundwasseraufstau ist fur die Bauwerke der 2.SBSS und
sonstige Bahnanlagen schadlos abzufiihren.

Bebauungsplans Nr. 1956a, die geringfiigige
Uberschneidung der Tunnelréhre mit Bebauungsplan
ist im Planteil als Flache fur unterirdische
Verkehrsanlagen dargestellt und dementsprechend
bertcksichtigt.

Zudem wurde im Bebauungsplanverfahren durch das
hydrologische Gutachten bestétigt, dass es bei einer
Tiefgarage mit bis zu drei Untergeschossen keine
Wechselwirkungen mit der Tunnelréhre der 2.
Stammestrecke entstehen. Ebenso wurde, durch die
reduzierte Zahl der festgesetzten Stellplatze, die
notwendige Zahl der Tiefgaragengeschosse auf ein
Minimum reduziert.

Der Einwand wird jedoch an die Planungsbegtinstigte
zur Berlcksichtigung und Abstimmung mit der DB
InfraGO AG in der Bauausfiihrung weitergegeben.

zu 3.d.:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein
hydrologisches Gutachten erstellt, das auch den
Grundwasseraufstau untersucht hat. Im Ergebnis sind
keine Regelungen im Bebauungsplan erforderlich. Fur
die spatere Genehmigungsplanung wird ein
wasserrechtliches Erlaubnisverfahren gestellt werden.
Der Hinweis wurde an die Planungsbegiinstige
weitergegeben.
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e. Bahnparallele BaustraRe und StichstraRe:

Fur die Durchfihrung des Vorhabens 2. SBSS wird die DB
Flachen der Orleanshéfe zum Zwecke der Nutzung als
Baustraf3e in Anspruch nehmen. Die Passage in der B-Plan
Begriindung auf Seite 14 zur Baustellenzufahrt muss angepasst
werden: ,Im Zusammenhang mit den BaumaRhahmen zur 2. S-
Bahn-Stammstrecke soll im Bereich der Flurnummern 18278/34
und 18278/38 eine BaustralRe der DB Netz AG zur Andienung
der Baustellenbereiche weiter nordlich verlaufen.” Diese
Aussage muss unter dem § 9 Zu- und Ausfahrten in die
Satzung sinngemafl aufgenommen werden und alle betroffenen
Flur Nummern aufgefiihrt werden.

f. Bauzeitliche Férderbrunnen in bahnparalleler Baustrafe:

Im Rahmen der Hauptbaumaf3nahme des Tunnelabschnitts
zwischen Ostbahnhof und Berg-am-Laim-Stral3e der 2. SBSS
mussen sogenannte Forderbrunnen zur Entspannung des
Grundwassers im Bereich der bahnparallelen Baustraf3en
hergestellt werden. Aufgrund der beengten Platzverhéltnisse im
Gleisbereich und der in Betrieb befindlichen Gleise werden
diese Forderbrunnen zum Teil als Schragbrunnen ausgefiihrt.
Fur die Herstellung, Prifung und Wartung dieser
Schragbrunnen kann es zu kurzzeitigen Einschrankungen der
Nutzung der bahnparallelen Baustrale kommen.

g. Flora und Fauna:

Wie in Punkt 14.2 der Nachbarschaftsvereinbarung geregelt
sind ,in der Planfeststellung PFA3O0st [...] auf den
vereinbarungsgegensténdlichen Flachen naturschutzrechtliche
KompensationsmafRhahmen vorgesehen. Diese MalRnahmen
sind Rechtsvoraussetzung fir die Planfeststellung PFA30st.

Zu 3.e.

Die Baustellzufahrt und die spatere Pflegezufahrt fur
die DB InfraGO AG ist sowohl in der Stichstral3e als
auch in der ZOV durch eine Dienstbarkeitsflache im
Bebauungsplan festgesetzt. Die Planungsbeginstigte
ist zu entsprechenden grundbuchlichen
Dienstbarkeitseintragungen im stadtebaulichen Vertrag
verpflichtet worden.

Zu 3.f.

Der Einwand wurde an die Planungsbegunstigte
weitergegeben, da es die Baustellenkoordination
zwischen der Planungsbeglnstigten und der DB
InfraGO AG betrifft.

Zu 3.9.

Die KompensationsmalRnahmen betreffen nicht das
vorliegende Bebauungsplanverfahren, diese liegen
ausschlieR3lich im 2. EA. Der Einwand wird im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens fur den 2. EA nach
Fertigstellung der 2.-Stammstrecke erneut geprift
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Soweit fur die Realisierung des Projektes Orleanshéfe diese
Mafinahmenflachen anderweitig in Anspruch genommen
werden sollen, sind entsprechende Regelungen zur
anderweitigen Situierung der Kompensationsmafinahmen im
Bebauungsplan Orleanshéfe festzusetzen (Kompensation fur
die ,Uberplanung der Kompensation®). Mit Blick auf die
Durchfiihrung der planfestzustellenden
KompensationsmafRhahme stimmen sich DB und Orleanshdfe,
unter Einbeziehung des EBA und der UNB ab, um unnétige
Herstellungsmafinahmen (wie Baumpflanzungen) zu
vermeiden.”

4. Fazit:

Der geplanten MalRnahme kann seitens des GrofR3projekts 2.
SBSS unter Auflage und Beriicksichtigung dieser
Stellungnahme, unter Berticksichtigung der Inhalte aus der
gemeinsamen vorgenannten Nachbarschaftsvereinbarung und

unter Bertcksichtigung des Planfeststellungsbeschlusses PFA3

Ost sowie des Kaufvertrages aus dem Jahr 2012 zugestimmt
werden.

Eine Behinderung, Erschwernis oder Einschrankung der
Baumalinahmen der 2. SBSS ist auszuschliel3en. Ggf.
entstehende Kosten fir Verzug, Mehraufwendungen oder
anderweitige zuséatzliche Kosten verursacht durch den
Antragssteller, gehen zu Lasten des Antragstellers. Des
Weiteren ist wie bereits ausgefiihrt, durch den Antragsteller
sicherzustellen, dass es zu keiner Beeintrachtigung des
Betriebs der DB oder der Anlagen der DB kommt.

Die Wirkungen des § 19 AEG (Veranderungssperre) bleiben
von dieser Erklarung unberuhrt.

werden.

4, Fazit:

Der Betrieb der Bahn und die Planung der 2.
Stammstrecke wurden im Verfahren bertcksichtigt.
Ebenso wird der Fachplanungsvorbehalt anerkannt.
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Il.) Belange aus dem Eisenbahnbetrieb

Wir weisen darauf hin, dass durch den Eisenbahnbetrieb und
die Erhaltung der Bahnanlagen Emissionen (insbesondere Luft-
und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch
Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische
Felder, etc.) entstehen, die zu Immissionen an benachbarter
Bebauung fihren kdnnen. Gegen die aus dem
Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind
erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen
Bauherren auf eigene Kosten geeignete SchutzmalRnahmen
vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Photovoltaik- bzw. Solaranlagen auf Dachern oder Fassaden
sind blendfrei zum Bahnbetriebsgelande hinzugestalten. Sie
sind so anzuordnen, dass jegliche Blendwirkung
ausgeschlossen ist. Sollte sich nach der Inbetriebnahme eine
Blendung herausstellen, so sind vom Bauherrn entsprechende
Abschirmungen anzubringen.

Wir bitten zu beachten, dass sich angrenzend an den
Geltungsbereich der Bauleitplanung eine S-Bahn Abstellung /
Wendeanlage mit Gleisfeldbeleuchtung befindet. Die
Gleisfeldbeleuchtung ist abgangig und zur Erneuerung
angemeldet. Wann eine Erneuerung der Gleisfeldbeleuchtung
stattfindet, ist noch offen. Durch eine Erneuerung nach jetzigen
Richtlinien (10Ix im verschatteten Bereich, Bestand nur 31x im
freien Gleis) wird dieser Bereich bei Dunkelheit wesentlich
heller ausgeleuchtet werden mussen, als es derzeit der Fall ist.
Das Thema Lichtverschmutzung sollte daher ggfs. fir das
geplante Quartier eine Rolle spielen und bertcksichtigt werden.

Die Standsicherheit und Funktionstichtigkeit aller durch die
geplanten Baumalinahmen und das Betreiben der baulichen

Il) Belange aus dem Eisenbahnbetrieb

Die Einwénde und Hinweise werden zu Kenntnis
genommen und der Planungsbegtinstigten fir die
Bauausfuhrung weitergeleitet.

Die fur das Bebauungsplanverfahren notwendigen
Gutachten zum Immissionsschutz und zum
Schallschutz wurden erarbeitet. Das Ergebnis floss in
die Satzungsbestimmungen und den Planteil des
Bebauungsplanes ein.

Die Zugéanglichkeit der Bahnanlage ist durch
Dienstbarkeitsflachen im Bebauungsplan gesichert.

Fur die Speiseleitung und die Masten sind
entsprechende Schutzzonen im Bebauungsplan
hinweislich dargestellt.

Innerhalb der ZOV (Flachen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft)
entlang der Bahn ist entsprechend der Festsetzung auf
5 m Breite eine geschlossene Vegetationsdecke
dauerhaft zu verhindern. Der Bereich ist als
Trockenleberaum fiir xerothermophile Arten anzulegen.

Fiur den 1. EA sind keine Beeintrachtigung durch die
Erneuerung der Gleisfeldbeleuchtung erkennbar, da
sich diese nicht im direkten Umfeld des
Bebauungsplans befinden. Der Einwand wird mit
Aufstellung des Bebauungsplans zum 2. EA geprift
werden.
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Anlagen betroffenen oder beanspruchten Betriebsanlagen der
Eisenbahn ist standig und ohne Einschrénkungen, auch
insbesondere wahrend der Baudurchfihrung, zu gewahrleisten.

Angrenzende Bauwerke und bauliche Anlagen durfen in ihrer
Géanze und ihrem Umfeld nicht verandert oder beeintrachtigt
werden - bspw. zusétzlicher Lasteintrag oder Behinderung der
Zuwegung.

Im Druckbereich der Gleise darf es zu keinerlei statisch
beeintrachtigenden Eingriffen kommen. Die Baugrenzen sind so
anzuordnen, dass die spéateren Bauausfilhrungen einschlief3lich
Erstellung der Baugruben aufRerhalb des Druckbereichs der
Gleise stattfinden konnen. Eine Rickverankerung von
Baugrubensicherungen im Stitzbereich bzw. auf Bahngrund ist
unzulssig.

BaumalRnahmen in Néahe von Bahnbetriebsanlagen erfordern
umfangreiche Vorarbeiten und Sicherungsvorkehrungen zum
Schutz der Kabel, Leitungen und Anlagen der DB AG. Im
unmittelbaren Bereich von DB-Liegenschaften muss jederzeit
mit dem Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel und
Leitungen gerechnet werden.

Im naheren Umfeld des Geltungsbereichs der zuklnftigen
Bauleitplanung verlaufen Streckenfernmelde- und LWL-Kabel
der DB InfraGO AG (siehe beigefugten Kabellageplan TK).

Weiter kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich in
unmittelbarer Nahe bahnbetriebsnotwendige Anlagen der Leit-
und Sicherungstechnik befinden. Ob sich tatséchlich Leitungen
in Anndherung an das zuklnftige Baufeld befinden und welche
SicherungsmalRnahmen erforderlich werden, kann nur im
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Rahmen einer 6rtlichen Einweisung festgestellt werden.

Grundsatzlich gilt, dass zu allen bahneigenen Kabel- und
Leitungen ein Schutzabstand von mindestens 2 m einzuhalten
ist und die Kabel- und Leitungen keinesfalls berbaut werden
durfen. Die Anlagen missen immer frei zuganglich sein.

Im Auftrag der Vodafone GmbH weisen wir darauf hin, dass im
naheren Umfeld LWLKabel der Vodafone GmbH verlaufen.
Weitere Abstimmungen hierzu sind gesondert mit dem
Anlageneigentiimer zu treffen.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen nicht auf
oder tber Bahngrund abgeleitet werden. Sie sind
ordnungsgemal in die offentliche Kanalisation abzuleiten. Einer
Versickerung in Gleisndhe kann nicht zugestimmt werden.

Die Funktionsfahigkeit und Sicherheit der bahneigenen
Entwasserungsanlagen (z. B. Bahngraben oder
Tiefenentwasserung) dirfen nicht beeintrachtigt werden.

Die Zuganglichkeit zu den Bahnanlagen ist jederzeit zu
gewahrleisten und darf nicht behindert werden.

Der uneingeschrankte Zugang der Reisenden zum Bahnhof
muss wahrend der MafRnahme dauerhaft sichergestellt sein.

Die Flachen befinden sich in unmittelbarer Nahe zu unserer
Oberleitungsanlage. Wir weisen hiermit ausdriicklich auf die
Gefahren durch die 15000 V Spannung der Oberleitung und die
hiergegen einzuhaltenden einschlagigen Bestimmungen hin.

Inshesondere ist der innerhalb des Umgriffs der Bauleitplanung
vorhandene Oberleitungsmast 10-7 besonders zu
bertcksichtigen (siehe Lageplan Oberleitung).
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Es ist ein Schutzabstand von 3 m zu unter Spannung
stehenden Teilen der Oberleitung mit allen Fahrzeugen,
Werkzeugen, Materialen, Personen, etc. sicherzustellen und
einzuhalten.

Baumaschinen im Rissbereich der Oberleitung (Gleisabstand =
4 m) sind bahnzuerden, ggf. muss die Oberleitung abgeschaltet
und bahngeerdet werden.

Einfriedungen im Rissbereich der Oberleitung sind
bahnzuerden, ggf. ist ein Prellleiter anzubringen.

Elektrisch leitende Teile im Handbereich (= 2,50 m) zu
bahngeerdeten Anlagen sind ebenfalls bahnzuerden.

Bei Grabarbeiten innerhalb eines Umkreises von 5 m um
Oberleitungsmaste (5 m ab Fundamentaul3enkante) ist durch
den Bauherrn ein Standsicherheitsnachweis von einem durch
das Eisenbahn-Bundesamt zertifiziertem Priifstatiker
vorzulegen. Darin ist nachzuweisen, dass durch das geplante
Bauvorhaben die Bahnbetriebsanlagen (Masten, Leitungen etc.)
auf keinen Fall in ihrer Standsicherheit und Sicherheit
beeintrachtigt werden.

Bahngrund darf weder im noch Uber dem Erdreich Giberbaut
werden. Grenzsteine dirfen weder veréndert noch versetzt
werden - gegebenenfalls missen diese sonst auf Kosten des
Verursachers neu eingemessen werden.

Bei Bepflanzungen ist grundsatzlich zu beachten, dass Abstand
und Art der Bepflanzung entlang der Bahnstrecke so gewahlt
werden mussen, dass diese bei Windbruch nicht in die
Gleisanlagen fallen kénnen. Der Mindestpflanzabstand zur
nachstliegenden Gleisachse ergibt sich aus der Endwuchshdhe
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und einem Sicherheitsabstand von 2,50 m (siehe auch
nachfolgende Skizze).

Diese Abstande sind durch geeignete Mal3nahmen (Rickschnitt
u.a.) standig zu gewabhrleisten.

Wir weisen auf die Verkehrssicherungspflicht (§ 823 ff. BGB)
des Grundstiickseigentiimers hin. Soweit von bestehenden
Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes
und der Verkehrssicherheit ausgehen kdnnen, miissen diese
entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in
Verzug behalt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die
Bepflanzung auf Kosten des Eigentiimers zuriickzuschneiden
bzw. zu entfernen.
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Immobilienrelevante Belange:

Die Abstandsflachen gemaf Art. 6 BayBO sowie sonstige
baurechtliche und nachbarrechtliche Bestimmungen sind
einzuhalten.

Abstandsflachen auf Bahngrund kénnen aufgrund der
beabsichtigten kinftigen Ausbaumafinahmen nicht
Ubernommen werden.

Zusatzlich ist auf den Brandschutz explizit zu achten.
Brandschutzabstande kénnen aus Grinden der
Eisenbahnbetriebssicherheit ebenfalls nicht auf Bahngrund
Ubernommen werden.

Bestehende Dienstbarkeiten zu Gunsten der DB AG und der mit
Ihr verbundener Unternehmen sind vollumfénglich zu
bericksichtigen.

Nach unserer Information liegen fir die Flurstiicke 18278/34,
18278/38 und das neugebildete Flurstiick 18278/43 (Teilfache
aus FI. Nr. 18278/38) innerhalb des Geltungsbereichs der
zukilnftigen Bauleitplanung keine Freistellungen von
Bahnbetriebszwecken nach § 23 AEG vor.

Nach unserem Kenntnisstand wurden fir die Flurstlicke
18278/38 und das neugebildete Flurstiick 18278/43 (Teilflache
aus Fl. Nr. 18278/38) ein Antrag auf Freistellung von
Bahnbetriebszwecken beantragt. Ein Bescheid liegt jedoch
noch nicht vot.

Zum Freistellungsantrag wurde seitens der DB AG, DB
Immobilien, bereits eine Stellungnahme gegeniber dem
Eisenbahn-Bundesamt abgegeben. Demnach sind die
Flurstiicke 18278/38 und das neugebildete Flurstiick 18278/43

Immobilienrelevante Belange

Fir die Flursticke 18278/34 und 18278/38 werden im
Bebauungsplan ausschlief3lich widmungskonforme
Festsetzungen getroffen. Bauliche Anlagen sind nicht
vorgesehen. Abstandsflachen kommen lediglich auf
Flurstiicken im Bebauungsplanumgriff zum Liegen.

Zum Einwand bezuglich der Freistellung des Flurstiicks
18278/43 wird auf die Erganzung der Stellungnahme
der DB InfraGO AG vom 09.02.2024 verwiesen, nach
neuem Sachstand wurde der Einwand zurlickgezogen.
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(Teilflache aus FI. Nr. 18278/38) aus unserer Sicht nicht
freistellungsfanhig.

Sollte das Eisenbahn-Bundesamt unsere Auffassung teilen und
die Freistellung des Teilflurstlickes 18278/43 nicht
verbescheiden kann hier die Realisierung des geplanten
Gebéaudes nicht umgesetzt werden. Die Planung miisste in
diesem Fall abgeéandert werden.

Bei den nicht von Bahnbetriebszwecken freigestellten
Flurstiicken handelt es sich nach wie vor um gewidmete
Eisenbahnbetriebsanlagen, die nicht der Planungshoheit der
Kommune, sondern dem Fachplanungsvorbehalt des
Eisenbahn-Bundesamts (EBA) unterliegen. Anderungen an
Eisenbahnbetriebsanlagen unterliegen demnach dem
Genehmigungsvorbehalt des EBA (88 23 Abs. 1 AEGi.V. m. §
3 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 25. 2 BEVVGi. V. m. § 18 AEG). In
jedem Fall sind damit die betreffenden Flachen sowohl formell
als auch materiell von den Festsetzungen eines gemeindlichen
Bauleitplanes freigestellt. Bis zur Freistellung gemaR § 23 AEG
sind planfestgestellte und gewidmete Bahnflachen nachrichtlich
als solche im Bebauungsplan darzustellen.

Hinweise fiir Bauten nahe der Bahn

Bei Bauarbeiten in Bahnnahe sind Sicherheitsauflagen aus dem
Eisenbahnbetrieb zu beachten. Die Einholung und Einhaltung
dieser Sicherheitsauflagen obliegt dem Bauherrn im Rahmen
seiner Sorgfaltspflicht. Zur Abstimmung der Sicherung gegen
Gefahren aus dem Bahnbetrieb sind die Bauantragsunterlagen
der DB AG (Eingangsstelle DB Immobilien) vorzulegen.

Die folgenden allgemeinen Auflagen fur Bauten /

Hinweise fiir Bauten nahe der Bahn

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an
die Planungsbegulinstigte zur Beachtung in der
Bauausfuhrung weitergegeben.

Entsprechend den Festsetzungen kénnen die
Bahnanlagen vom neuen Quartier durch eine
Einfriedung abgetrennt werden.
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BaumalRnahmen nahe der Bahn dienen als Hinweis:

Das Planen, Errichten und Betreiben der geplanten baulichen
Anlagen haben nach den anerkannten Regeln der Technik
unter Einhaltung der gultigen Sicherheitsvorschriften,
technischen Bedingungen und einschlagigen Regelwerke zu
erfolgen.

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des
Bahnbetriebsgelandes sowie sonstiges Hineingelangen in den
Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist gemanR § 62 EBO
unzulassig und durch geeignete und wirksame Mal3nahmen
grundsétzlich und dauerhaft auszuschliel3en. Dies gilt auch
wahrend der Bauzeit.

Bei Bauausfiihrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeraten
(z.B. (Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist das Uberschwenken der
Bahnflache bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehangten
Lasten oder herunterhangenden Haken verboten. Die
Einhaltung dieser Auflagen ist durch den Bau einer
Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen.
Die Kosten sind vom Antragsteller bzw. dessen
Rechtsnachfolger zu tragen.

Werden bei einem Kraneinsatz ausnahmsweise
Betriebsanlagen der DB Uiberschwenkt, so ist mit der DB
InfraGO AG eine schriftliche Kranvereinbarung abzuschliel3en,
die mindestens 4 - 8 Wochen vor Kranaufstellung bei der DB
InfraGO AG zu beantragen ist. Auf eine ggf. erforderliche
Bahnerdung wird hingewiesen.

Bagger sind mit einem Sicherheitsabstand von >= 5,00 m zum
Gleis aufzustellen, ansonsten ist eine Absicherung des Baggers
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mit Sicherungsplan und Sicherungsfirma erforderlich.

Vor jeglichen Bautétigkeiten angrenzend an Bahngrund ist zur
Vermeidung von Schaden an Anlagen, Kabeln und Leitungen
eine gesonderte Spartenanfrage mit Kabeleinweisung
erforderlich.

Baumaterial, Bauschutt etc. durfen nicht auf Bahngeléande
zwischen- oder abgelagert werden. Lagerungen von
Baumaterialien entlang der Bahngeldndegrenze sind so
vorzunehmen, dass unter keinen Umstdnden Baustoffe oder
Abfalle in den Gleisbereich (auch durch Verwehungen)
gelangen.

Die im Zuge des Bauvorhabens geschaffenen Baugruben oder -
I6cher sind ordnungsgemalf abzusichern.

Ergédnzung der Stellungnahme vom 09.02.2024

In Bezug auf das innerhalb des Geltungsbereichs der
Bauleitplanung liegende Flurstiick 18278/43 (neugebildet aus
FI. Nr. 18278/38) hat sich zwischenzeitlich ein neuer Sachstand
ergeben.

Seitens der DB InfraGO AG besteht gegen die Freistellung des
Flurstiicks 18278/43 keine Bedenken, wenn die Zuganglichkeit
zur Errichtung und Instandhaltung des Oberleitungsmastes 10-5
neu sowie samtlicher Bahnanlagen dauerhaft und
uneingeschrankt - auch mit Baufahrzeugen - sichergestellt ist.
Die exakte Position des zukinftigen OL-Mastes 10-5 neu steht
allerdings erst nach Fertigstellung der Ausfiihrungsplanung fest.
Dies ist bei allen MaRnahmen in diesem Bereich zu
bertcksichtigen. Im Bereich des Flurstiicks 18278/43 sind im

Ergdnzung der Stellungnahme vom 09.02.2024

Der Einwand bezuglich der Freistellung aus der 1.
Stellungnahme wurde durch die ergéanzende
Stellungnahme vom 09.02.2024 zuriickgezogen. Die
Hinweise zum Flurstiick 18278/43 werden zur Kenntnis
genommen, und an die Planungsbegunstigte zur
Bertcksichtigung im Bauvollzug weitergeben. Die
Satzung respektive das Inkrafttreten des
Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 1956a erfolgt
erst nach Beschluss Uber die Freistellung des
genannten Grundstiicks durch das Eisenbahn-
Bundesamt. Die genannte Zuganglichkeit ist durch eine
Dienstbarkeit sichergestellt.
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Rahmen unserer GroR3bauprojekts 2. SBSS keine baulichen
Anlagen vorgesehen. Die Wirkungen des 8§ 19 AEG
(Verédnderungssperre) bleiben von der Zustimmung zur
Freistellung unberihrt.

Dieser geanderte Sachstand wurde am 02.02.2024 dem
Eisenbahn-Bundesamt mitgeteilt.

Eine Entscheidung des Eisenbahn-Bundesamt zur Freistellung
des Flurstiicks 18278/43 steht noch aus.

Im Ubrigen bleibt unsere Stellungnahme vom 10.01.2024 auch
weiterhin gultig.

Bayerische
Eisenbahn-
gesellschaft mbH

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir danken Ihnen fir die Zusendung der Unterlagen zum
Bauleitplanverfahren fiir den Bebauungsplan mit Griinordnung
Nr. 1956a - Orleanshofe.

Die Unterlagen wurden von uns geprift. Das Planungsgebiet
liegt im Einwirkungsbereich des Planfeststellungbeschlusses
zur 2. S-Bahn-Stammstrecke. Darliber hinaus wird im Rahmen
des Programms ,Bahnausbau Region Minchen“ des Freistaats
die Malinahme U45 ,Leistungssteigerung Ostbahnhof*
untersucht. Beide Projekte dirfen durch den o.g.
Bebauungsplan nicht beeintrachtigt werden. Dies betrifft auch
mogliche Baustelleneinrichtungsflachen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Mit der
DB InfraGO AG fanden enge Abstimmungen statt.
Auch im vorliegenden Verfahrensschritt ist die DB
InfraGO AG beteiligt. Alle Belange, die den
Bebauungsplan betreffen, werden berticksichtigt.

Wasser-
wirtschaftsamt
Miinchen

Thermische Nutzung des Grundwassers

Einer reinen Kihlnutzung des Grundwassers kdnnen wir aus
wasserwirtschaftlicher Sicht nicht zustimmen. Im Abstrom ist
das Grundwasser bereits stark aufgewarmt. Eine weitere

Die thermische Nutzung des Grundwassers wurde im
Rahmen des Klimakonzeptes untersucht und als
madglich erachtet.
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Aufwarmung des Grundwassers durch eine Kihinutzung wirde
zu nachteiligen Auswirkungen auf das Grundwasser fiihren und
ist daher voraussichtlich nicht genehmigungsféahig. Durch eine
alternierende Nutzung des Grundwassers auch zu
Heizzwecken (im gleichen oder héheren Mal3e) konnte der
Warmeintrag Uber das Jahr gesehen ausgeglichen werden,
sodass dann eine Grundwassernutzung zu Heiz- und
Kihlzwecken nach Prifung der genauen hydrogeologischen
Gegebenheiten vor Ort maglich erscheint. Unseren Daten zu
Folge ist die nutzbare thermisch Leistung und Entnahmemenge
am Standort jedoch begrenzt und maglicherweise nicht fir
grol3e Objekte geeignet.

Wasser-
wirtschaftsamt
Miinchen

Altlasten

Aufgrund der bahnspezifischen Vornutzung sind mit
Bodenverunreinigungen zu rechnen.

Wir empfehlen daher folgende Hinweise aufzunehmen:

o ,Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische
Auffélligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf
eine schédliche Bodenverdnderung oder Altlast
hindeuten, ist unverziiglich die zusténdige
Bodenschutzbehérde (RKU-1V-11) zu benachrichtigen
(Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2
BayBodSchG).”

o Eine Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser im Bereich der schadlichen
Bodenverénderung oder Altlast ist nicht zuléssig.
Gesammeltes Niederschlagswasser muss in
verunreinigungsfreien Bereichen aul3erhalb der

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde ein
Altlastengutachten erstellt, die Ergebnisse sind im
Bauvollzug zu berticksichtigen. Die hier genannten
Hinweise wurden an die Planungsbegunstigte
weitergegeben.
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Auffiillung versickert werden. Alternativ ist ein
Bodenaustausch bis zum nachweislich
verunreinigungsfreien, sickerf&higen Horizont
vorzunehmen.*

Wasser-
wirtschaftsamt
Miinchen

Schutz vor Starkregen

Durch Starkregenereignisse kann es auch fernab von
Gewassern zu Uberflutungen kommen. Wir empfehlen daher
folgenden Festsetzungen und Hinweise aufzunehmen:

Vorschlag fir Festsetzungen:

»Die Rohfulbodenoberkante des Erdgeschosses der
Gebé&ude wird mindestens 25 cm (ber
Fahrbahnoberkante/ tiber Gelédnde festgesetzt.”
(Hinweis: Dazu sollte die Stadt méglichst Kote(n) im
Plan und Bezugshdhen angeben. Der konkreten
Stral3en- und Entwésserungsplanung ist hierbei Gewicht
beizumessen).

» Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten,
dass infolge von Starkregen auf der Stral3e oberfldchlich
abflieSendes Wasser nicht eindringen kann.*

,Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der
Kanalisation in tiefliegende Rdume sind geeignete
Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen
oder Rickschlagklappen.*”

Vorschlag fur Hinweise:

,Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen:
Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des

Im Zuge des Bebauungsplanverfahren wurde sowohl
Maflinahmen zur Speicherung und Nutzung von
Niederschlagwasser getroffen (Schwammstadtprinzip)
als auch der Nachweis erbracht, dass die Versickerung
des Regenwassers innerhalb des Planungsgebiets
moglich ist. Uber das Klimeresilienz-Konzept, als Teil
des Bebauungsplans, werden zudem weitere
Maflinahmen zur Speicherung des Regenwassers
ergriffen, um unter anderem aufbereitetes Grauwasser
fur die Bewéasserung zu nutzen.

In Abwagung mit anderen Belangen wie Barrierefreiheit
und Wirtschaftlichkeit wird dem Festsetzungsvorschlag
nicht gefolgt. Die weiteren Hinweise sind Teil des
Bauvollzugs und wurden an die Planungsbegtinstigte
weitergegeben.
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Bebauungsplans Uberflutungen auftreten. Um Schéden zu
vermeiden, sind bauliche Vorsorgemal3nahmen zu treffen, die
das Eindringen von oberfléchlich abflieBendem Wasser in Erd-
und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhéhe
von mind. 25 cm liber der Fahrbahnoberkante / iiber Geldnde
wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangsttiren sollten
wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor
Lichtschéchten, ausgefihrt werden.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird
empfohlen.”

Regierung von
Oberbayern -
héhere
Landesplanungs-
behoérde

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Regierung von Oberbayern als héhere
Landesplanungsbehdrde gibt folgende Stellungnahme zur o.g.
Bauleitplanung ab.

Planung:

Die Landeshauptstadt Miinchen beabsichtigt mit der o.g.
Bauleitplanung die planungsrechtliche Voraussetzung fur die
stadtebauliche Neuordnung von Flachen, die ehemals
bahnbetrieblich genutzt wurden, entlang der Bahnlinie
Munchen-Rosenheim ndrdlich des Ostbahnhofs zu schaffen.
Das Gebiet liegt im 5. Stadtbezirk Au-Haidhausen zwischen
dem Haidenauplatz und dem Ostbahnhof. Im Westen wird es
von der OrleansstralRe begrenzt, im Osten von den Gleisan-
lagen der Bahnlinie Miinchen — Rosenheim. Das Gebiet (Grdl3e
ca. 2,1 ha) wird aufgrund der Baumalnahmen und
Baustelleneinrichtungsflachen im Zusammenhang mit der 2. S-
Bahn-Stammstrecke in zwei Entwicklungsabschnitten (EA)
realisiert. Das Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan mit
integrierter Landschaftsplanung als Bahnflache dargestellt (wird

Zur Kenntnis genommen.
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im Rahmen der Berichtigung angepasst) und soll zu einem
integrierten, nutzungsdurchmischten Quartier u.a. mit
Gewerbeeinheiten, Wohnen und sozialen Einrichtungen
entwickelt werden. Das Planungsgebiet wird in die
Gebietskategorien Urbanes Gebiet (MU) und Kerngebiet (MK)
aufgeteilt, wobei im MU der Schwerpunkt der Nutzung auf
Wohnen liegt, wahrend im MK vor allem gewerbliche
Nutzungen vorherrschen.

Bewertung und Ergebnis:

Die 0. g. Bauleitplanung tragt dem Ziel 3.2 des Bayerischen
Landesentwicklungsprogramms (LEP) sowie dem Ziel B 11 4.1
des Regionalplans der Region Minchen (RP 14) Rechnung,
wo-nach in Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung mdglichst vorrangig zu nutzen sind. Die
Planung kann daher einen Beitrag zu einer freiraumschonenden
Siedlungsentwicklung leisten.

Zudem bertcksichtigt die Planung durch die Aufteilung des
Planungsgebiets in zwei Bauabschnitte die Erfordernisse der
Projekte zugunsten des Schienenpersonennahverkehrs bzw.
der zweiten S-Bahn-Stammstrecke.

Die o0.g. Bauleitplanung steht den Erfordernissen der
Raumordnung nicht entgegen.

Bayerisches
Landesamt fir
Denkmalpflege,
Sachgebiet
Bauleitplanung

BQ

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:

Das oben genannte Vorhaben befindet sich im N&hebereich
mehrerer Einzelbaudenkmaéler an der Orleansstral3e sowie dem
Ensemble Ostbahnhofviertel (E-1-62-000-48). Damit unterliegt
es den Schutzbestimmungen des Bayerischen

Traufhéhen:

Die jeweils festgesetzte Wandhohe orientiert sich
entlang der Orleansstral3e an der Traufhthe der
gegenuberliegenden Gebaude. Die Traufhthe der
Bestandsgebaude liegt bei ca. 18,00 m (Dachfirst bei
ca. 20,00 m), im Bebauungsplan sind zur
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Denkmalschutzgesetzes (hier Art. 6 Abs. 1).

Aus denkmalfachlicher Sicht sollte die Traufhdhe der
gegenuberliegenden Baudenkmaler entlang der Orleansstral3e
nicht maf3geblich Uberschritten werden.

Im Hinblick auf die Detailgestaltung und Materialitat sei auf die
nach wie vor gultigen Empfehlungen des Bayerischen
Landesdenkmalrates flr Baumaflinahmen innerhalb oder in der
N&he von Ensembles im Sinne des Denkmalschutzgesetzes
sowie in der N&he von Einzelbaudenkmalern vom 14. Februar
1977 verwiesen.

Auf dem Areal befindet sich zudem ein sehr bekannter
Erinnerungsort an die bedeutende Widerstandsgruppe ,Weile
Rose“, eine Einfriedung des zum Ostbahnhof gehdrenden
ehem. Guterbahnhofes. Der Bezug zur Widerstandsgruppe
resultiert allein aus einem dort aufgenommenen Foto mit
mehreren Mitgliedern der Widerstandsgruppe. Wenngleich das
Objekt allein deshalb die Voraussetzung als Baudenkmal nach
Art. 1 Abs. 1 und 2 BayDSchG nicht erfiillt, fallt diesem als
Erinnerungsort ein hoher geschichtlicher Wert zu.

Daher wird ein moglichst vollumfanglicher Erhalt der
Einfriedung empfohlen.

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Derzeit sind im Bereich des Vorhabens keine Bodendenkmaler
bekannt. Mit der Auffindung bislang unentdeckter ortsfester und
beweglicher Bodendenkmaler (Funde) ist jedoch jederzeit zu
rechnen.

Wir weisen darauf hin, dass eventuell zu Tage tretende
Bodendenkmaler der Meldepflicht an das Bayerische

Orleansstralle Wandhdhen von 19,00 m im Siden
bzw. 21,00 m im nordlichen Teil festgesetzt. Dartber
hinaus sollen, als Teil des stadtebaulichen
Grundkonzepts, an lediglich zwei ausgewahlten
Ecksituationen der Gebéudeblocke stadtebauliche
Dominanten gesetzt werden. Hier wird punktuell eine
héhere Gebaudewand ermdglicht. Die Traufhéhe bzw.
die H6he des Dachfirsts der Bestandsgebaude wird
somit nicht signifikant Gberschritten. Gleichzeitig
vermittelt auch die Baumreihe entlang der
Orleansstral3e zwischen den Hohen der Neubauten
und dem Bestand.

Nach Abstimmung mit der Abteilung PLAN HAIV-61T —
Denkmalschutz — am 09.08.2021 werden keine
negativen Auswirkungen der Neuplanung der
»Orleanshofe” auf die Bestandsbebauung hinsichtlich
der Einzeldenkmaler gegentber der Orleansstral3e und
dem als Ensemble geschiitzten Bereich festgestellt.
Die Planung fligt sich in lhrer MaRRstablichkeit gut in die
Umgebung ein.

Weil3e Rose:

Obwohl der ,WeiRe-Rose-Zaun' nicht dem
Denkmalschutzgesetz unterliegt soll der Zaun und
seine Historie weiterhin gewtrdigt und erhalten
werden. Der Bebauungsplan sieht daher zur
Erinnerung an die ,Weil3e Rose" ein Zaunelement in
der ,Quartiersnische” vor.

Der Gesamterhalt des Zauns steht der Entwicklung des
Gebiets entgegen. Den Zaun, der sich entlang des
heutigen Gehweges erstreckt, als Ganzes zu erhalten,
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Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde gemal Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG
sowie den Bestimmungen des Art. 9 BayDSchG in der Fassung
vom 23.06.2023 unterliegen.

Art. 8 (1) BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies
unverziglich der Unteren Denkmal-schutzbehorde oder dem
Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des
Grundstuicks sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 (2) BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveréandert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die
Ge-genstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Treten bei 0. g. MalRBnahme Bodendenkmaler auf, sind diese
unverzuglich gem. o. g. Art. 8 BayDSchG der Unteren
Denkmalschutzbehérde und dem BLfD zu melden.

Bewegliche Bodendenkmaler (Funde) sind unverziiglich dem
BLfD zu Ubergeben (Art. 9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG).

wurde eine Barriere zum neuen Quartier herstellen und
die ErschlieBung deutlich erschweren. Zudem ware
unter diesen Gesichtspunkten eine Verbreiterung des
FuR3- und Radweges an der Orleansstralie, fur die das
Referat fur Stadtplanung und Bauordnung mit
Beschluss des Ausschusses fir Stadtplanung und
Bauordnung ebenfalls beauftragt wurde, nicht méglich.

Die weiteren Ausfihrungen werden als Hinweise zur
Kenntnis genommen und an den
Planungsbegtinstigten weitergeleitet.




BA-Stellungnahme zum Verfahren

Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1956a - Orleanshéfe

Verfahrenstragerin: Landeshauptstadt Mtnchen, Referat fir Stadtplanung und Bauordnung
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Stellungnahme im Verfahren

Stellungnahme der Verwaltung

LHM - Bezirks-
ausschuss 05 -
Au-Haidhausen

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Bezirksausschuss 5 hat zu 0.g. Anhorung in seiner
Sitzung am 13.12.2023 folgende Stellungnahme einstimmig
beschlossen:

Grundsatzlich hat der BA die Planung mit Wohlwollen
begleitet, eine oftmals kritisch gesehene Nachverdichtung
wird akzeptiert. Umso bedauerlicher ist es, dass die
wenigen fur den BA wirklich relevanten Punkte,
insbesondere im Bereich Verkehr und Freiflachen, keinen
Eingang in die Planung gefunden haben bzw. im
Planungsprozess sukzessive anderen Interessen weichen
mussten.

Der BA hatte sich einen héheren Anteil an Wohnnutzung
gewilnscht, das Kerngebiet MK wére zugunsten eines
weiteren Urbanen Gebietes MU mit iberwiegendem
Wohnanteil verzichtbar gewesen, im Urbanen Gebiet MU
Sid sollten Wohnnutzungen zugelassen werden. Hotels
gibt es im Stadtteil bereits in ausreichender Anzahl. Positiv
bewertet wird die Gewerbenutzung in den EG-Zonen und
die Kita. Auch die Fahrradabstellraume in der EG-Zone sind
zu begruRen. Positiv werden weiter die Durchgange an den
Querriegeln beurteilt.

Der BA hat wiederholt eine bahnparallele Wegeverbindung
hinter den Geb&uden eingefordert (analog Welfenhdofe),
dass diese Forderung nicht aufgegriffen wurde, ist
bedauerlich. Der BA fordert weiterhin einen Steg im Bereich
des Haidenauplatzes, um eine durchgéngige hohenfreie
Wegeverbindung vom Leuchtenbergring zum Ostbahnhof

Héherer Wohnanteil:

Das Planungsgebiet liegt in zentraler innerstadtischer Lage
und ist Uber die Nahe zum Ostbahnhof optimal an den
offentlichen Personennahverkehr und dem
schienengebundenen Fern- und Nahverkehr
angeschlossen. Damit eignet sich der Standort neben der
Wohnnutzung auch hervorragend fiir das Angebot von gut
erreichbaren innerstadtischen Biiro-, Verwaltungs- und
Dienstleistungsnutzungen. Die gewéhlten
Gebietskategorien Kerngebiet (MK) und Urbanes Gebiet
(MU) fuhren zu einem ausgewogenen Verhéltnis zwischen
Wohn- und Bironutzung von 45% Gewerbe zu 55 %
Wohnen. Eine Erh6hung des Wohnanteils im MU Sid ist
nicht moglich, da der zur Ausweisung eines Urbanen
Gebietes notwendige Nutzungsmix zwischen Wohnen und
Nicht-Wohnen ansonsten nicht erreicht wird.

Bahnparallele Wegeverbindung

In Abwéagung aller stadtebaulicher, freiraumplanerischer
und verkehrlicher Belange gegeneinander wird entlang der
Gleisanlagen eine Zone 6kologischer Vernetzung (Flache
mit besonderen EntwicklungsmalRnahmen) als
naturschutzfachlich wichtiger Beitrag zum Erhalt der
Artenvielfalt festgesetzt. Auf Grund der technischen
Anforderungen an einen Ful3- und Radweg in
ausreichender Breite und Ausstattung ist eine Uberlagerung
der verkehrsplanerischen und naturschutzfachlichen
Funktion nicht mdglich. Eine Anordnung der notwendigen
Flachen nebeneinander ist ebenso nicht mdglich, da dies zu




zu ermoglichen. Wie ein solcher Steg mit der nun
vorgelegten Planung in Einklang gebracht werden kann,
muss im Zuge der Planung auf dem nordéstlichen
Gelandeteil gelost werden.

Die nun vorgesehene Radverkehrsfiihrung mit einem
Zweirichtungsradweg auf der Stid-Ost-Seite / entlang der
neuen Bebauung an der Orleansstral3e entspricht nicht den
Vorstellungen des BAs. Es muss radentscheidskonforme
Radwege auf beiden StraRenseiten geben, dafiir hatte der
gesamte Querschnitt der Orleansstral3e mit in den Umgriff
der Planung aufgenommen werden missen. Hier wird eine
einmalige Chance vertan. Die Planungsleitlinien der LHM
geben fur Zweirichtungsradwege das Regel- / Mindestmal}
von 4,90 bzw. 4,00 m vor, vorgesehen sind lediglich 3,50 m.
Der Erhalt des Baumgrabens wird begrii3t und auch die
Aufweitung des Gehwegs mit der Hinzunahme privater
Flachen im Stdwesten Richtung Ostbahnhof sowie im
Bereich der Spicherenstralie.

Ebenfalls lehnt der BA die Herausnahme des
Knotenpunktes SpicherenstralRe aus dem Umgriff ab. Der
BA fordert hier eine gesicherte Querungsmaglichkeit fir den
FuRverkehr. Hier wurde die Chance vertan eine gute
Anbindung fir den FuR- und Radverkehr an den
angrenzenden Stadtteil und damit eine Vernetzung
zwischen alt und neu zu schaffen. Der Knotenpunkt
Elsésser Stralie ist fur den FulRverkehr keine realistische
Alternative (Zitat aus der Vorlage zum Planungskonzept:
»Ziel ist ein durchlassiges Quartier, das im menschlichen
Mal3stab ausformuliert wird und lebendige Schnittstellen zur
Nachbarschaft aufweist").

einer Reduktion der Bebauungstiefen und der gewiinschten
Wohnraumschaffung fuhrt.

Steg am Haidenauplatz:

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Errichtung eines Ful3- und Radwegesteges im Bereich
Haidenauplatz, sind nicht Gegenstand des
Bebauungsplanes Nr. 1956a. Gleichwohl wurde im Sinne
eines stadtebaulichen, freiraumplanerischen und
verkehrsplanerischen Gesamtkonzeptes ein Masterplan fur
die Entwicklung des gesamten Bereiches dstlich der
Orleansstral3e zwischen Elsasserstrale und Haidenauplatz
ausgearbeitet. Im Bereich Haidenauplatz wurden
insbesondere die langfristig notwendigen Umbauten zur
Ertlichtigung des Trambahnverkehrs und des barrierefreien
Ausbaus der Haltestellen berucksichtigt.

Im Rahmen der Bearbeitung des Masterplanes wurde auch
eine Machbarkeitsstudie fur eine Ful3- und Radwegebriicke
Uber die Berg-am-Laim-Stral3e erstellt. Diese kam zu dem
Ergebnis, dass auf Grund der groRen Hohenunterschiede
und den damit verbundenen groRen Abwicklungslangen fir
eine barrierefreie Anbindung dieser Brlicke, eine direkte
Anbindung des Stegs an den Verkehrsknotenpunkt
Haidenauplatz nicht moglich ist. Die Prifung einer
alternativen Anbindung des Stegs an das Rad- und
FuRwegenetz unter Mal3gaben der stadtebaulichen und
verkehrlichen Zielsetzung wird Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens fir den 2. Entwicklungsabschnitt,
dem Bebauungsplan Nr. 1956b werden.




Der Bereich des Erinnerungsortes Weil3e Rose sollte in
stadtischen Grundbesitz tUberfihrt werden, um die
historische Verantwortung des Ortes auch von stadtischer
Seite zu wirdigen und auch Fragen des Unterhalts und der
Pflege langfristig unkompliziert zu klaren. Erganzend ware
es schon, wenn auch ein Teil des Zaunes entlang der
Fassade / der Orleansstral3e sichtbar gemacht werden
konnte (d. h. Aufstellung und Ausrichtung ahnlich des
Originalstandortes).

.ES ist geplant, au3erhalb des Planungsgebiets die
vorhandene 6ffentliche Grinflache am Johannisplatz
aufzuwerten, aktuellen Nutzer*inneninteressen
anzupassen, zu erweitern und gendergerecht neu zu
gestalten (S. 19 Planungskonzept)“.
Kompensationsmanahmen fir fehlende 6ffentliche
Grunflachen auf dem Johannisplatz zu schaffen, wird von
Seiten des BA klar abgelehnt. Der Johannisplatz ist rund
900 m vom Planungsgrundsttick entfernt, ist in dichte
Bestandsbebauung eingebettet und wird bereits intensiv
genutzt. Der BA steht einer Verdichtung wie sie durch das
Vorhaben generiert wird grundsatzlich offen gegenuber. Die
verpflichtenden Erholungs- und Griinflachen sind jedoch
neu zu schaffen und nicht Gber bereits vorhandene Flachen
»ZU verrechnen®.

Die baulichen MaRBnahmen am Johannisplatz waren lange
Zeit angekindigt, mit der Bevélkerung und dem BA
diskutiert, diese Planungen jetzt nachtraglich tber das
Neubauvorhaben zu begriinden und zu finanzieren wird
entschieden abgelehnt.

Radverkehr

Der Umgriff des Bebauungsplanes umfasst neben den zur
Bebauung vorgesehenen Flachen alle, zur Umsetzung der
Planung notwendigen 6ffentlichen und privaten
Verkehrsflachen. Die Orleansstral3e als bestehende
Hauptverkehrsstral3e mit ihrer Verkehrsflache ist damit nicht
Gegenstand des Bebauungsplanes. Fiir eine Anderung
bzw. Umbau der bestehenden Stral3enraumaufteilung unter
Bertcksichtigung aller verkehrstechnischer und
verkehrsplanerischen Belange sind keine
bauleitplanerischen Festsetzungen erforderlich. Die
Errichtung einer Querungsmaglichkeit fir zu Fuld gehende
und Radfahrende auf HOhe der Spicherenstral3e ist im
Rahmen eines reguléaren Strallenumbaus mdglich. Der
Bebauungsplan Nr. 1956a trifft keine Festsetzungen, die
einer Verbesserung der Fuf3- und Radwegesituation
beiderseits der Orleanstral3e entgegenstehen.

Das Angebot eines ausreichend breiten ggf. auch
radentscheidskonformen Radweges vom Haidenauplatz
zum Ostbahnhof ist im Zuge einer Neuaufteilung des
Strallenraumes Orleansstral3e zu berticksichtigen und ist
Gegenstand einer umfassenden Gesamtkonzeption fur den
StralRenabschnitt vom Orleansplatz bis zum Haidenauplatz.
Die Beriicksichtigung nur einer Teilstrecke dieser
Abwicklung im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 1956a ist
daher nicht zielfiihrend.

Notwendig fir die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr.
1956a ist jedoch die angemessene Erschlief3ung fur zu Ful3
gehende und Radfahrende aus dem Quartier. Durch den
Ausbau des Knotenpunktes an der Elsasser Straf3e hin zu
einem signalgesteuerten Knotenpunkt mit allen




Bzgl. der Umgestaltung des Johannisplatzes fand bereits
2016 eine Burgerbeteiligung statt, 2018 wurden dem BA
erstmals Planungen vorgestellt. Antrage zur Umgestaltung
gab es bereits mindestens 04/2013 (SPD), 07/2015 (SPD)
und 06/2016 (fraktionstibergreifend). Hintergrund war
insbesondere die Nutzung des Johannisplatzes als
Pausenhof wahrend der Sanierung der Kirchen-schule.

Die Planung fur den nun vorgelegten Bebauungsplan
wurden nach Aufstellungsbeschliissen von 2004 und 2008
2016 (wieder-) aufgenommen. 2019/2020 fand ein
stadtebaulicher und landschaftsplanerischer Wettbewerb
statt, dessen Ergebnisse dem Stadtrat 02/2021
bekanntgegeben wurden.

Erstim Mérz 2023 haben wir von Seiten des Baureferates
folgende Information bekommen: ,Nachdem im Dezember
2022 im Rahmen des Beschlusses zum
Mehrjahresinvestitionsprogramm 2022-2026 die
Finanzierung fur das Projekt sichergestellt wurde, wird
dieses Jahr nun der Entwurf erarbeitet, die
Baugenehmigung herbeigefiihrt, sowie die
Ausfuhrungsplanung und Ausschreibung erstellt. Die
Bauausfuhrung wird dann im Fruhjahr 2024 beginnen, die
Fertigstellung ist im Sommer 2025 vorgesehen.”

Warum nun eine Verknipfung beider Projekte stattfinden
soll, ist demnach vollig unklar. Es entsteht vielmehr der
Anschein, dass einfach keine anderen Ausgleichsflachen in
der Nahe des Planungsgrundstiicks gefunden wurden und
zugleich nicht auf gewtinschte Dichten verzichtet werden
sollte. Das Vorgehen widerspricht dem Gedanken und dem
Ziel der Schaffung von 6ffentlichen Griin- und

notwendigen Bewegungs- und Aufstellflachen fur alle
Verkehrsteilnehmenden ist eine sichere Erschlielung des
Planungsgebietes moglich, ebenso wie durch den, in der
Planung bericksichtigten 3,5 m breiten und in zwei
Richtungen nutzbaren Radweg.

WeilRe Rose

Die Anregung einer moglichen Uberfiihrung der geplanten
Flachen fur den Erinnerungsort Weil3e Rose in stadtischen
Grundbesitz wurde an die zustandigen Dienststellen
herangetragen. Voraussetzung fiir die Ubernahme in den
stadtischen Besitz ist die Anerkennung des Mahnmahles.

Das Kulturreferat fuihrte hierzu aus:

,Der betreffende Eisenzaun ist auf einer historischen
Fotografie zu erkennen, auf der die Mitglieder der
Widerstandsgruppe WeilRe Rose abgebildet sind. Der Zaun
selbst war weder fir die, die auf dem Foto abgebildet sind,
noch fir diejenigen, die sie verfolgt und ermordet haben,
ein bewusst wahrgenommener und damit historisch
reflektierter Gegenstand. Uber die Ereignisgeschichte
hinaus kann das auf dem Foto dargestellte Zaunstiick
jedoch einen Ort markieren, der als ein Treffpunkt der
Widerstandsgruppe in Erinnerung zu halten ist.”

Der ,WeilRe-Rose-Zaun® soll hinsichtlich seiner Historie
auch weiterhin gewdirdigt werden und erhalten bleiben.
Innerhalb des neu geschaffenen Quartiers wird es weiterhin
ein Zaunelement geben, um einen Erinnerungsort zu
schaffen. Die Positionierung und Ausgestaltung des
Erinnerungsortes in der ,Quartiersnische” wurden im
weiteren Verfahren mit Sorgfalt weiterentwickelt. Im
Bebauungsplan ist hinweislich eine Flache fir das




Erholungsflachen im Rahmen von Bauvorhaben und kann
so nicht hingenommen werden. Der BA besteht darauf die
erforderlichen Griun- und Freiflachen (15 gm pro EW, 2 gm
pro AP) im Planungsgebiet vorzusehen und damit eine
rechtssichere Planung zu gewahrleisten (siehe auch
unseren Antrag Nr. 20-26 / B 02178 vom 21.04.2021).

Solange diese Themen nicht geklart sind, lehnt der BA die
vorgelegten Planungen ab.

Zaunelement dargestellt. Die genaue Ausgestaltung des
Erinnerungsortes wird nicht Teil dieser Baurechtsschaffung
werden. Die Planungsbegunstigte ist jedoch in engem
Austausch mit dem Weise Rose Stiftung e.V., um im
Rahmen des Bauvollzugs eine angemessene Umsetzung
aller Interessen gewahrleisten zu kénnen.

KompensationsmaBnahmen auf dem Johannisplatz
Auf Basis des ausgewahlten stadtebaulichen und
landschaftsplanerischen Wettbewerbsentwurfs wurde fiir
die Freiflachenversorgung der groRtmdgliche Anteil an
larmabgewandten und damit gut nutzbaren Freiflachen
innerhalb des Planungsgebiets generiert. Die bewusst
gewahlte hohe bauliche Dichte und die gewéhlte
Bautypologie nutzen das Planungsgebiet im Sinne der
gesamtstadtischen Ziele optimal aus, was jedoch zu Lasten
der verbleibenden Freiflachen fir das Quartier geht.

Auf Grund der ungunstigen stadtebaulichen
Rahmenbedingungen kénnen fir die Bewohnerschaft der
neuen Wohngebaude keine 6ffentlichen Griin- und
Freiflachen innerhalb des Planungsgebietes ausgewiesen
werden, die den hohen Standards an Aufenthaltsqualitat
und sozialer Sicherheit entsprechen. Gleichwohl wurden
alle planungsrechtlichen Mal3nahmen ergriffen, um auf den
Wohngebauden, dem Gewerbebau und in den Innenhofen
die maximal mdgliche Flache zur Freiflachennutzung der
Bewohner*innen zu sichern. Zusatzlich dazu ist weiterhin
die Ausweisung von Kompensationsmafinahmen im
nachstgelegenen Umfeld zum Planungsgebiet notwendig.
Die Beanspruchung des nachstgelegenen Hypoparks an
der FlurstralRe fur diese Malinahmen wurde vom




Bezirksausschuss des Stadtbezirks 5 im Zuge des
bisherigen Planungsverfahrens abgelehnt.

In der Grundvereinbarung zum Bebauungsplan mit
Grinordnung Nr. 1956a wird mit der Planungsbegtinstigten
die Kostenbeteiligung fur die Aufwertung der Flachen
vereinbart. Die Bereitstellung der Flachen auf dem
Johannisplatz und damit die Verknipfung der dort
geplanten Maflinahmen mit dem Bebauungsplan Nr. 1956a
ist im Rahmen des verwaltungsinternen Handelns
verfahrenstechnisch maoglich, so dass der
Finanzierungsbeitrag fur die Aufwertungsmafinahmen in
das Projekt am Johannisplatz einflieRen kann (siehe hierzu
auch die Ausfiihrungen in der Begrindung zum
Bebauungsplan unter 4.19.1 Griinordnung allgemein,
Freiflachenversorgung).
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1 Praambel

Die GVG-Gruppe plant, errichtet und bewirtschaftet seit Uber 40 Jahren Wohn- und Gewerbeimmobilien mit dem Schwerpunkt in Minchen. Die
grol3e soziale, 6kologische und 6konomische Verantwortung ist fir die handelnden Personen der GVG ein wesentliches Kriterium bei der projekt-
und unternehmensbezogenen Zielsetzung.

Neben der grundsatzlichen nachhaltigen Verantwortung der GVG-Gruppe hat die Landeshauptstadt Miinchen zudem, mit dem Ziel zur Klimaneut-
ralitdt bis 2035, die EindAmmung der Klimakrise als hochste Prioritdt anerkannt.

Die GVG-Gruppe tragt durch die Aufstellung von Energie-, Mobilitats- und Klimaresilienz-Konzepten dazu bei, eine nachhaltige und klimagerechte
stadtebauliche Entwicklung zu gewéahrleisten.

Im Sinne der Nachhaltigkeit ist es daher das langfristige Ziel, lebenswerten und gemeinschaftsférdernden Wohnraum fiir ca. 600 Blrger*innen und
die dafiir notwendige soziale Infrastruktur im 1. Entwicklungsabschnitt der Orleanshdfe zu schaffen. Gleichzeitig werden alle wirtschaftlich sinnvol-
len und angemessenen Mdglichkeiten und MaRhahmen ausgeschopft, die zum Klimaschutz und der Klimaanpassung und damit zur Klimaneutrali-
tat 2035 beitragen.

Viele dieser MaRnahmen und Anstrengungen zur Verwirklichung dieser Ziele sind durch die Festsetzungen im Bebauungsplan oder durch Regelun-
gen im stadtebaulichen Vertrag gesichert. Andere MalBhahmen sind solchen Sicherungen nicht zuganglich. Sie werden jedoch durch die GVG-
Gruppe im Sinne des Minchner Ziels zur Klimaneutralitat 2035 freiwillig durchgefihrt. Die GVG-Gruppe kennt daher die stadtische und politische
Beschlusslage hin zu einem ,Klimaneutralen Minchen 2035 an und verpflichtet sich selbst, neben den GesamtmalRnahmen zum Klimaschutz und
der Klimaanpassung, zuséatzlich die nachfolgend aufgezeigten MaRnahmen unabhangig der Regelungsmdglichkeiten umzusetzen. Die so genannte
Charta bildet dabei eine Absichtserklarung ohne Anerkennung einer Rechtsverpflichtung.
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2 Ubersicht Klimakonzept

Im Projekt Orleanshofe wurden im Sinne des Klimaschutzes und der Klimaanpassung einige MaRnahmen ergriffen. Einige hiervon werden bereits
durch Rechtsplan und Satzung festgesetzt. Andere Punkte werden im stadtebaulichen Vertrag und dem Gestaltleitfaden dargestellt. Des Weiteren
bildet die Charta eine Absichtserklarung tber MaRnahmen, die Uber die Festsetzungen hinaus gehen.

Die angestrebten Maflinahmen werden in einem Klimakonzept fir die Quartiersentwicklung gegliedert nach den Bausteinen Energie, Mobilitat und
Klimaresilienz. Dabei haben einige MalBnahmen Effekte auf mehrere Themenfelder.

Im Folgenden ist eine Ubersichtstabelle dargestellt, welche alle getroffenen MaRnahmen im Sinne des Klimaschutzes und der Klimaanpassung
auffihrt und zeigt, wo diese verankert sind.

.. Stadtb. | Ge-

Bausteine Energie

EH 40, Nutzung Fernwarme mit Erganzung er-
Primarenerdie neuerbare Energien und Grundwasserwarme- X

9 pumpen, Grund-Kalteerzeugung durch Grundwas-

sernutzung
Energiesparende Liftung mit Rotationswarmetauscher und WRG X
Offenbare Fenster fiir StoRliiftung zur Unterstlitzung mechanische Liftung X
Sommerlicher Warmeschutz mittels aul3enliegenden Sonnenschutzes X
Photovoltaik PV auf Dach, Uber Technik, an LSWs ?1155) ©). X X
Photovoltaik Prifung der Ergdnzung an der Fassade X
Heizmethode Heizung und Kiihlung Uber Niedertemperatur X
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Nachhaltigkeitszertifikat Stufe Gold mit DGNB oder LEED X

.. Stadtb. | Ge-

Bausteine Mobilitat
Mobilitdtskonzept X
Neuer Nahversorgungsstandort \é\gosﬁgﬁggggveb}@ﬁ?}gung fur Neue Nutzer und 82 (5)
Mobilitatsfaktor 0,7 (Wohnen) 811(2) X
Abminderungsfaktor 0,75 (Gewerbe) und (3)
. 10 % der Stellplatze werden mit Ladeinfrastruktur
E-Ladestation (PKW) fur Quartiersgemeinschaft ausgeriistet X
) . 7 Stellplatze fir Carsharing fur Quartiersgemein-
Car-Sharing schaft hergestellt im MU Nord X
y ebenerdig, wohnungsnah, sicher, Ergdnzung mit | 88 7(2),
Fahrradabstellraume bereitgestelltem Werkzeug (3), 10(3) X X
. Angebot von Duschmdglichkeiten (Gewerbe) und
Forderung Radverkehr Fahrradreparatur Moglichkeiten X
Lastenrad-Sharing 8 Lastenrader fur Quartiersbewohner X
. 10 Gemeinschaftsrader fir Quartiersbewohner,
Fahrrad-Sharing weitere 47 m2 fiir Gemeinschaftsrader X
Paketannahme im Einzelhandel v_ertragllch_e Regelung mit Einzelhandel fir Quar- X
tiersgemeinschaft
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Mieter-Buchungssystem fiir Sharing-An-  Informationen und Buchungsmaglichkeiten tber
gebote Buchungssystem

Erstellung Erfahrungsbericht (nach 1, 4, 7 und 10
Jahren)

. Stadtb. | Ge-

Bausteine Klimaresilienz

Monitoring

Durchliftung Durchstrémung durch die Quartiersnischen X
Neupflanzung von Baumen, maximal mdgliche § 20,
Baumkonzept Begriinung der ebenerdigen Flachen, Erhalt des Planzeich- | X X
Altbaumbestandes entlang der Stral3e nung
Baumkonzept k!lr_payertragllche Baumarten mit hohem Biodiver- § 20
sitatsindex
erhohter Substrataufbau tber TG und Schaffung
Baumkonzept von nichtunterbauten Flachen fiir bessere Wuchs- | § 16 (7)
bedingungen
Baumkonzent Vermeidung von Hitzeinseln durch intensive Be- 8§20 (2) -
P grinung mit grofRen und mittelgrol3en Baumen (5)
Dachbegriinung Egzgr Anteil extensiver und intensiver Dachbegri- 516 X X
Fassadenbegrinung Fassadenbegriinung am Gewerbeblock § 20 (8) X X
Biodiversitatsflache Schaffung einer nicht Uber- und Unterbauten Fla- § 21 X X

che - zOV
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Biodiversitatsflache

Regenwassermanagement

Regenwassermanagement
Wassermanagement

Geringe Oberflacheninanspruchnahme

Materialeinsatz

Verwendung ruderaler Pflanzen um Biodiversitat
zu foérdern

Retentionsschicht auf den Flachdachern- Versi-
ckerung des anfallenden Regenwassers ber Ri-
golen- erhdhter Substrataufbau mit erhéhtem Re-
tentionsvolumen Uber TG

Speicherung und Nutzung von Regenwasser

Schluck- und Férderbrunnen zur Kiihlung

Grol3teil der Freiflachen wird ebenerdig begriint,
nicht unterbaute Hofbereiche und Minimierung der
Versiegelungsflachen durch unterirdischen drive-
way

Verwendung heimischer Materialien, Einsatz
nachwachsender Rohstoffe (Absichtserklarung
ohne Anerkennung einer Rechtsverpflichtung),
ressourcenschonende Herstellung, helle Oberfla-
chen

88 16
(11),
20(12)

Planzeich-
nung
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3 Ubersicht freiwillige MaRnahmen

Die Klimacharta zeigt die Anstrengungen, die die GVG Uber die festgesetzten MaRnahmen hinaus, unternehmen moéchten, um das Quartier klima-

gerecht und nachhaltig zu gestalten.

Baustein Energie

Primarenergie

Energiesparende Liftung

Photovoltaik

Stand: 02.07.2024

Energiestandard EH 40

Warmeversorgung mit Fernwarme mit Ergénzung
durch erneuerbare Energien und Grundwasserwatr-
mepumpen

Grund-Kalteerzeugung durch Grundwassernutzung
(Forder- und Schluckbrunnen)

Energieversorgung maoglichst tiber CO> neutrale
Stromquellen

Luftung mit Rotationswarmetauscher und energie-
sparender Verteilung

Reduktion Mechanische Liftung durch offenbare
Fenster gemafR Schallschutzanforderungen

Prifung der Erganzung des PVs auf dem Dach
durch PV an der Fassade

Energiestandard EH 40

Warmeversorgung mit Fernwarme mit Ergan-
zung durch erneuerbare Energien und ggf.
Grundwasserwarmepumpen

Energieversorgung moglichst tiber CO; neutrale
Stromquellen

Kontrollierte Wohnraumliftung mit WRG

Reduktion Mechanische Luftung durch offen-
bare Fenster gemal Schallschutzanforderungen

Nutzung von Nachtauskiihlung mit KWL durch
offenbare Fenster

Prufung Ergénzung des PVs auf dem Dach
durch PV an der Fassade
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Sommerlicher Warmeschutz Verwendung eines intelligenten AuRenlichtlen-
kungssystems zur Grundbeleuchtung der Innen-

rdume mit gleichzeitiger Verschattung

Heiz-, Kuhlsysteme mit flachiger Wirkung und gro-
en Speichermassen

z.B. Segel oder abgehangte Decken mit geringen
Systemtemperaturen und niedrigen Verteilungs-
verlusten

Wassersparende Armaturen im Gebaude

Einfluss auf 6ffenbare Fenster, Sonnenschutz, Be-
leuchtung, Heizung

Stufe Gold mit DGNB oder LEED

Heizmethode

Sparsamer Umgang mit Frischwasser

Nutzereinfluss auf das Gebaude

Nachhaltigkeitszertifikat

Baustein Mobilitat

E-Ladestation (PKW)
Car-Sharing -
Forderung Radverkehr Angebot von Duschméglichkeiten und Fahrradre-
paratur Moglichkeiten

Lastenrad-Sharing -

Fahrrad-Sharing

Paketannahme im Einzelhandel vertragliche Regelung mit Einzelhandel fir Quar-

tiersgemeinschaft

Stand: 02.07.2024

Heiz-, Kuhlsysteme mit flachiger Wirkung und
grof3en Speichermassen

z.B. FuBbodenheizung mit geringen Systemtem-
peraturen und niedrigen Verteilungsverlusten

Wassersparende Armaturen im Gebaude

Einfluss auf 6ffenbare Fenster, Sonnenschutz,
Beleuchtung, Heizung

Stufe Gold mit DGNB oder LEED

10 % der Stellplatze werden mit Ladeinfrastruktur fir Quartiersgemeinschaft ausgertstet

7 Stellplatze fur Carsharing fur Quartiersgemein-
schaft

Angebot von Fahrradreparatur Méglichkeiten

8 Lastenrader fur Quartiersbewohner

10 Gemeinschaftsrader fur Quartiersbewohner,
weitere 47 mz2 flir Gemeinschaftsrader

vertragliche Regelung mit Einzelhandel fur
Quartiersgemeinschaft
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Mieter-Buchungssystem fir Sharing- Informationen und Buchungsmaoglichkeiten Gber

Angebote Buchungssystem
Monitoring Erstellung Erfahrungsbericht (nach 1, 4, 7 und 10
Jahren)

Baustein Klimaresilienz

Durchliftung Durchstrémung durch Offnung der Quartiersnische
bessere Durchliiftung Quartiersnische -

Baumkonzept Verwendung von klimavertraglichen Baumarten mit

hohem Biodiversitatsindex

Pflanzung von verschiedenen Laub- und Nadel-
holzbaumen

Verwendung arten- und blitenreicher ruderaler
Pflanzengesellschaften zur Schaffung hoher Bio-
diversitat

Speicherung von Regenwasser durch Retentions-
schicht und Zisterne in der TG zur Reduzierung
des Trinkwasserverbrauchs fur Griinflichenbewés-
serung

Schluck- und Forderbrunnen zur Kihlung (sh.
Energiekonzept)

Biodiversitatsflache

(Regen-)Wassermanagement

Stand: 02.07.2024

Informationen und Buchungsmdglichkeiten Gber
Buchungssystem

Erstellung Erfahrungsbericht (nach 1, 4, 7 und
10 Jahren)

Schaffung von gesunden Wohnverhaltnissen im
Sinne des Schallschutzes zur Reduktion der
Hohe der LSW fir eine bessere Durchliftung

Verwendung von klimavertraglichen Baumarten
mit hohem Biodiversitatsindex

Pflanzung von verschiedenen Laub- und Nadel-
holz-baumen

Verwendung arten- und blitenreicher ruderaler
Pflanzengesellschaften zur Schaffung hoher
Biodiversitat

Speicherung von Regenwasser durch Retenti-
onsschicht und Zisterne in der TG zur Reduzie-
rung des Trinkwasserverbrauchs fur Grinfla-
chenbewésserung
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Materialien Verwendung heimischer Materialien mit moéglichst =~ Verwendung heimischer Materialien mit még-
kurzen Lieferwegen (Absichtserklarung ohne Aner-  lichst kurzen Lieferwegen (Absichtserklarung
kennung einer Rechtsverpflichtung) ohne Anerkennung einer Rechtsverpflichtung)

- Verwendung nachwachsender Rohstoffe und
mdoglichst ressourcenschonender Herstellung
(Absichtserklarung ohne Anerkennung einer
Rechtsverpflichtung)

Verwendung langlebiger Materialien Verwendung langlebiger Materialien
Helle Oberflachen zur Vermeidung von Hitzestau Helle Oberflachen zur Vermeidung von Hitze-
stau
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