Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 1956¢c
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1. Anlass der Planung und Verfahren nach Baugesetzbuch (BauGB)

Die Omnia Grundstiicks-GmbH & Co. Objekt Haidenauplatz KG (Omnia), eine
Tochtergesellschaft der UniCredit Bank GmbH (UniCredit) und Projektgesellschaft der
HVB Immobilien AG, beabsichtigt, einen Teil ihres Grundstiicks im Bereich
Leuchtenbergring und Bothestral3e baulich zu entwickeln. Auf der heute unbebauten
Flache sollen, erganzend zum bestehenden Headquarter an der Arabellastral3e 12,
alle weiteren zentralen Einheiten am Standort Miinchen als zweites Headquarter
(HQ2) der UniCredit zusammengezogen werden. Die Planung umfasst das Vorhaben
mit Gebaude- und Freiflachenplanung und die fir das Vorhaben notwendigen
ErschlielBungsflachen.

Die Vorhabentragerin Omnia flihrte zwischen 21.12.2022 und 28.04.2023 einen
Ideen- und Realisierungswettbewerb unter Beteiligung der Landeshauptstadt
Minchen durch. Grundlage fur das Bebauungsplanverfahren ist der daraus
hervorgegangene Siegerentwurf des Architekturburos Sauerbruch Hutton in
Zusammenarbeit mit dem Buro fur Landschaftsarchitektur Michel Desvigne
Paysagiste (MDP). Mit Beschluss vom 6.12.2023 (Sitzungsvorlagen Nr. 20-26 / V
11019) wurde dem Ausschuss fir Stadtplanung und Bauordnung das
Wettbewerbsergebnis bekannt gegeben.

Dem Wettbewerb vorangegangen ist der Beschluss des Ausschusses fur
Stadtplanung und Bauordnung im Jahr 2022 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 06939),
der die Fortfiihrung des Aufstellungsbeschlusses Nr. 1956 aus dem Jahr 2008
(Sitzungsvorlagen Nr. 02-08 / V 11428) und die Durchfiihrung des Wettbewerbs zum
Inhalt hatte und die stadtebaulichen, freiraumplanerischen, klimatischen,
verkehrlichen und umweltrelevanten Ziele als Grundlage fur das weitere Verfahren
beschlossen hat. Es handelte sich um einen Ideen- und Realisierungswettbewerb
bestehend aus zwei Entwicklungsbereichen (siehe Abb. 1).

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Griilnordnung nach § 12 BauGB

Die Omnia hat als Vorhabentragerin mit Schreiben vom 28.08.2023 den Antrag auf
Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes gemal § 12 BauGB fir den ersten Entwicklungsbereich gestellt,
dem der Ausschuss fur Stadtplanung und Bauordnung mit Beschluss vom 6.12.2023
(Sitzungsvorlagen Nr. 20-26 / V 11019) gefolgt ist und die Verwaltung mit der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 1956¢
gemal § 12 BauGB beauftragt hat.

Im Rahmen des Ideen- und Realisierungswettbewerbs wurde die im Westen an das
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Planungsgebiet angrenzende Flache und aktuell Baustelleneinrichtungsflache der DB
InfraGO AG als Ideenteil mitbetrachtet. Das Bauleitplanverfahren fir den Ideenteil (2.
Entwicklungsbereich) wird erst mit Abschluss der Baumalinahme der 2.
Stammestrecke und Freigabe der Baustellenflache fortgefiihrt werden.
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Abbildung 1: 1. und 2. Entwicklungsbereich gem. Aufstellungsbeschluss (Quelle:
Landeshauptstadt Mtinchen, Stand 08.08.2025)

Auf Basis der Projektplane wurde ein Vorentwurf des Bebauungsplanes erarbeitet. Mit
diesem wurde die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB zu Beginn des Jahres 2024 durchgefuhrt. Parallel
wurde die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB mit
einem Infoblatt durchgefiihrt. Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung fand am
08.02.2024 eine Ertrterungsveranstaltung statt, in der die Blrger*innen Fragen
stellen und AuRerungen zum Planstand abgeben konnten.

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB durchgefihrt. Die Voraussetzungen hierfir liegen vor. Es handelt sich um eine
Mafnahme der Innenentwicklung, da mit dem Vorhaben die gewachsenen
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2.2.

2.3.

stadtebaulichen Strukturen im Stadtbezirk Au-Haidhausen fortentwickelt werden. Im
Bebauungsplan wird eine zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) von deutlich weniger als 20.000 m2 festgesetzt.
Zwischen dem 1. und 2. Entwicklungsbereich besteht kein enger zeitlicher
Zusammenhang, da die Vorhaben weder parallel noch im unmittelbaren Anschluss
hintereinander entwickelt werden. Der zweite Entwicklungsbereich ist noch bis zur
Fertigstellung der 2. Stammstrecke voraussichtlich im Jahr 2035 bahnrechtlich
gebunden, die gesetzliche Veranderungssperre nach § 19 des allgemeinen
Eisenbahngesetzes gilt bis dahin und erst mit Abschluss der Bahn-GesamtmafRnahme
wird der Entwicklungsbereich wieder in die Planungshoheit der Landeshauptstadt
Minchen Ubergehen. Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von
Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen (vgl. § 13a Abs. 1 S. 4 BauGB). Es liegen
weder im Geltungsbereich noch in naher Nachbarschaft Natura-2000 Gebiete vor,
weshalb von keiner wesentlichen Beeintrachtigung von Schutzgitern nach 8 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB ausgegangen werden kann. Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 Satz 1
Bundesimmissionsschutzgesetz sind nicht erkennbar.

Ausgangslage
Lage im Stadtgebiet, Umgebung und Eigentumsverhaltnisse

Das Planungsgebiet liegt norddstlich des Haidenauplatzes auf dem Areal zwischen
der Verlangerung der Bothestraflie im Westen und dem Leuchtenbergring im Osten.
Im Suden wird das Planungsgebiet durch die grof3flachigen Gleisanlagen der
Bahnlinie Mlinchen - Rosenheim und dem S-Bahnhalt Leuchtenbergring begrenzt.

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von etwa 0,89 ha. Die Grundstiicke
befinden sich im privaten Eigentum. Davon gehéren ca. 0,85 ha der
Grundstucksverwalterin der Vorhabentragerin Omnia. Die tbrigen rd. 360 m2
umfassenden Flachen befinden sich im Privateigentum Dritter, sollen aber noch von
der Vorhabentragerin erworben werden.

Nordwestlich des Planungsgebiets steht ein eingeschossiger Baumarkt in Tieflage.
Jenseits der Bahntrasse im Suden befindet sich der 15-geschossige Blrokomplex
,Ten-Towers". Ostlich des Leuchtenbergrings liegt das groRflachige
Stral3enbahndepot der Minchner Verkehrsgesellschaft mbH. Entlang der
Grillparzerstral3e schliel3en sich ein sechs- und ein siebengeschossiger Birokomplex
mit straRenbegleitenden Raumkanten im Nordwesten an. Ostlich der BothestraRe
grenzt im Norden ein neu errichteter Gebdudekomplex mit Dienstleistungs-, Biro- und
Hotelnutzung an das Planungsgebiet.

Vorhandene Nutzung innerhalb des Vorhabengebiets

Das Grundstick ist unbebaut. Es ist aktuell Teil der Baustellenflache fir die 2.
Stammestrecke. Einige wenige Geholzstrukturen und Ruderalflachen liegen innerhalb
des Planungsumgriffs. Die siidliche Verlangerung der Bothestral3e ist bereits als
PrivatstralRe hergestellt. Die ErschlieRung der sechsgeschossigen Blockbebauung mit
Hotel-, Biro- und Einzelhandelsnutzung nérdlich des Planungsgebietes erfolgt bisher
Uber diese Privatstralie.

Planerische und rechtliche Ausgangssituation

Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung
Das Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet dargestellt. Der
integrierte Landschaftsplan sieht flir das gesamte Planungsgebiet entlang der
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Bahntrasse vorrangig MaBhahmen zur Verbesserung der Grinausstattung vor. In
Richtung Innenstadt sind Gibergeordnete Grinbeziehungen dargestellt. Einer
Berichtigung des Flachennutzungsplanes bedarf es folglich nicht. Der vorliegende
VEP kann daraus entwickelt werden.

Planfestgestellte Bereiche

Das Planungsgebiet liegt in groRen Teilen im Planfeststellungsabschnitt 3 (PFA 3 Ost)
des Gesamtprojekts ,2. Stammstrecke Miinchen* und grenzt 6stlich an den
planfestgestellten Bereich des Richard-Strauss-Tunnels.
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Abbildung 2: Umgriff Verdnderungssperre und planfestgestellter Fldéchen PFA 3 Ost
(Quelle: Dragomir Stadtplanung GmbH, Stand 22.08.2025)

Planfeststellung PFA 3 Ost

Der Streckenabschnitt der 2. Stammstrecke PFA 3 Ost erstreckt sich vom westlichen
Isarufer bis zum Bahnhofsteil Miinchen Leuchtenbergring und dient zur Entlastung
und Ertlichtigung der bestehenden Stammstrecke. Fir die Umsetzung wurde der
Planfeststellungsbeschluss gemaf § 18 Abs. 1 des Allgemeinen Eisenbahngesetzes
(AEG) fur das Vorhaben ,PFA 3 Ost der 2. Stammstrecke Miinchen (Bereich
westliches Isarufer bis Bft MU Leuchtenbergring)“ vom 31.10.2023 genehmigt. Das
Planungsgebiet liegt mit Teilen der Flurstiicke FI. Nrn. 17722/29, 17722/14, 18273 und
18273/11 der Gemarkung Munchen, Sektion 9 und des Flurstiicks Nr. 430/79 der
Gemarkung Berg am Laim innerhalb dieses planfestgestellten Bereiches; damit gilt
die gesetzliche Veranderungssperre nach 8 19 AEG. Die Flachen sind als
Baustellenflachen bahnrechtlich gebunden. Auf dem Vorhabengebiet kommen bislang
die Rettungszufahrt fir die Bahnanlagen sowie zwei Sparten zu liegen (vgl. Abbildung
2).

Zwischen dem Neubau des HQ2 und dem Bau der 2. Stammstrecke bestehen sowohl
zeitliche als auch funktionale Verknipfungen und Abh&angigkeiten.

Diese Rahmenbedingungen haben die DB InfraGO AG bewogen, die vom Eisenbahn-
Bundesamt (EBA) bereits genehmigten Planungen der 2. Stammestrecke fir den hier
vorliegenden Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnung
teilweise anzupassen. Diese Anpassungen betreffen unter anderem die Lage der



Seite 6

Baustelleneinrichtungsflachen, den Verlauf der Zufahrtswege und die technische
Infrastruktur. Sie sollen den planerischen Erfordernissen der Vorhabentragerin fur das
HQ2 angepasst und als Plangenehmigung beim EBA beantragt und genehmigt
werden. Dieser Verfahrensschritt ist zwingende rechtliche Voraussetzung fiir den
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans.

Die 4. Plandnderung zum Planfeststellungsbeschluss PFA3 Ost wurde am 30.05.2025
beim EBA eingereicht. Mit der beantragten 4. Plandnderung wird sichergestellt, dass
das Grundstuck der Vorhabentragerin in die kommunale Planungshoheit Gibergeht und
die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans mdaglich ist. Das
Planadnderungsverfahren wird voraussichtlich im Méarz 2026 abgeschlossen sein.

Darlber hinaus ist auch die unmittelbar stdlich an das Planungsgebiet angrenzende
S-Bahn-Station Leuchtenbergring mit dem geplanten, der verbesserten und
barrierefreien ErschlieBung dienenden, Steg von der Plananderung betroffen. Das
urspringlich als reiner FuRgangersteg geplante Bauwerk mit seinen direkten
Zugangen auf die Bahnsteige wurde mit Beschluss des Bauausschusses vom
07.11.2023 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 11125) zu einem Ful3gangersteg mit
Fahrradmitbenutzung (im Folgenden Ful3- und Radwegbricke) erweitert.

Nachbarschaftsvereinbarung zwischen DB und Vorhabentragerin

Aufgrund der Abhangigkeiten und engen Verzahnung zwischen den Baumafinahmen
der 2. Stammstrecke, den neuen Zugangen zum S-Bahnhalt und dem Bauvorhaben
der UniCredit wird die Realisierung gemeinsam mit der DB InfraGO AG im Rahmen
des Projektes zur 2. Stammstrecke betrieben.

Die Teilflache, die fur die BaumaRnahme des HQ2 erforderlich ist (Umgriff des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Grunordnung), soll kiinftig und abweichend
von dem bisherigen Planfeststellungsbeschluss vom 31.10.2023 nicht mehr als
Flache fur technische Infrastruktur, Rettungswege und Baustelleneinrichtung der DB
InfraGO AG fir die BaumalRnahmen der 2. Stammstrecke in Anspruch genommen
werden.

Zur vertraglichen Begleitung der eng zu verzahnenden Baustellen- und Baulogistik
haben die Vorhabentragerin und die DB InfraGO AG eine
Nachbarschaftsvereinbarung geschlossen. Gegenstand dieser und des
Plangenehmigungsverfahrens (4.Plananderung) sind im Bereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnung:

o Entfall der Feuerwehrzufahrt aus Richtung Norden (Bothestrale),
Verbreiterung der Feuerwehrzufahrt auf 6 m aus Richtung Westen
(Haidenauplatz) inkl. Neubau eines Wendehammers

o Teilweise Unterbauung der Feuerwehrzufahrt durch die stidostliche Ecke der
Tiefgarage

e Anpassung der Entwasserungseinrichtungen der Feuerwehrzufahrt,
Versorgungsleitungen zum neuen Bahnsteig 0 und Ubergabepunkt an das
HQ2 und Stilllegung/ Rickbau bzw. Verlegung des Schmutzwasserkanals im
Bereich der Baustelleneinrichtungsflache

¢ Reduzierung der Baustelleneinrichtungsflache nérdlich der Bahnanlage
Leuchtenbergring, sowie Entfall der bauzeitlichen Zufahrt BothestralRe

Planfeststellung Richard-Strauss-Tunnel / Leuchtenbergring
Ostlich des Planungsgebiets liegt das Tunnelportal des Richard-Strauss-Tunnels und
die Unterfihrung des Leuchtenbergrings mit den Auffahrtsrampen.




Seite 7

Gemal der damaligen Planfeststellung zur Errichtung des Richard-Strauss-Tunnels /
der Leuchtenbergring-Unterfiihrung ist fir den Tunnelbetrieb eine Flache zur
Errichtung eines Abluftkamins mit vorzuhalten. Die Vorhalteflache liegt au3erhalb des
Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Planungsrecht

Die planungsrechtliche Beurteilung des Areals richtet sich in den bebauten
Randbereichen nach § 34 BauGB (Innenbereich), ansonsten nach § 35 BauGB
(AufRRenbereich). Innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 491 sind
Teilflachen nach § 30 BauGB zu beurteilen.

Angrenzende rechtsverbindliche Bebauungsplane

Es gilt der seit 1968 giltige Bebauungsplan Nr. 491. Darin wird die
StralBenverkehrsflache der Bothestral3e und dazu begleitende Baugrenzen
festgesetzt. Der Bebauungsplan Nr. 491 wird im Stden durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1956c¢ teilgeandert.

Satzungen und Verordnungen der Landeshauptstadt Minchen
Das Planungsgebiet befindet sich im Geltungsbereich insbesondere folgender
baurechtlicher Satzungen und Verordnungen der Landeshauptstadt Minchen:

e Satzung Uber die Gestaltung und Ausstattung der unbebauten Flachen, der
bebauten Grundstiicke und Uber die Begriinung baulicher Anlagen vom
08.05.1996 (Freiflachengestaltungssatzung),

e Satzung Uber die Benttzung der Entwéasserungseinrichtung vom 28.08.2018,
zuletzt geéndert durch Satzung vom 08.05.2024 (Entwasserungssatzung -
EWS),

e Satzung Uber die Ermittlung und den Nachweis von notwendigen Stellplatzen
fur Kraftfahrzeuge vom 17.09.2025 (Stellplatzsatzung - StPIS),

e Satzung Uber die Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen fur
Fahrrader (Fahrradabstellplatzsatzung — FabS) vom 26.06.2020,

e Baumschutzverordnung (BaumschutzV) vom 26.11.2025

2.4. Denkmal und Ensembleschutz

Im Planungsgebiet liegen keine Baudenkmaler. Im naheren Umfeld des
Planungsgebietes befinden sich folgende Baudenkmaler:

o Gebaude der Grundschule und Fridtjof-Nansen-Realschule (D-1-62-000-1566,
Ernst-Reuter-StralRe 4), putzgegliederter historisierender Gruppenbau mit
Uhrendachreiter und skulptiertem Steinportal am Treppenhausturm, von
Wilhelm Bertsch, 1899-1901

¢ Mietshaus (D-1-62-000-1466, EinsteinstraRe 143), putzgegliederter
Walmdachbau in deutschen Renaissanceformen mit Eckerkerturm und
geschweiften Zwerchgiebeln, um 1900

¢ Mietshaus (D-1-62-000-1465, EinsteinstraRe 135), putzgegliederter
Neubarockbau mit Stuckdekor und Zwerchgiebel, um 1900

Bodendenkmaler sind im Planungsgebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
vorhanden. Nordlich der EinsteinstralRe erstreckt sich der Ensembleschutzbereich
.Bogenhausen*.

Laut Bayerischem Landesamt flr Denkmalpflege ist jedoch mit der Auffindung bislang
unentdeckter ortsfester und beweglicher Bodendenkmaler (Funde) zu rechnen. Aus
diesem Grund wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende
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2.5.
2.5.1.

2.5.2.

Bodendenkmaler der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege
oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemaf Art. 8 Abs. 1-2 des Bayerischen
Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG) sowie den Bestimmungen des Art. 9
BayDSchG in der Fassung vom 23.06.2023 unterliegen.

Griin- und freiraumplanerische Bestandslage
Naturhaushalt

Naturraum und Topografie

Das Areal liegt im Bereich der Minchner Schotterebene, die von fluviatilen und
glaziofluviatilen Lockergesteinen der letzten Eiszeiten geprégt ist. Die von ca. 3 m bis
ca. 12-14 m unter Gelandeoberkante (GOK) anstehenden quartaren Schotter aus
Kiesen werden mit einer 1-3 m machtigen LolBlehmschicht Uberlagert. Durch die
friheren Nutzungen wurden die nattrlichen Bodenverhéltnisse anthropogen
Uberformt.

Wasser

Der mittlere Grundwasserspiegel liegt bei ca. 520,5 m tber Normalhéhennull (U.
NHN), der hochste Grundwasserstand (HW1940) liegt zwischen 521,8 m und 522,3 m
0. NHN. Der Bemessungswasserstand fiir das Planungsgebiet betragt einschlief3lich
30 cm Sicherheitszuschlag 522,1 m — 522,6 m . NHN.

Die Grundwasserflief3richtung ist nach Nord-Nordwest gerichtet. Das
Grundwassergefdalle betragt bei Hochwasserereignissen in etwa 0,3 %.

Boden, Versiegelung

Der Uberwiegende Teil des Gebietes ist weder Uberbaut, unterbaut noch versiegelt.
Lediglich im Bereich der Privatstral3e bestehen bereits heute versiegelte
StraRenflachen. Durch den geringen Versiegelungsgrad im Planungsgebiet ist im
Bestand mit hoher Wahrscheinlichkeit eine ausreichende Verdunstung und
Versickerung von Niederschlagswasser (Forderung Grundwasserneubildung)
maglich.

Stadtklima

Laut Stadtklimaanalyse der Landeshauptstadt Miinchen stellt das Planungsgebiet
(unabhéngig von der aktuellen Nutzung) eine Grin- und Freiflache mit sehr hoher
bioklimatischer Bedeutung dar, die eine wichtige bioklimatische Bedeutung fir das
lokale Klima vor Ort und den Aufenthalt am Tage hat. Der Flache wird eine maRige
Kaltluftlieferung zugeschrieben. Im Bereich der angrenzenden Bahngleise sind
Flachen mit Luftaustauschpotential vorzufinden (Ventilationsbahn). Entlang der
Gleisflachen zwischen Trudering und Berg am Laim verlauft eine Ubergeordnete
Kaltluftleitbahn mit mittlerem Luftaustauschpotential. Die Planung hat keine
Auswirkungen auf die Funktionsweise der 6stlich gelegenen Kaltluftleitbahn, da diese
aufgrund der unbebauten Gleisflachen gesichert ist.

Flora, Fauna, Biotope, Artenschutz, Schutzgebiete

Vegetation und Biotopfunktion, Baumbestand

Auf den ehemaligen Rangierflachen der Bahn sind in Teilbereichen bahnbegleitende
Ruderalflure mit Magerrasenanteil entstanden. Im Ubrigen Planungsgebiet sind
punktuelle Baumpflanzungen (acht Baume entlang der Bothestral3e, unterliegen nicht
der aktuellen Baumschutzverordnung) sowie Gehdlzstrukturen durch Sukzession
vorhanden.

Biotopkartierung
Im Planungsumgriff ist kein kartiertes Biotop vorhanden.
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Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Fir das ABSP der Landeshauptstadt Minchen ist entlang des Planungsgebiets ein
Biotopverbund mit den Entwicklungszielen ,Ausdehnung und Entwicklung von
Trockenstandorten sowie ,Aufwertung von Bahnbegleitflachen” fir die Entwicklung
von Trockenlebensraumen geplant. Um den Zielen des Biotopschutzes gerecht zu
werden, soll als langfristiges Ziel ein moéglichst durchgehender Biotopverbundkorridor
entlang der Bahntrasse freigehalten werden (= Zone 6kologischer Vernetzung; ZOV).
Die zukiinftige Umsetzung wird durch diesen Bebauungsplan nicht erschwert werden.

Wenige hundert Meter entfernt vom Planungsgebiet in 6stlicher Richtung liegen
grol3e, landesweit und Uberregional bedeutsame artenschutzrelevante
Bahnbegleitflachen, teilweise handelt es sich hier auch um
Biotopentwicklungsflachen.

Artenschutz

Zur Beurteilung artenschutzrechtlicher Auswirkungen der geplanten baulichen
Nutzung wurden im Jahr 2021 mehrere Erhebungen zu den Artengruppen Reptilien
und Heuschrecken durchgefihrt. Die Untersuchungen konzentrierten sich gemaf der
Vorabstimmung mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde auf europarechtlich
geschitzte Reptilien. Weitere saP-relevante Arten aus anderen Gruppen wie
beispielsweise der Amphibien waren aus biogeographischen Griinden oder wegen
des Fehlens geeigneter Biotope nicht zu erwarten bzw. sind von der Eingriffsplanung
nicht betroffen. Im Umgriff des Bebauungsplans konnten keine Reptilien oder
Heuschrecken gefunden werden.

Schutzgebiete
Im Planungsgebiet sind keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete vorhanden.

Erholung

Das Planungsgebiet weist derzeit, aufgrund seiner fehlenden Zuganglichkeit fur die
Offentlichkeit sowie durch die Nutzung als Baustelleneinrichtungsflache fur die 2.
Stammstrecke, keine Erholungsnutzung auf.

ErschlieBungs- und verkehrliche Situation

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Planungsareal befindet sich im direkten Einzugsbereich der S-Bahnhaltestelle
Leuchtenbergring mit mehreren leistungsfahigen S-Bahnlinien. Die gute Anbindung an
das S-Bahn-Netz wird noch durch eine Straf3enbahnlinie in der Einsteinstral3e und
durch ein groRes Angebot an Linienbussen erganzt.

Die attraktive Nahverkehrserschliel3ung wird zudem durch die direkte Anbindung an
das Netz der Deutschen Bahn am Ostbahnhof (Halt von Regional- und
Fernverkehrsziigen), der in ca. 1 km Entfernung liegt, weiter aufgewertet. Der Zugang
zu den offentlichen Verkehrsmitteln ist in alle Richtungen ful3laufig zu erreichen. Die
Anbindung an die S-Bahnhaltestelle Leuchtenbergring wird sich zuktinftig durch den
Steg Uber die Gleise am Leuchtenbergring mit direkter Anbindung an die S-
Bahnsteige erheblich verbessern und damit das Planungsgebiet zuséatzlich
erschlie3en.

Insgesamt ist das Planungsgebiet durch die Lage am S-Bahnhof Leuchtenbergring
sowie durch die gute Erreichbarkeit mehrerer StralRenbahn- und Busverbindungen
sehr gut an das OPNV-Netz angebunden.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)
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Die Lage des Planungsgebietes zeichnet sich durch seine mit kurzen Wegen
verbundene Anbindung an das Ubergeordnete Hauptstraliennetz (Mittlerer Ring Ost
und B304), seine direkte Anbindung an das ortliche HauptstraRennetz (Orleansstralie,
Grillparzerstral3e, Einsteinstral3e) sowie die gute Erreichbarkeit der A94 lber die
EinsteinstralRe aus. Diese StrafRen gewahrleisten zwar eine gute Erreichbarkeit des
Planungsgebietes, die innere Erschlie3ung erfolgt derzeit jedoch nur tGber eine
StichstralRe, die am Knotenpunkt im Rechtsfahrsinn an die Einsteinstralie
angebunden ist.

Ruhender Verkehr, Stellplatze

Entlang der westlichen Stichstral3e, auf der privaten Verkehrsflache der Bothestral3e,
befinden sich beidseitig 20 nicht nachweispflichtige Stellplatze als Langs- bzw.
Querparker.

Radverkehr und Fahrradabstellplatze

Eine Hauptradverbindung gemaf des Verkehrsentwicklungsplans Rad VEP-R (2006)
verlauft zwischen Ostbahnhof und Haidenauplatz entlang der Orleansstral3e, eine
Nebenverbindung von der KirchenstralRe Uber den Haidenauplatz und weiter in
Richtung Berg-am-Laim-Straf3e. Im Planungsgebiet selbst befinden sich bisher keine
Radwege.

Suidlich des Gebaudes (Flurstuck Fl. Nr. 17722/14, Gemarkung Miinchen, Sektion 9)
auf dem Grundstiick mit der Flurnummer 18273/11, Gemarkung Miinchen, Sektion 9
befinden sich 32 private Fahrradstellplatze, die der Gebaudenutzung auf dem
Flurstiick FI. Nr. 17722/14, zugeordnet sind.

FuBlaufige ErschlieBung
FuRwegverbindungen sind an den angrenzenden ortlichen Haupt- und Nebenstral3en
vorhanden.

Die geplante Ful3- und Radwegebriicke am S-Bahnhof Leuchtenbergring wird die
barrierefreie Anbindung an den zukinftig neu ausgebauten S-Bahnhof tibernehmen.
Die Zugangsbauwerke am nordlichen und sidlichen Ende bestehen aus Treppen-,
Aufzugs- und Rampenanlagen mit zu Uberwindenden Hohen von 7 m bzw. 7,5 m. Die
Rampenneigung mit Zwischenpodesten gewahrleistet eine barrierefreie Erschlieung
sowie eine Fahrradmitbenutzung.

Technische Infrastruktur

Stromnetz, Fernwarme, Gas, Wasser und Abwasser

Im Bereich Leuchtenbergring befinden sich Leitungen der technischen Infrastruktur.
Dazu gehdren das versorgende Stromnetz, Fernwarmeleitungen, Gasleitungen und
das versorgende Wasserleitungsnetz. Der Abwasserkanal der Miinchner
Stadtentwasserung verlauft ebenfalls in der Stral3enverkehrsflache Leuchtenbergring.
Im Osten wird das Vorhabengebiet durch eine Hauptwasser- und eine
Fernwarmeleitung gequert, die durch Dienstbarkeiten bereits gesichert sind. Die
Hauptwasserleitung muss bauablaufbedingt umgelegt werden.

Private Entwédsserungsanlagen

Sudlich des Gebaudes (Flurstlick Fl. Nr. 17722/14, Gemarkung Miinchen, Sektion 9)
auf dem Flurstick mir der Nummer 18273/11, Gemarkung Muinchen, Sektion 9 liegen
Entwésserungseinrichtungen in Form von Rigolen und Sickerschachten und einer
Zisterne flr Regenwasser, die der privaten Entwéasserung des Nachbargebaudes
dienen.
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Vorbelastung des Vorhabengebietes
Altlasten und Kampfmittel

Altlasten

Das Planungsgebiet wurde urspringlich als Freiladehof mit mehreren Rangier-, Lade-
und Abstellgleisen sowie einer Giterhalle genutzt. Es wurden mehrere umfangreiche
Altlastenuntersuchungen durchgefiihrt und dabei oberflichennah schadstoffhaltige
Auffullungen festgestellt. Dabei wurden sowohl Bodenproben als auch
Bodenluftproben entnommen und untersucht.

Das Areal ist flachig mit anthropogenen Auffiillungen tberlagert. Im Rahmen des
Altlastengutachtens wurden Auffullungen bis in Tiefen zwischen 0,8 m und 1,5 m
unter Ansatzpunkt erkundet, jedoch ist davon auszugehen, dass die Auffillungen
noch tiefer als die festgestellte Dicke von 3,0 m reichen. Die erbohrten Aufflllbéden
kénnen aufgrund der unterschiedlichen Zusammensetzung und der anthropogenen
Beimengungen in folgende Kategorien untergliedert werden: kiesige Auffullboden,
Auffullbéden mit hohem Anteil an Verbrennungsriickstanden (Schlacke),
Gleisschotter, bindige Auffillbéden.

Ergebnis Bodenluftuntersuchung:

Die analytische Uberpriifung der Bodenluftproben

ergab keine nachweisbaren Gehalte an BTEX (= leichtfliichtigen aromatischen
Kohlenwasserstoffe Benzol, Toluol, Ethylbenzol und die Xylole). Ebenso liegen in
allen sechs Bodenluftproben die Gehalte an LHKW (= leichtflichtige halogenierte
Kohlenwasserstoffe) unter den Bestimmungsgrenzen.

Ergebnis Bodenproben:

Fur die kiesigen Auffiillbéden zeigt eine Probe eine Uberschreitung des Blei-Prifwerts
fur Kinderspielflachen. Bei zwei weiteren Proben ergeben sich Uberschreitungen des
BaP-Prufwerts fir Wohngebiete sowie Park- und Freizeitanlagen. Dies stellt im
Planungsumgriff allerdings keinen Konflikt dar, da dies keine beabsichtigten
Nutzungen im Umgriff sind. Alle Proben der Auffillbéden zeigen einen hohen Anteil an
Verbrennungsrickstanden mit erhéhtem Schadstoffgehalt auf. Die Bodenproben fur
bindige Auffillboden, quartarer LoRlehm, quartare Kiese, tertiare Sande und tertiéare
Schluffe zeigen keine erhdhten Schadstoffgehalte auf.

Im Zuge der Neubebauung ist davon auszugehen, dass die im Umgriff des Neubaus
vorhandenen Auffillbéden baugrubenweit vollstandig ausgehoben und die
Auffullbéden als Aushubmassen abgefahren werden. Damit wird die am
Baugrundstiick vorhandene, mafige Schadstofflast nochmals deutlich reduziert. Fur
Aushubarbeiten am Grundsttick ergeben sich aufgrund der festgestellten
Verunreinigungen abfallrechtliche Konsequenzen, die im Zuge der Baumalinahme zu
beachten sind.

Kampfmittel

Im Zuge der Planungen zu PFA3 Ost wurde eine historische
Kampfmitteluntersuchung durchgefihrt. Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis,
dass das gesamte Untersuchungsgebiet in einer Bombenabwurfzone liegt. Es konnte
eine potenzielle Kampfmittelbelastung ermittelt werden. Demnach besteht auf der
Flache ein sehr hohes Risiko auf Bombenblindgéanger aus dem 2. Weltkrieg, ggf.
bestuckt mit Langzeitziindern, zu stoRen. Im Zuge der Baumafinahmen ist eine
AushubUberwachung erforderlich.

Larm

Verkehrslarmimmissionen der Bahn sowie der angrenzenden Straf3en
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Auf das Planungsgebiet wirken durch seine Lage im Wesentlichen folgende
Schallquellen:

e Sudlich angrenzende Bahnstrecken Nrn. 5550, 5551, 5553, 5554, 5600, 5603,
5510, zwischen Miinchen-Ost und Haltestelle Berg am Laim (Guter-, Fern-und
Nahverkehr), 5547 Neubaustrecke
Leuchtenbergring (B2R, Mittlerer Ring)

Einsteinstrall3e mit Stral3enbahnverkehr (Tramlinie 19)

e Weitere im ndheren Umfeld befindliche Stral3en

Da zum Zeitpunkt der Errichtung des HQ2 die 2.Stammstrecke voraussichtlich noch
nicht fertiggestellt sein wird, werden in der schalltechnischen Untersuchung zwei
Planfalle bertcksichtigt (mit und ohne Fertigstellung).

Ausgehend von den Schallemissionen wurden die Schallimmissionen durch
Ausbreitungsberechnung fir den Stralenverkehrslarm nach RLS-19 und fir den
Schienenverkehrslarm nach Schall 03 bestimmt. Die Ausbreitungsrechnung erfolgt
unter Bertcksichtigung der Abschirmwirkung und Reflexionen der Gebaude. Bei freier
Schallausbreitung treten die folgenden hochsten Verkehrslarmpegel auf:

im Bereich des Leuchtenbergrings mit bis zu 73/68 dB(A) Tag/Nacht

im Bereich der Bahnstrecken mit bis zu 73/69 dB(A) Tag/Nacht (mit 2. Stammstrecke).

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Gewerbegebiete von 65/55 dB(A)
Tag/Nacht werden im gesamten Plangebiet um bis zu 8/14 dB(A) Tag/Nacht
Uberschritten.

Gewerbelarm

In der umliegenden Nachbarschaft befinden sich nérdlich, dstlich und westlich des
Plangebiets mehrere Gewerbebetriebe. Dabei kdnnen folgende Betriebe zu einer
schalltechnisch relevanten Vorbelastung im Bereich des Plangebietes flihren:
EinsteinstralRe 148: MVG Betriebsgeldnde Leuchtenbergring — Tramdepot
Grillparzerstr. 20: Toom Baumarkt

Leuchtenbergring 20 (Hotel-, Bliro- und Einzelhandelsnutzungen)
EinsteinstraRe 130 (Einzelhandelsnutzungen)

Das Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung sowie daraus resultierende
Maflnahmen werden im Kapitel 4.21 erlautert.

Lufthygiene

Durch die Lage am Mittleren Ring und der Einsteinstraf3e kann eine relevante
Einwirkung aus verkehrsbedingten Luftschadstoffen und relevante Auswirkungen auf
den Planungsumgriff entstehen. Zudem kénnen bedingt durch das Planungsvorhaben
Anderungen der Wind- bzw. Durchliftungssituation mit Auswirkung auf die
lufthygienische Belastungssituation am Standort und dessen nachbarschaftlichen
Umgriff nicht ausgeschlossen werden. Die vom Kfz-Verkehr verursachten Emissionen
und deren Ein- und Auswirkungen wurden daher im Rahmen einer
luftschadstofftechnischen Untersuchung ausgehend von der Verkehrsbelastung

und -zusammensetzung und unter Berlicksichtigung der Hintergrundbelastung sowohl
fur den Ist-Zustand im Prognosejahr (Nullfall) sowie unter Einbeziehung der kunftigen
Bebauungsstruktur (Prognosefall) prognostiziert und beurteilt. Das Ergebnis der
Untersuchung sowie daraus resultierende MalRnahmen werden im Kapitel 4.17
erlautert.

Erschiitterungen und Sekundarluftschall
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Aufgrund der Nahe des Plangebietes zur sidlichen Bahnstrecke kénnen
Erschiitterungen sowie Sekundarluftschall, die durch die Zugvorbeifahrten verursacht
werden, einwirken. Zur Beurteilung wurde eine erschitterungstechnische
Untersuchung durchgefihrt, Die Untersuchungsergebnisse werden im Kapitel 4.18
erlautert.

Elektrische und magnetische Felder

Auf Grund der unmittelbaren Nahe zur Bahnlinie kdnnen Belastungen durch
elektrische und magnetische Felder im Planungsgebiet insbesondere nach
Fertigstellung der 2. Stammstrecke nicht ausgeschlossen werden. Hierflr wurde eine
gutachterliche Stellungnahme erstellt und die Ergebnisse im Kapitel 4.20 erlautert.

Hochhausstudie

Im Umgriff des Bebauungsplans soll ein neuer Hochhausstandort realisiert werden.
Eine im Jahr 2022 erstellte Voruntersuchung zur Stadtbildvertraglichkeit des
geplanten Hochhauses am gewéhlten Standort ergab, dass mit einer baulichen
Hohenentwicklung des Objekts bis zu einer Hohe von ca. 60 m keine negativen
Auswirkungen auf die visuelle Integritat von historischen Sichtbeziigen und
Bauwerken zu erwarten sind.

Die Hochhausstudie Minchen 2023, die als Fortschreibung die friiheren
Hochhausstudien ablést, wurde durch den Stadtrat in der Sitzung vom 28.06.2023 zur
Anwendung beschlossen (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 08279). In der
Hochhausstudie ist das Ziel formuliert, profiliberragende Hohenentwicklungen von
Gebauden im Minchner Stadtgebiet mit besonderen Qualitatsanforderungen zu
verknupfen. Sie bildet die fachliche Grundlage fiur die Beurteilung von Planungen zur
Errichtung von Hochhausern und profiliberragenden Gebauden im Minchner
Stadtgebiet. Zudem wird ein objektiver Umgang mit der Gebaudetypologie Hochhaus
in Minchen gefdérdert und durch planerische Grundlagen, besondere
Quialitatskriterien und Vorgaben zum Prozess die Planung von Hochhdusern
unterstitzt. Ein raumlicher Leitplan zeigt den Moglichkeitsraum fur die
Hoéhenentwicklung der Stadt. Er gliedert das Stadtgebiet in unterschiedliche
Raumkategorien, die Aussagen zu Hohenprofil sowie Bezugsmalfistab treffen und das
Potenzial der HOhenentwicklung beschreiben.

Das Planungsgebiet wird It. Hochhausstudie der Landeshauptstadt Miinchen der
»-Raumkategorie C: Hohenprofil gestalten“ zugeordnet, die die Weiterentwicklung
eines korrespondierendes, heterogenen Hohenprofil erméglichen soll. In diesem
Bereich sind Hochpunkte in den Hohenstufen 1 — Traufh6he bis Stufe 3
Quartierszeichen mit einer maximalen Uberhchung von 150 % ggu. der Traufe —
grundsatzlich méglich. Das Planungsgebiet liegt aul3erdem in einem Bereich, der als
zur Akzentuierung geeigneter Stadtraum gekennzeichnet ist und dessen Lesbarkeit
durch die Setzung von hohen Gebauden gestéarkt werden kann.

Der Entwicklungsspielraum fir eine stadtbildvertragliche Objekthohe fur

das geplante Hochhaus wurde anhand von Voruntersuchungen zur
Stadtbildvertraglichkeit sowie eines Wettbewerbsverfahren und eines konkreten
Objektentwurfs ermittelt. Die Eignung des gewaéhlten Standortes fir die nun definierte
bauliche Hohe des geplanten Objekts von ca. 61 m wurde im Rahmen der
vorliegenden Stadtbildvertraglichkeitsuntersuchung anhand der geforderten
Quialitatskriterien beurteilt. Das Ergebnis wird im Kapitel 4.4.2 aufgezeigt.

Planungsziele

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Griinordnung ergeben sich folgende
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Ziele:

¢ Entwicklung eines ersten Stadtbausteines im Kontext einer zukunftigen
Gesamtentwicklung zwischen Haidenauplatz und Leuchtenbergring

e Schaffung des Baurechts fur ein Burogebaude mit offentlichkeitswirksamer
Nutzung im Erdgeschoss

e Schaffung einer 6ffentlich nutzbaren und durchgriinten Freiflache mit hoher
Aufenthaltsqualitat,

e Schaffung neuer Baumstandorte
Ful3- und Radweganbindung zum S-Bahnhalt Leuchtenbergring als
ErschlieBung des Vorhabengebiets an den OPNV

e Integration von Klimaanpassungsmaf3nahmen sowie MaRhahmen zum
nachhaltigen Regenwassermanagement im Sinne des Schwammstadtprinzips
zur Forderung des naturnahen Wasserhaushalts

e Bericksichtigung der Ziele der Nachhaltigkeit und Klimaneutralitat

Planungskonzept
Architektonisches, stadtebauliches und freiraumplanerisches Konzept

Der eingeladene Architektenwettbewerb mit zehn teilnehmenden Architektur- und
Landschaftsarchitekturbiiros aus Europa diente zur Entwicklung eines
stadtebaulichen, freiraumplanerischen und architektonischen Konzepts fir den neuen
Hauptsitz der UniCredit. Die Wettbewerbsarbeit der 1. Preistrager fur den
Realisierungsteil des Architekturbliros Sauerbruch Hutton aus Berlin zusammen mit
MDP Landschaftsarchitekten aus Paris wurde entsprechend den Empfehlungen des
Preisgerichts tUberarbeitet.

Der uberarbeitete Entwurf stellt die Grundlage fir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan mit Grinordnung dar. Der Umgriff des Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ist identisch mit dem Bebauungsplanumgriff.

Es soll ein reprasentatives Birogebaude mit 15 Geschossen errichtet werden. Neben
Biroraumen fur etwa 1440 Arbeitnehmer*innen entstehen ergdnzende Nutzungen wie
interne Konferenzraume und gastronomische Einrichtungen.

Mit einer Hohe von 61 Metern reiht es sich in die Abfolge hoher Gebaude entlang der
Bahntrasse und des Mittleres Rings ein und bildet so nach den MaRRgaben der
Hochhausstudie Miinchen 2023 ein neues, pragendes Quartierzeichen am S-Bahnhof
Leuchtenbergring. Fur die Erscheinung wird eine elegante monochrome Glasfassade
mit vertikalen Lisenen und horizontalen Elementen zur solaren
Gebaudeenergienutzung entwickelt.

Die Architektur dieses Gebaudes zeichnet sich durch ihre kompakte Form und
organische Grundrissgestaltung aus. Solarpaneele dienen nicht nur der
Energieerzeugung, sondern fungieren auch als markante Gestaltungselemente der
Fassade. Das Gebaude verfiigt Giber zwei Dachterrassen, die als Erholungsflachen
fur Beschaftigte dienen sowie zwei Technikterrassen. Die verbleibende Dachflache
wird fur die Installation von Photovoltaikanlagen (PV-Anlage), die Unterbringung einer
Anlage zur Fassadenreinigung sowie fir eine extensive Begriinung genutzt.

Das Gebaude selbst hat die Grundform einer Raute mit abgerundeten Ecken und
Einbuchtungen. Durch den vorhandenen Gelandeversprung ist dieses mit einer vier-
bzw. flinfgeschossigen Tiefgarage unterbaut. Die Tiefgarage ist dabei deutlich gro3er
als der FuRabdruck des Hochhauses. Durch die sich verjiingende Gebaudeform
entstehen im Norden zur Bestandsbebauung und im Siden zur Ful3- und
Radwegebricke grof3ziigige Aufweitungen, die die Orientierung erleichtern.
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Die ErschlieBung des Gebaudes und der Tiefgarage erfolgt von der 6ffentlichen,
nordlich liegenden Bothestral3e Uiber eine Privatstrafl3e und tber Geh- und Radwege
als Dienstbarkeitsflachen.

Freiflachenangebote fir die Beschatftigten befinden sich vor allem westlich des
Gebaudes. Vor dem Gebaude entsteht eine einladende Flache mit teils
gastronomischer Nutzung (Wirtsgarten). Die Gastronomiebereiche sind nicht
ausschlie3lich fir die interne Nutzung vorgesehen, sondern stehen im Erdgeschoss
auch der Offentlichkeit zur Verfiigung.

Die gréf3tenteils bodengebunden nachgewiesenen Freiflachen sollen attraktiv,
vielseitig nutzbar und o6ffentlich betretbar entwickelt werden und unter anderem den
kunftig dort Beschéftigten als Erholungsraum dienen. In einer zweiten
Entwicklungsstufe sollen die Freiflachen ihre Fortfihrung nach Westen hin in das
zuklnftige Quartier bis zum Haidenauplatz finden und gemeinsam mit den
zukunftigen Grinflachen dort einen Klimapark bilden.

Der Freiflachengestaltungsplan wird in zwei Stufen umgesetzt. In der 1. Stufe werden
die Freiflachen und das Baugrundstiick innerhalb des Vorhabengebiets durch eine
temporare Larmschutzwand bzw. einen Bauzaun von den angrenzenden
Baustelleneinrichtungsflachen der 2. Stammstrecke eingerahmt (vgl. Abbildung 3). In
der 2. Stufe, die mit Inbetriebnahme der 2. Stammstrecke und des S-Bahnhalts
Leuchtenbergring beginnt, wird der Bauzaun bzw. die temporéare Larmschutzwand im
Bereich des Geh- und Radweges geoffnet.

Der Freibereich westlich des Gebaudes ist zukiinftig auch gleichzeitig der
ErschlieBungsbereich der Ful3- und Radwegebriicke und muss daher die
Zuganglichkeit fir den Rad- und FulRverkehr barrierefrei gewahrleisten. Die neu
geschaffene Wegeverbindung verbindet die nordlich gelegene BothestralRe und das
Planungsgebiet mit dem S-Bahnhof Leuchtenbergring, bietet den Arbeitenden sowie
Besucher*innen einen direkten Anschluss an den OPNV und wird bereits im
Freiflachengestaltungsplan mitgedacht. Sie Uberwindet den Héhenunterschied
zwischen dem tiefer gelegenen Norden und dem hdher gelegenem Siiden Uber eine
barrierefreie Wegefiihrung. Zahlreiche Baumpflanzungen sowie erh6hte Pflanzinseln
mit grof3ziigigem Substrataufbau schaffen ein gutes Mikroklima und weitestgehend
beschattete Wegeverbindungen. Fir die neu zu pflanzenden Baume werden
standortgerechte Baumarten verwendet.
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Abbildung 3: Freiflachengestaltungsplan (Quelle: MDP Michel Desvigne Paysagiste,
Stand 13.06.2025)

In die Freiflaichengestaltung werden sowohl eine klimaangepasste Grinausstattung
als auch Flachen fir das Regenwassermanagement im Sinne des Schwammstadt-
Prinzips integriert. Hierunter fallen Verdunstungsflachen zur Verbesserung des
Mikroklimas, eine ortsnahe, dezentrale Entwéasserung sowie Elemente zur
Wasserspeicherung und —nutzung.

Die Freiflachen im Westen des Planungsgebiets werden in Phase 1 so gestaltet, dass
sie nach Fertigstellung der 2. Stammstrecke nach Westen hin zu einer gro3en, zentral
im neuen Stadtquartier gelegenen, 6ffentlich nutzbaren Grinflache mit klimatischer
Ausgleichsfunktion erweitert werden kdnnen. So sind in der finalen
Freiflachengestaltung in der westlichen Grinflache Verbindungswege in Richtung
Westen vorgesehen, die das Planungsgebiet mit dem anschlieRenden
Entwicklungsabschnitt verbinden. Die finale Freiflachengestaltung wird in
Abhangigkeit von funktionalen Anforderungen, die sich aus dem noch zu erstellenden
Konzept fur den Ideenteil ergeben werden, angepasst werden miissen.

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan stellt das Planungsrecht zur Errichtung des HQ2 der UniCredit
bereit. Um die angestrebte Nutzung zu ermdglichen, wird als Art der baulichen
Nutzung in Anwendung des § 12 Abs. 3 BauGB eine ,Blronutzung mit
Konferenzflachen* festgelegt. Im Rahmen der grundlegenden Nutzungsbezeichnung
sind Buronutzungen und Konferenzraume einschlie3lich der zugehérigen
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Nebenflachen, wie z.B. Fahrrad- und Millraume, sowie Technik- und
Versorgungsflachen (z.B. Bereiche zur Anlieferung, Mullentsorgung) als auch Flachen
fur den Liefer- und Entsorgungsverkehr zugelassen. Stellplatze, TechnikrGume und
Elektro-Ladepléatze sind auch in den Untergeschossen innerhalb des Baugebiets
erlaubt.

Darlber hinaus sind gastronomische Einrichtungen erlaubt, um den Beschéftigten
eine Cafeteria bzw. Kantine anbieten zu kénnen.

Da es sich um ein Bankgebaude handelt und folglich aus Sicherheitsgrinden nur
eingeschrankt Zugang fur die Offentlichkeit gewahrt werden kann, sind ausschlieRlich
die gastronomischen Nutzungen im Erdgeschoss des Gebaudes fiir die Offentlichkeit
geoffnet. Der Wirtsgarten mit einer Flache von max. 150 m2 tragt zur Bespielung der
angrenzenden Freiflache bei.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die maximal zulassige Geschossflache
(GF), die maximal zulassige Grundflache (GR) und die maximal zulassige Wandhdhe
(WH) gem. den Ausfihrungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie den
landesrechtlichen Vorschriften hierzu bestimmt. Das zulassige Nutzungsmalf}
ermdglicht eine bedarfsgerechte Nutzung des Vorhabengebietes entsprechend seiner
Festsetzungen.

Das 8.555 m2 grof3e Baugrundstiick wird zum Grof3teil Uber- und unterbaut.

Fur das konkrete Projekt des Biirohochhauses inklusive der Unterbauung wird eine
maximale GR von 5.000 m2 festgesetzt. Die festgesetzte GR im Plan umfasst sowohl
die Grundflache baulicher Anlagen nach 8§ 19 Abs. 2 BauNVO (Hauptgebaude,
Terrassenflache) als auch die Grundflachen baulicher Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 3
BauNVO (bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache). Die festgesetzte
Grundflache darf durch die Grundflache baulicher Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1 und
2 BauNVO (ErschlieBungsflachen wie Wege, Zufahrten, Anlieferungsbereiche sowie
Nebenanlagen wie Fahrradabstellplatze) sowie durch die private ErschlieBungsstralie
bis zu einer GR von 7.350 m2 (berschritten werden. Bei der Ermittlung des Mal3es
der baulichen Nutzung wird von der zukinftigen Dimensionierung des
Baugrundstiicks von 8.555 m2 ausgegangen. Bei einer GR von 5.000 m2 ergibt sich
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,58. Die GRZ einschlieBlich der zulassigen
Uberschreitung betragt 0,86.
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1772214
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8.555 m?

Baugrundstiick

Widmungskonforme
Uberplanung

Abbildung 4: Abgrenzung Baugrundsttick (Quelle: Dragomir Stadtplanung GmbH,
27.05.2025)

Die GF ist im Bebauungsplan mit maximal 35.400 m? festgesetzt. Diese ergibt sich
aus dem Gebéaudegrundriss und der geplanten Zahl der Vollgeschosse. Bei der
Ermittlung der Geschossflache bleiben die PV-Paneele und die vertikalen Lisenen an
der Gebaudefassade als untergeordnete Bauteile unbertcksichtigt. Bezogen auf das
Baugrundstick entspricht dies einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 4,14.

Die folgende Tabelle stellt die Flachengrof3en und Kennwerte fir das Vorhabengebiet
dar:

Fl&chengrél3e und Kennwerte

Baugrundstlick [m?] 8.555
Grundflache GR max. [m?] § 19 5.000
(2) BauNvVO 0,58
entspricht GRZ max. § 19 (2)

BauNVO

Grundflache GR max. [m?] § 19 7.350
(2) + (4) BauNVO

entspricht GRZ max. § 19 (2) + 0,86
(4) BauNVvO

Geschossflache GF max. [m?] 35.400
entspricht GFZ 414

Da im Bebauungsplan kein Baugebiet nach BauNVO, sondern die Art der Nutzung in
Anwendung des 8 12 Abs. 3 BauGB festsetzt wird, werden hilfsweise die
Orientierungswerte gem. § 17 BauNVO fir ein Kerngebiet herangezogen. Die GRZ
fur Kerngebiete von 1,0 werden eingehalten, der Orientierungswert der GFZ von 3,0
wird dahingehend deutlich tGiberschritten. Die dichte Bebauung ergibt sich aufgrund
der besonderen stadtebaulichen Hochpunktfigur und der Unterbauung durch eine
Tiefgarage. Durch die unterirdische Unterbringung von Stellplatzen kdnnen die
ebenerdigen Freiflachen weitestgehend frei von Stellplatzen und Nebenanlagen
gehalten werden. Zudem kdnnen Erholungsflachen fur die Beschaftigten angeboten
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werden.

Die fur eine Bebauung verfugbare Grundstiicksgrof3e wird durch die Komplexitat der
zu berucksichtigende Belange der Bahn zusétzlich eingeschrankt. Das hohe Mal3 der
baulichen Nutzung ist daher vertretbar. Der hohen Dichte wird mit griinordnerischen
Festsetzungen, unter anderem zur Begriinung der Dachflachen, zur erhéhten
Uberdeckung der Tiefgaragen und zur Pflanzung von GroRbaumen begegnet.

Daruber hinaus kann fir die Unterbauung im Bereich der widmungskonform
Uberplanten, hinweislich dargestellten Flachen (fir Rigolen und Tiefgarage) keine
Grundflache festgesetzt werden. Die sidliche Unterbauung unterhalb der Bahnanlage
umfasst eine Grundflache von ca. 136 m? und die westliche fiir die Rigole von ca. 92
m2. Diese werden im Rahmen der Planfeststellung berticksichtigt.

Hohenentwicklung
Wandhohe, Zahl der Vollgeschosse

Die zulassige Hohenentwicklung wird durch die als Héchstmal? festgesetzte
Wandhohe (WH) und einer maximal zulassigen Zahl an Vollgeschossen (VG)
geregelt. MaRgeblich fir die Héhe ist zum einen der untere Hohenbezugspunkt auf
dem Baugrundsttick, der im Bebauungsplan auf 530,50 m 0. NHN festgesetzt ist.
Dieser orientiert sich an dem Niveau des zukiinftigen Fu3punktes des
Rampenbauwerks. Der obere Bezugspunkt wird durch den Abschluss der Attika
definiert. Ausgehend von dem festgesetzten Hohenbezugspunkt ergibt sich eine Hohe
der Attika von 591,5 m 0. NHN.

Durch die festgesetzte Wandhdhe von 61 m kann die 14 bzw. 15-geschossige
Bebauung umgesetzt werden. Die Abgrenzung der maximal zuléassigen
Vollgeschosszahl sichert die Errichtung der Terrassen und die Integration der
erforderliche technischen Gebaudeausristung im obersten Geschoss unterhalb der
festgesetzten Wandhéhe.

Die zulassige WH darf nur geringfligig durch technische Dachaufbauten Gberschritten
werden. Es wird dazu auf das Kapitel 4.8 verwiesen.

Qualitatsanforderungen Hochhausentwicklung/ Stadtbildvertraglichkeit

Eine Grundposition der Hochhausstudie 2023 ist es, dass Hochhauser aufgrund ihrer
besonderen Stellung und Wirkung im Stadtbild einen positiven Beitrag fur Ihr Umfeld
und die Stadtgesellschaft leisten sollen. Daher sieht die Hochhausstudie besondere
Qualitatskriterien fur die Einzelfallprifung konkreter Hochhausprojekte vor. Diese sind
in die vier Ubergeordneten Kategorien Stadtebau, Architektur, gesellschaftlicher
Mehrwert sowie Klima und Nachhaltigkeit unterteilt. Verbindlich ist der Nachweis der
Kriterien bei Hochhausprojekten ab Hohenstufe 3 (Quartierszeichen). Somit ist dies
fur das vorliegende Vorhaben relevant.

Stadtbildvertraglichkeitsuntersuchung

Aufgrund der geplanten Hohenentwicklung und der relativen Nahe des
Objektstandorts zum Stadtzentrum (ca. 3.000 m zum Marienplatz), ist durch das
geplante Hochhaus eine mal3gebliche Fernwirkung im Minchner Stadtbild zu
erwarten, die Uber den Wirkungsraum des Quartiers hinausreicht. Die Auswirkungen
der geplanten Hohenentwicklung auf das Stadtbild wurden im Rahmen einer
Stadtbildvertraglichkeitsuntersuchung (SVU) bewertet. Dabei wurden 15
reprasentative Sichtfelder Uberpriift.

Die stadtraumlichen Simulationen etwa vom Aussichtspunkt des Rodelhiigels in der
Messestadt Riem, vom Olympiaberg sowie vom Turm des “Alten Peter” belegen die
erwartete Fernwirkung des neuen Hochausobjekts im Miunchner Stadtbild. An dem
erhdht gelegenen Betrachtungsstandort wird das geplante Hochhaus mit grof3en
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Anteilen seines Volumens sichtbar sein und einen markanten und signifikanten
lokalen Akzent in der Silhouette des Minchner Ostens setzen. Die Prasenz des
neuen Objekts im Hohenprofil des Stadtraums erreicht dabei nicht das
Wirkungspotential der bestehenden bzw. geplanten Stadt- und Wahrzeichen des
Minchner Ostens. In Bezug auf die Altstadtsilhouette ist festzustellen, dass sich
durch das neue Hochhaus in der Blicksituation vom Rodelhiigel der Messestadt Riem
ein vollflachiger Uberlagerungseffekt mit der Turmspitze des Alten Peter ergeben wird.
Da die Spitze des Kirchturms in diesem Sichtraum nur schemenhaft erkennbar ist und
keine ausgepragte Fernwirkung erzielt, wird keine maf3gebliche Beeintrachtigung der
Integritat der Miinchner Altstadtsilhouette entstehen.

Aufgrund der spezifischen Siedlungsstrukturen im mittelbaren und direkten Umfeld
des Objektstandorts werden sich Sichtbezlige zum neuen Hochhausobjekt
ausschlie3lich an Standorten mit grof3en Sichtvorfeldern oder in Blickachsen von
ErschlieBungsrdumen ergeben, die auf den Entwicklungsbereich ausgerichtet sind.
Anhand der erstellten Simulationen ist zu erkennen, dass das neue Hochhaus in
diesen Sichtraumen tberwiegend mit reduzierten Anteilen seines Volumens und
seiner Bauhdhe sichtbar sein wird. Als singuléres Vertikalobjekt mit einer
ausgepragten Eigenart wird es auch im Mittel- und Nahbereich eine markante
Wirkung entfalten und mit seiner spezifischen Zeichenhaftigkeit auf die
Transformation und die neu entstehende urbane Auspragung des
Entwicklungsbereichs um den Haidenauplatz verweisen.

Im Zuge der SVU wurde inshesondere die Auswirkung auf die historische Sichtachse
Brienner StralRe untersucht. Im Bereich der Tirkenstraf3e wird das Objekt mit
geringen Anteilen auRerhalb der Achse des Hofgartentors, im seitlichen Hintergrund
des Sichtraums in Erscheinung treten. Am Betrachtungsstandort unmittelbar westlich
des Oskar-von-Miller-Rings werden nur mit einer entsprechenden Fokussierung
minimale Volumenanteile des Objekts lber der Firstlinie des Hofgartentors zu
erkennen sein. Unmittelbar dstlich des Oskar-von-Miller-Rings, am Beginn des
Abschnitts, in dem die Brienner Stral3e einem Sichtkorridor entspricht, der axial auf
das Hofgartentor ausgerichtet ist, wird das geplante Hochhausobjekt hingegen nicht
sichtbar sein. Eine maf3gebliche Beeintrachtigung der Integritat der historischen
Sichtachse und des Sichtziels Hofgartentor wird sich infolge der Errichtung des
Hochhauses HQ2 demnach nicht ergeben.

Das neue Hochhausobjekt wird sich in die Stadtsilhouette und das Erscheinungsbild
des Minchner Ostens einfligen, ohne dass nachteilige Auswirkungen auf das
stadtrdumliche und bauliche Umfeld entstehen werden. Durch die Préasenz des neuen
Vertikalobjekts im Erscheinungsbild der Stadt sind keine negativen Einfliisse auf die
Wirkung stadtbildpragender, denkmalgeschutzter Bauwerke und Ensembles sowie auf
Frei- und Landschaftsraume zu erwarten.

Qualitatskriterien

Die konkrete Standortneigung fur eine bestimmte Héhenentwicklung muss im
Planungsprozess durch den Nachweis der Qualitatskriterien der Hochhausstudie zu
Stadtebau, Architektur, dem gesellschaftlichen Mehrwert sowie zu Nachhaltigkeit und
Klima bestatigt werden. Die Umsetzung der Kriterien der einzelnen Kategorien ist fur
das geplante Vorhaben nachfolgend dargestellt.

Stadtebau

Stadtebauliches Gestaltungsmittel

Die zentrale Lage direkt am S-Bahnhalt Leuchtenbergring ist pradestiniert fiir ein
reprasentatives Hochhaus. Durch das Hochhausprojekt wird eine neue qualitativ
hochwertige Stadtkante entlang der Bahnlinie geschaffen. Das HQZ2 bildet den Auftakt
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fur die stadtebauliche und freiraumplanerische Entwicklung des neuen Stadtquartiers
zwischen Haidenauplatz und Leuchtenbergring. Der 15-geschossige Turm wird das
stadtbildprdgende Zentrum des neuen Quartiers und markiert weithin sichtbar die
Lage des Quartiers in der Stadt. Der dem Bebauungsplan an dieser Stelle zu Grunde
liegende Entwurf wurde im Rahmen eines Wettbewerbs erarbeitet und in Abstimmung
mit der Landeshauptstadt Minchen weiterentwickelt. Somit wird eine hohe
Gestaltqualitat sichergestellt.

Das HQ2 entsteht in einer Reihe von pradgenden Hochpunkten entlang der Richard-
Strauss-Stral3e. Der knapp 100 m hohe Turm des geplanten Birokomplexes der
Bayerischen Versorgungskammer wird von vermittelnden Baukorpern mit rund 50 bis
60 Metern Hohe erganzt. Das Hochhaus des HQ2 fligt sich mit knapp 61 m (61,5 m
inkl. Dachaufbauten) in das Spannungsfeld vorhandener, umgebender Hochpunkte
ein. Es bleibt dabei deutlich unter der Hohe der geplanten bzw. dem aktuell im Bau
befindlichen Stadtzeichen am Vogelweideplatz und an der Richard-Strauss-Stral3e 76
und ordnet sich diesen auch in der visuellen Wirkung unter.

MaRstablichkeit

Die gegliederte Form des Erdgeschosses des HQ?2 fligt sich auRerdem gut in die
stadtebauliche Kérnung der nérdlich anschlieRenden Strukturen ein, bindet den
baulichen Bestand ein und schafft einen qualitatvollen und gut proportionierten
StralRenraum.

Eine klar an der Fassadenstruktur ablesbare Geschossigkeit vermittelt den
menschlichen Mal3stab. Durch die offentliche Griinflache (,Klimapark®), die im Westen
angrenzend geplant ist, wird auch zukunftig ein grof3zugiger Gesamteindruck
gewahrt.

Architektur

Stadtraum

In der Reihe weiterer Hochpunkte beidseitig der Bahntrasse setzt das HQ2 eine neue
Landmarke am Kreuzungspunkt von Bahnlinie und mittlerem Ring an der 6stlichen
Grenze der Innenstadt. Das Gebaude fullt das Baufeld in West-Ostrichtung voll aus.
Auf der Westseite steht das Gebaude annahrend biindig zur Fassadenflucht der
nordlich angrenzenden Bebauung. Auf der Ostseite springt der Turm dagegen tber
die Front der Nachbarbebauung vor und wird so auf dem Mittleren Ring auch von
Norden aus weithin und prominent sichtbar. Die rhombische Gebaudeform weitet den
StralRenraum nordlich des Turms an beiden Seiten auf. Im Stdwesten lenkt die
Gebaudeform die Bewegung aus der Bothestral3e nach Osten in Richtung der Ful3-
und Radfahrerbriicke um. Der ,Briickenkopf* ist in der Annahrung tber die
Bothestral3e immer klar sichtbar.

Figur und Baukérper

Die Grundrissfigur des Hochhauses basiert auf einem Rhombus und ist an den
spitzwinkeligen Ecken abgerundet. Seine stumpfwinkeligen Ecken sind durch konkav
gerundete Einschnlrungen nach Innen versetzt. Das Hochhaus zeigt sich je nach
Blickrichtung mit unterschiedlich proportionierten Ansichten. In der Fernwirkung
erscheint er von Westen und Osten gesehen - aus Richtung des Miinchener
Zentrums oder in der Annaherung mit der Bahn - schlank und vertikal. Vom S-
Bahnhalt Leuchtenbergring und in der Annahrung tber den Mittleren Ring von Suden
wirkt der Turm insgesamt horizontaler und breiter. Die Ansichten sind jedoch durch die
mittige Einschnurung subtil in radial ineinander tibergehende Teilflachen gegliedert. In
der Bewegung und wahrend der Vorbeifahrt andert sich die Wirkung des gerundeten
Volumens kontinuierlich und flieRend, sogar die optische Illusion von zwei
hintereinanderstehenden Gebauden ist gegeben. In der Nahwirkung wird die schlanke
Proportion der Ansicht vom zuklnftigen Quartierspark im Ideenteil die Wahrnehmung
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des Gebaudes bestimmen und pragend sein fur die Adressbildung des HQ2 der
UniCredit Bank.

Fassade

Die Fassadegestaltung ist durch den stringenten Rhythmus von vertikalen Lisenen
gepragt, die die Kontinuitéat der Form des Gebaudes selbst an den engsten Stellen
sicherstellt. Die Lisenen bestehen, ebenso wie das horizontale Bristungsband, aus
einem Rahmen mit dunkel eingefarbtem Glas, in das die Photovoltaik-Elementen
integriert sind. Unterhalb der Briistungsbander kragen ca. 50°-geneigte
Sonnenschutzelemente 75 cm weit aus. Dies verleiht der Fassade eine starke
plastische Pragung. Bristungsband und Bris Soleil sind mit Photovoltaik-Paneelen
bekleidet.

Die Hohe der ,Bristungsbéander* wird hier durch eine andere farbliche Behandlung
der &ulReren Bekleidung optisch reduziert. In zweigeschossigen Fassadenbereichen
wird die Prallscheibe geschosshoch ausgefiihrt. Die ,Bristungsbander” werden hier
nur als Unterteilung der inneren Primarfassade weitergefiihrt. Auch an der Nordseite
des Gebaudes werden die Ost-West-ausgerichteten Flanken der Lisenen mit
Photovoltaikelementen belegt, um den Ertrag der Anlage zu maximieren.

Alle technisch notwendigen Elemente wie Tiefgarageneinfahrten und Dachaufbauten
werden gestalterisch in die Figur des Hochhauses integriert, sodass die
Gesamtgestalt nicht gestort wird.

Die homogen dunkle Farbgestaltung in Kombination mit der Materialitat vereinbart
Eleganz und Technik. Die monochromatische Gestaltung der Fassade wirft den Fokus
auf die Plastizitat. Die Kombination aus Form, plastischer Ausformulierung und die
Farbe der Fassade sichern eine starke und pragende Prasenz des Gebéaudes im Herz
des Ensembles an der Stammstrecke.

Der Verglasungsanteil sowie die mdgliche Beleuchtung werden im Rahmen des
Bebauungsplans im Hinblick auf den Artenschutz reglementiert.

Gesellschaftlicher Mehrwert

Nutzungsmischung

Ziel der Planung ist es die gewlinschte Verwaltungsnutzung als zweites Headquarter
der UniCredit an diesem Standort zu erméglichen und die Entwicklung des bisher
unbebauten Areals anzustof3en. Eine Wohnnutzung wurde an diesem Standort
aufgrund der solitéaren Lage, des gewerblichen Umfeldes und der hohen
Immissionsbelastung bereits friihzeitig ausgeschlossen. Es soll ein Blrogebaude
entstehen, das ein zeitgeméaRes und flexibles Arbeitsumfeld bietet, mit Moglichkeiten
fur Begegnung, Teamarbeit und Kommunikation sowie ein Wohlbefinden der
Mitarbeitenden an ihrem Arbeitsplatz. Als Beitrag fur eine Nutzungsmischung im
Gebaude sind neben den Arbeitsplatzen auch gastronomische Angebote vorgesehen.

Offentlicher Zugang

Eine offentlich zugangliche, gastronomische Nutzung wird im Erdgeschoss etabliert.
Die zugehdrige Flache der Aul3engastronomie belebt den angrenzenden Freiraum.
Aus Sicherheitsgrunden ist eine allgemeine 6ffentliche Zugénglichkeit des obersten
Geschosses nicht moglich. Die Dachterrassen im 14. Geschoss dienen jedoch den
Beschaftigten als Aufenthalts- und Erholungsflachen.

Weiterentwicklung des Umfeldes/Impuls

Mit der Planung wird eine heute unbebaute, gut erschlossene Brachflache im
Innenbereich fir eine neue Bebauung mit hoher Dichte genutzt. Im westlichen Vorfeld
des Gebéaudes entsteht eine bepflanzte und attraktiv gestaltete Freiflache, die fur die
Offentlichkeit zuganglich ist und sich nach Realisierung des zweiten
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Entwicklungsabschnitt zu einer gréReren Grinflache (Klimapark) ausweiten wird. Fir
die geplante Ful3- und Radwegebriicke erfolgt eine Kostenbeteiligung. Zur Sicherung
der ErschlieBung wird eine Grunddienstbarkeit fir FuR- und Radverkehr bestellt.

Die raumliche Einbindung und Offnung zur Nachbarschaft, wie auch die 6ffentliche
Zuganglichkeit kann sich erst nach Fertigstellung der 2. Stammstrecke in vollem
Umfang entfalten, da bis dahin mit Einschréankungen durch die Baustelle zu rechnen
ist. So lange steht das Gebaude am Ende der Bothestral3e in einer
,Grunraumtasche”. Die Zugénglichkeit erfolgt ausschlie3lich von Norden. Die
gastronomische Nutzung im Erdgeschoss wird in dieser Phase voraussichtlich
vorwiegend durch Bankmitarbeitende und umliegende gewerbliche Nachbarn genutzt.
Nach Rickbau des Bauzauns/ der Larmschutzwand und Fertigstellung der Fuf3- und
Radwegebriicke, des stdlichen Radwegs und schlie3lich auch des Bauvorhabens
des zweiten Entwicklungsbereichs wird das Geb&ude zuséatzlich von Stiden und auch
von Westen erreichbar sein und kann erst dann in vollem Umfang die gewlinschte
Offnung zur Nachbarschaft und zum Quartier fiir die angrenzende Nachbarschaft
entfalten.

Klima und Nachhaltigkeit

Stadtklima

Bereits in der Wettbewerbsauslobung zum Ideen- und Realisierungsteil und im
Aufstellungs- und Eckdatenbeschluss wurden Planungsziele zum Klima formuliert.
Eine Kaltluftversorgung durch Durchliftung des Planungsgebiets soll auch durch die
Gebaudestellung und -héhe sichergestellt werden. Durch die Ziele wurde darauf
reagiert, dass es sich unabhangig von der tatsachlich aktuell brachliegenden Nutzung
beim Planungsgebiet laut Stadtklimaanalyse der Landeshauptstadt Minchen um eine
Grin- und Freiflache mit sehr hoher bioklimatischer Bedeutung und maf3iger
Kaltluftlieferung handelt.

Durch die Planungsziele zum Klima und die getroffenen Festsetzungen etwa zur
Gebaudestellung und -héhe soll die Kaltluftversorgung durch Durchliftung des
Planungsgebiets sichergestellt werden. Der Bauraum und damit der spétere
Baukorper werden so weit wie mdglich an den bebauten Randbereich gertickt und auf
eine oberirdische Grundflache von lediglich ca. 3.000 m? begrenzt. Aufgrund der
unbebauten Gleisflachen ist auch zukinftig eine stromungsoffene, lineare Struktur
sichergestellt, Gber die Kaltluft ungehindert durchstrémen kann. Dartiber hinaus sieht
die Freiflachengestaltung eine lockere Baumpflanzung vor, sodass der zukiinftige
Stromungswiderstand gering ist. Im westlich angrenzenden zweiten
Entwicklungsbereich soll langfristig eine zusammenh&ngende klimarelevante
Grunflache (,Klimapark®) geschaffen werden, damit die bioklimatische Funktion im
Gebiet in Zukunft erhalten bleibt. Die Planung hat somit keine Auswirkungen auf die
vorhandene Kaltluftleitbahn.

Das Planungskonzept sieht als bioklimatisch wirksame MalRnahmen im Gebiet
Elemente der griinen Infrastruktur wie u.a. Baumpflanzungen, entsiegelte Bereiche
und Dachbegriinung vor sowie flr das Regenwassermanagement im Sinne des
Schwammstadtprinzips erhdhte Substratschichtdicken auf Dach und Tiefgarage sowie
Rigolen.

Ressourceneffizienz

Im Hinblick auf die sparsame Nutzung von Grund und Boden (Kapitel 4.3 Mal3 der
baulichen Nutzung) sowie die energetische Qualitat der Gebaude (Kapitel 4.22 Klima-
und Energiekonzept) wird auf die entsprechenden Kapitel verwiesen. Der
Verwendung entsprechender langlebiger bzw. recycelter Materialen steht der
Bebauungsplan genauso wie einer Umbau- und Anpassungsfahigkeit nicht entgegen.
Bei der Fassadengestaltung soll die Resilienz der gewahlten Materialien wie Glas und
Metall die Langlebigkeit des Erscheinungsbildes sichern. Die dunklen Glasflachen
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bieten dariber hinaus die optimale Absorptionsfarbe fur die Photovoltaik-Zellen.
Zukunftsorientierung und Nachhaltigkeit dricken sich in der konsequenten Verfolgung
des ,Cradle to Cradle“-Ansatzes aus. Dies wird im Kapitel 5 Nachhaltigkeit naher
erlautert.

Mobilitat

Das geplante Hochhausprojekt ist durch die auszubauende S-Bahnhaltestelle
Leuchtenbergring und durch die Stral3enbahnlinie 19 in der Einsteinstral3e gut an den
OPNV angebunden. Dariiber hinaus besteht bereits heute eine gute Einbindung in
das bestehende Fuf3- und Radwegenetz. Dieses wird im Rahmen des
Bebauungsplans besonders im Nahbereich weiter ausgebaut. Es wurde begleitend
zum Bebauungsplan eine Mobilitatsstrategie (vgl. Kapitel 4.23) entwickelt.

Insgesamt kann somit festgestellt werden, dass der geplante Hochhausstandort auch
vor dem Hintergrund der im Rahmen der Hochhausstudie 2023 vorgegebenen
Quialitatskriterien angemessen umgesetzt werden kann.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen gemaf Art. 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) kénnen
aufgrund der baulichen Situation nicht eingehalten werden. Daher werden auf
Grundlage des 8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB die Abstandsflachen im in der Satzung
dargestellten Bereich auf 5,7 m verkiirzt, sodass keine Uberdeckung mit den
Abstandsflachen des nérdlichen Geb&udes stattfindet. Im Ubrigen gelten die
Abstandsflachen, die sich aus den Festsetzungen der Planzeichnung ergeben. Sie
kommen auf dem eigenen Grundstlick zu liegen.

Fur die Beurteilung, ob gesunde Arbeitsverhéaltnisse sichergestellt werden kénnen,
wurde eine Untersuchung erstellt. Eine ausreichende Besonnung ist gegeben, wenn
an mindestens einem Tag innerhalb des Zeitraumes vom 01. Februar — 21. Mérz
mindestens 1,5 Besonnungsstunden in den Raumen nachgewiesen werden kénnen
(DIN EN 17037). In der Untersuchung wurde die Verschattung bzw. Besonnung der
Biroraume und Hotelzimmer fensterscharf untersucht. Das Ergebnis zeigt, dass alle
der 66 untersuchten Raume an der Sudfassade des Nachbargebaudes auf dem
Grundstuick mit der Flurnummer 17722/14 weiterhin ausreichend besonnt werden. Ein
gesunder Aufenthalt aus lichttechnischer Sicht bleibt daher auch nach Realisierung
des Planvorhabens gewahrt. Nachbarschutzrechtliche Belange fanden
Berlicksichtigung.

Nach Suden hin zum Rampenbauwerk und den geplanten Technikgeb&uden der DB
InfraGO AG bedarf es keiner weiteren Untersuchungen, da hier keine
Aufenthaltsrdume zu beriicksichtigen sind.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die festgesetzte Baugrenze bericksichtigt die etwa 70 cm von der AuRenkante des
Gebaudes und der Fassade vorgehéangten Elemente als Sonnenschutz (Brise Soleil)
sowie den PV-Elementen in Form von Lamellen.

Zur Errichtung der Aul3engastronomieflache und dem damit einhergehenden
Anschluss an das Gelande wird eine Uberschreitung der Baugrenzen fiir eine mit dem
Gebéaude verbundene Terrasse als Wirtsgarten bis zu einer Tiefe von max. 8,00 m
und einer Flache von maximal 150 m2 zugelassen. Zugehorige ErschlieBungsflachen
bzw. Treppenanlagen werden nicht zur Terrasse angerechnet.

Aus reprasentativen Griinden soll der Eingangsbereich durch ein Vordach
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gestalterisch betont werden. Gleichzeitig bietet das Vordach einen Witterungsschutz
im Bereich des Haupteingangs und der gastronomischen AufRennutzung. Um das
Vordach planungsrechtlich zu erméglichen, wird eine Uberschreitung der Baugrenze
bis zu einer Tiefe von 6 m auf max. 50 % der gesamten Fassadenabwicklung erlaubt.
Zur erleichterten Nachvollziehbarkeit ist die Lage des Vordaches in der
Planzeichnung als Hinweis dargestellt.

Nebenanlagen

Die Freiflachen sollen weitgehend frei von Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne
des § 14 BauNVO gehalten werden, um diese v.a. zur Begriinung und der Erholung
der Beschaftigten zur Verfliigung stellen zu kénnen. Davon ausgenommen sind die
private ErschlieBungsstral3e und sonstige Zuwegungen sowie eine Unterbauung
durch Rigolen und Zisternen. Aus diesem Grund sind Nebenanlagen im Gebaude
unterzubringen. Eine Ausnahme von dieser Regelung gilt fir Zufahrten und
Zuwegungen, um z.B. den Ful3- und Radweg und Feuerwehraufstellflache umsetzen
zu konnen. Dariiber hinaus sind Rigolen und Zisternen auch in den nicht unterbauten
Freiflachen in den im Plan dargestellten Bereichen zul&ssig.

Fur Fahrradabstellplatze und Werbeanlagen sind jeweils zusétzliche Regelungen
getroffen (Verweis auf Kapitel 4.9.3 und 4.10).

Dachform, Dachbegriinung, Dachaufbauten und Photovoltaik

Der Gestaltung des Daches im Vorhabengebiet kommt auf Grund der Unterbringung
verschiedener Funktionen eine besondere Bedeutung zu. Um das
Wettbewerbsergebnis umsetzen zu kénnen und das Dach optimal zu nutzen und zu
begriinen, wird ein Flachdach festgesetzt.

Die Dachlandschaft des Birogebéaudes gliedert sich in verschiedene Bereiche,
welche sich tUber zwei Ebenen auf dem Dach des 14. und 15. Vollgeschosses
erstrecken: Auf dem Dach des 14. Geschosses ist in Form einer Einbuchtung eine
Terrasse auf der 6stlichen Seite festgesetzt, die vor allem der Unterbringung weiterer
notwendiger technischer Anlagen dienen wird. Da die Aul3enkante der Fassade bis
zur max. zuldssigen Wandhohe von 61 m realisiert wird und die Technikterrassen ein
Geschoss niedriger hinter den Fassaden zum Liegen kommen, wird eine
Einsehbarkeit der technischen Anlagen auf dem 14. Geschoss vermieden.

Darlber hinaus ist in identischer Héhenlage an der westlichen und stdlichen Seite
jeweils eine Einbuchtung fir Terrassen festgesetzt, die zusammen mit den geplanten
Nutzungen im 15. Geschoss als interne Erholungsflachen den Beschéftigten zur
freien Nutzung bereitgestellt werden.

Das 15. Geschoss weist hier die Besonderheiten eines Technik- und Blrogeschosses
auf. Technik, Biro- und Gastronomienutzungen als auch Dachterrassen zur
Erholungsnutzung befinden sich innerhalb der aufgehenden Gebaudewand. Das
Dach des obersten 15. Geschosses darf nur fur Wartungsarbeiten betreten werden
und besticht durch einen hohen Anteil an begriinten Flachen mit
Regenwasserspeicherkapazitat in Kombination mit sonnenenergetischer Nutzung.
Alle drei Terrassen werden von einer aufgehenden Fassade umschlossen, die ein
einheitliches Fassadenbild und einen durchgehenden Wandabschluss mit larm- und
windgeschutzten Aufenthaltsbereichen fir die Beschéatftigten bieten. Die sudliche und
westliche Dachterrasse kann somit als Erholungsflache in der Freiflachenbilanz
angerechnet werden, die in der Planzeichnung hinweislich als gemeinschaftlich
nutzbare Dachterrasse fir die Erholung der Beschéaftigten mit ,GDE" dargestellten
Flachen unterstreichen die Funktion.

Wetterschutz in Form von Pergolen oder dhnliches sind auf den Terrassen
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flachenmaRig begrenzt zulassig. Anlagen fir den Wetterschutz sind in ihrer H6he und
Flache beschrankt, sodass sie hinter der aufgehenden Wand bleiben. Zusatzlich wird
die Flachenausdehnung beschrankt, um eine zu starke Verschattung der intensiven
Dachbegriinung zu verhindern, sowie das Raumgefiihl der Terrasse und den Blick in
den freien Himmel beizubehalten.

Die festgesetzte Mindestsubstratdicken der vorgesehenen intensiven Begriinung auf
den Terrassen sichern dabei eine ausreichende Versorgung der Begriinung und eine
groRtmogliche attraktive, langfristige und nachhaltige Bepflanzung. Der festgesetzte
Mindestanteil an Begrinung auf den Terrassen mit Aufenthalt soll im Sinne der
Klimaanpassung eine zu grol3e Aufheizung vermeiden sowie Wasser binden und
verzogert abfihren.

Auf dem Dach des 15. Vollgeschosses gibt es zwei Zonen, in denen die Hohe der
Dachaufbauten unterschiedlich geregelt werden (vgl. Abbildung 5).

| Bereich ohne WandhBhen-
Uberschreitung

7 Bereich, in dem Wandhéhe durch
A Dachaufbauten um 0,5 m Oberschritten
werden darf

Abbildung 5: Zonierung des Daches des Technikgeschosses (Dragomir Stadtplanung
GmbH, Stand 27.05.2025)

Innerhalb einer 7,50 m breiten Zone, die ab der Aul3enkante der Fassade in die
Gebaudemitte gemessen wird, sind keine Uberschreitungen der festgesetzten WH
erlaubt. Damit wird eine Fernwirkung von Dachaufbauten tber die Attika hinaus
ausgeschlossen. An diesen Bereich anschliel3end gibt es eine Zone, in der
Dachaufbauten und technische Anlagen die festgesetzte Wandhéhe von 61 m um
maximal 0,5 m uberschreiten durfen.

In untergeordnetem Umfang kénnen weitere Anlagen der technischen
Gebaudeausriistung wie z.B. ein Abgaskamin einer Netzersatzanlage und eine
Fassadenbefahranlage in Parkposition mit Hohen bis 1,40 m erforderlich sein. Diese
werden mit Verweis auf Art. 57 Abs. 1 Nr. 2 BayBO (Verfahrensfreie Bauvorhaben)
nicht gesondert im Bebauungsplan geregelt.

Alle Festsetzungen gewahrleisten eine einheitliche und ruhige Geb&udefigur und
bieten eine neutrale und nichtstérende Wirkung auf das Stadtbild an den auch
relevanten Sichtfeldern in der Stadt.

Das oberste Dach wird mit PV-Anlagen, kombiniert mit einer durchlaufenden
Dachbegrinung und Dachaufbauten bzw. technischen Anlagen belegt. Bei PV-
Anlagen handelt es sich um technische Anlagen auf dem Dach, so dass hierfir
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dieselben Hohenbeschrankungen gelten wie fur Dachaufbauten. Um die Nutzung
regenerativer Energiequellen zu erméglichen und zu férdern sowie einen
wesentlichen Baustein zur Entwicklung eines klimaneutralen Gebaudes zu schaffen,
gilt fir Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie keine Flachenbegrenzung. Sowohl
extensive Dachbegriinungen als auch Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
sind unter dem Gesichtspunkt des Klimaschutzes und der Klimaanpassung sinnvoll.
Durch die Kombination der Dachbegrinung 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 Verbesserung des Mikroklimas. Daher sind sie flachengleich
Ubereinander (d. h. in Form einer extensiven Dachbegriinung, die durchlaufend unter
der jeweiligen PV-Anlage vorgesehen ist) zu kombinieren. Es werden Festsetzungen
zu Mindestdicken von Substrat- und Retentionsschichten getroffen, um eine
ausreichende Wasserversorgung der Begriinung (auch wahrend langer anhaltenden
Trockenperioden) und den Regenwasserrickhalt im Sinne des Schwammstadt-
Prinzips umzusetzen. Die Begrinung tragt auRerdem zur Staubbindung und der
Reduzierung des CO; —Anteils in der Luft bei. Fir das Gebaude selbst tragt die
Dachbegrinung als zusatzliche Warmedammung zu einer verbesserten Energiebilanz
bei.

Zur Sicherung einer ausreichenden Nutzung solarer Strahlungsenergie wird eine
Photovoltaik-Modulflache von mindestens 4.000 mz festgesetzt.

Verkehrliche ErschlieBung
Motorisierter Individualverkehr

ErschlieBungskonzept

Die ErschlieBung des Vorhabens fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt
Uber die BothestralRe. Die als Privatstral3e verlangerte Bothestrafl3e wird in Teilen
umgebaut und ergéanzt.

Die Verlangerung der Bothestral3e wird bis zur stdlichen Kante des Gebaudes auf
dem Flurstiick FI. Nr. 17722/14, Gemarkung Minchen, Sektion 9 als Stral3e mit
Baumgraben und Gehwegen ausgebaut. Die Verschwenkung um den Tiefhof wird
begradigt. Aufgrund des zuklnftig erwarteten héheren FulRverkehrsaufkommens und
einer barrierefreien und sicheren Gestaltung soll der westliche Gehweg von heute 2 m
auf 3,5 m verbreitert werden. Mit der Verbreiterung sollen die Bestandsbdume
erhalten werden und es soll zusammen mit neuen Baumpflanzungen eine
durchgehende Baumreihe entstehen.

Die vorhandenen Stellplatze auf der Westseite innerhalb der Bothestrale sollen
entfallen, um den Umstieg und die Nutzung auf umweltfreundliche
Fortbewegungsmittel und den OPNV zu fordern und im Sinne der Klimaanpassung zu
entsiegeln und begriinen.

Die PrivatstralRe dient der erforderlichen ErschlieRung der Bestandstiefgarage
Bothestr. 11 und 12 und der neuen Tiefgarage des HQ2. Des Weiteren werden Uber
diese Stral3e Rettungsverkehr, Millentsorgung und sonstige Lieferverkehre
stattfinden. Der FuR3verkehr wird auf eigenen Gehwegen gefihrt, der Radverkehr
benutzt die Fahrbahn im Mischverkehr. Die Verlangerung der Straf3e wird in einem
gemeinsamen Ful3- und Radweg bis an den S-Bahnhalt gefiihrt. Die Tiefgaragenein-
und -ausfahrt ist an der nordoéstlichen Seite vorgesehen und wird Uber eine separat
markierte Fahrbahn Uber die Privatstra3e an die Bothestral3e angebunden. Dariiber
hinaus sollen im Bereich des Haupteingangs des Vorhabens ein Vorfahrtsbereich
(Drop-Off-Zone) hergestellt werden und eine Aufstellflache fir Rettungsfahrzeuge im
Lieferbereich.
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Fur den Liefer- und Entsorgungsverkehr ist auf der Nordseite des Vorhabens westlich
der Tiefgaragenzufahrt ein ins Gebaude integrierter Liefer- und Entsorgungsbereich
mit getrennter Zu- und Abfahrt vorgesehen. Somit kbnnen die Ver- und
Entsorgungsfahrzeuge ohne Rangiervorgange ein- bzw. ausfahren. Der Bereich ist
dabei fur Lkw bis 7,5 t bzw. fir ein 3-achsiges Mullfahrzeug dimensioniert.

Grundlage Verkehrsuntersuchung

Durch die planurséachlichen ein- und ausfahrenden Verkehre entsteht ein zuséatzliches
Verkehrsaufkommen, dessen Auswirkung in einer Verkehrsuntersuchung betrachtet
wurde. In dieser wird der Prognose Planfall (mit Planung) dem Nullfall (ochne Planung)
fur den Prognosehorizont 2035 gegeniibergestellt. Beriicksichtigung finden dabei
auch die Entwicklungsflachen des angrenzenden Ideenteils sowie die allgemeinen
Verkehrsentwicklungen im Untersuchungsraum.

Als Grundlage der Untersuchung dienen Verkehrserhebungen vom Februar 2022 und
Daten der Landeshauptstadt Minchen zu folgenden maf3gebenden Knotenpunkten
aus den Jahren 2017 und 2023:

EinsteinstralRe/ Leuchtenbergring

Einsteinstral3e/ Grillparzerstralle

Grillparzerstrafl3e/ Berg-am-Laim-Straf3e (Haidenauplatz)

Einsteinstral3e/ BothestralRe

Bothestral3e/ Privatstralie

PrivatstraRe/ Parallelfahrbahn des Leuchtenbergrings

Zusatzlich wurden von Seiten der Landeshauptstadt Miinchen die signaltechnischen
Unterlagen Knotenpunkte Einsteinstra3e/ Leuchtenbergring, Einsteinstral3e/
Grillparzerstrafl3e und Grillparzerstral3e / Berg-am-Laim-StralRe zur Verfigung gestellt.

Prognose Nullfall 2035

Der Prognose Nullfall 2035 beinhaltet die zu erwartende Verkehrsentwicklung bis ins
Jahr 2035 ohne Berlicksichtigung der zuklnftigen Nutzungen im Planungsgebiet. Bei
der Ermittlung des Prognose-Nullfalls wurde die Differenz zwischen Analyse- und
Prognosemodell (2019 bzw. 2035) der Landeshauptstadt Minchen mit der
Analysebelastung der Verkehrserhebungen aufsummiert. Fir die Knotenpunkte im
weiteren Umfeld des Planungsgebiets sind gem. Modellprognose der
Landeshauptstadt Miinchen aufgrund der beschlossenen Mobilitatsstrategie 2035
vorrangig Verkehrsabnahmen im Tagesverkehr im Ubergeordneten Verkehrsnetz
(Einsteinstral3e, GrillparzerstralRe, Leuchtenbergring) zu erwarten.

Prognose Planfall 2035

Die Ermittlung des Prognose Planfalls 2035 erfolgt durch die Uberlagerung des
allgemeinen Verkehrs 2035 mit dem geschatzten zusatzlichen
Neuverkehrsaufkommen durch die geplante Bebauung des Planungsgebiets mit dem
Vorhaben und dem Ideenteil. Fir das Vorhaben wird ein Verkehrsaufkommen von ca.
2.500 Kfz-Fahrten/Tag, davon ca. 1.300 Kfz/24h durch das Vorhaben HQ2 und ca.
1.200 Kfz/24h durch den Ideenteil prognostiziert. Gemal der Tagesganglinien nach
EAR 05 (Empfehlungen fur Anlagen des ruhenden Verkehrs) ergibt sich in der
Morgenspitzenstunde ein Zielverkehr von ca. 285 Kfz/h und ein Quellverkehr von ca.
50 Kfz/h (HQ2: ca. 155 Zielverkehrsfahrten und ca. 30 Quellverkehrsfahrten;
Ideenteil: ca. 130 Zielverkehrsfahrten und ca. 20 Quellverkehrsfahrten). In der
Abendspitzenstunde liegt der Zielverkehr bei ca. 40 Kfz/h und der Quellverkehr bei
ca. 155 Kfz/h (Vorhaben: ca. 20 Zielverkehrsfahrten und ca. 85 Quellverkehrsfahrten;
Ideenteil: ca. 20 Zielverkehrsfahrten und ca. 70 Quellverkehrsfahrten).
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Fur alle Knotenpunkte weisen die Kapazitatsberechnungen nach HBS 2015
(Handbuch fur die Bemessung von Stral3enverkehrsanlagen) sowohl in der Morgen-
als auch in der Abendspitzenstunde flir den Planfall eine mindestens ausreichende
Leistungsfahigkeit (QSV D und besser) nach. Lediglich der Knotenpunkt
Grillparzerstral3e/ Berg-am-Laim-Straf3e erreicht sowohl heute (Analyse) als auch im
Planfall in der Abendspitzenstunden mit QSV E seine Kapazitatsgrenzen. Fir die
Morgenspitzenstunde der Analyse 2017/2018 wird eine noch ausreichende
Verkehrsqualitatsstufe QSV D bestimmt.

Die Kapazitatsbetrachtungen im Prognosefall zeigen, dass durch das geplante
Bauvorhaben im Vergleich zur Bestandssituation nicht bzw. nur mit einer minimalen
Verschlechterung der Verkehrsqualitatsstufen an den maf3gebenden Knotenpunkten
zu rechnen ist. Nur vereinzelt ist mit einer geringen Zunahme der malRgebenden
mittleren Wartezeiten zu rechnen, welche jedoch keine Veranderung der
Verkehrsqualitatsstufe bewirken.

Verkehrsprognosehorizont 2040

Nach Vorlage des Prognosehorizontes 2040 wurden fir die Beurteilung die
Ergebnisse des neuen Verkehrsmodells und die Ansétze des bestehenden
Verkehrsgutachtens gegenibergestellt.

Im Vergleich mit dem bestehenden Verkehrsgutachten und der Stellungnahme liegen
die nunmehr prognostizierten Verkehrsmengen unterhalb der bislang fur die
verkehrstechnische Bewertung und die Kapazitatsnachweise berticksichtigten
Belastungen.

Eine Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung ist daher aus gutachterlicher Sicht
nicht erforderlich.

Kfz- und Fahrradstellplitze, Tiefgarage und Zu- und Ausfahrtsbereiche

Die erforderlichen Kfz- und Fahrradabstellplatze ergeben sich aus der
Stellplatzsatzung (StPIS) und der Fahrradabstellplatzsatzung (FAbS) der
Landeshauptstadt Miinchen. Um das Baugrundstiick frei von ruhendem Verkehr zu
halten und gleichzeitig Freiflachen zu schaffen, werden die pflichtigen Kfz- und
Fahrradabstellplatze in einer 4- bzw. 5-geschossigen Tiefgarage untergebracht. Die
Tiefgarage ist in Lage und Grol3e festgesetzt.

Im Hinblick auf die beengte Platzsituation des Baugrundstiickes und die baulichen
Zwéange uberschreitet der Umgriff der Tiefgarage geringfligig den aus der
Veranderungssperre nach Allgemeinen Eisenbahngesetz herausgetrennten Bereich
(in der Planzeichnung als ,widmungskonforme Uberplanung“ dargestellt).

Innerhalb der sudlichen planfestgestellten und im Bebauungsplan als Bahnanlage
nachrichtlich ibernommenen gekennzeichneten Flache erfolgt zum Teil eine
Unterbauung durch die Tiefgarage. Die DB InfraGO AG hat hierzu ihre Zustimmung
gegeben und wird im Rahmen einer Anpassung der Planfeststellung die Unterbauung
mit entsprechenden Regelungen und Auflagen aufnehmen. Die Unterbauung steht
der Umsetzung der im Zuge der Planfeststellung geplanten Rettungswegekonzepts
und der bahnbetrieblichen Erschlieung der Bahnanlagen nicht entgegen.

Uber festgesetzte Mindesthéhen fir Substrataufbau von 1,40 m auf der Tiefgarage
wird ein Teil des Regenwassers zuriickgehalten und verzdgert verdunstet. Die
festgesetzten Substratmindesthéhen gewéhrleisten zudem nachhaltige
Bepflanzungskonzepte mit Baumpflanzungen. Fir die Pflanzung von GroRbaumen
und den damit einhergehenden Anforderungen an den Standort wird zur Sicherung
der Standfestigkeit und fir eine ausreichende Durchwurzelungstiefe eine
Mindesthohe fur Substrat von 1,5 m festgesetzt (vgl. Kapitel 4.14).
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Die Gesamttiefe des Bauwerks / Tiefgarage wird bezogen auf den festgesetzten
Hohenbezugspunkt auf 18 m begrenzt, um den Eingriff in tiefere
Grundwasserstockwerke zu begrenzen. Punktuell sind Uberschreitungen durch
Einbauten z.B. Aufzugstberfahrten, Pumpensumpfe fiir Hebeanlagen erlaubt, um die
Funktionalitat der Gebaudetechnik zu gewdahrleisten. Der Einfluss der Tiefgarage auf
das quartare Grundwasserstockwerk wurde vorab anhand eines hydrogeologischen
Gutachtens untersucht. Daraus geht zusammenfassend hervor, dass die geplante
und mit ihrer Stockwerkszahl auf die ortlichen Gegebenheiten ausgelegte
Tiefgaragenbebauung im Planungsgebiet den quartaren Grundwasserleiter
vollstandig absperrt. Anstromendes Grundwasser kann die bauliche Anlage somit nur
seitlich umstromen. Der berechnete Grundwasseraufstau von 16,5 cm besitzt eine
Reichweite von ca. 5 m und wird vollstandig auf dem eigenen Baugrundstiick
abgebaut. Benachbarte Grundstiicke, Bauwerke und Leitungen sind durch den
Grundwasseraufstau nicht betroffen. Es kommt somit zu keiner nachteiligen Situation
fur die Nachbarbebauung und zusatzliche MaRnahmen zur Reduzierung des
Grundwasseraufstaus sind daher nicht notwendig.

Zur Gerauschminimierung wird festgesetzt, dass die Tiefgaragenrampen in das
Gebéaude zu integrieren und Anlieferbereiche ausschlie3lich im Gebaudeinneren
abzufertigen sind. Dariiber hinaus sind die Innenwande der Tiefgaragenrampen
schallabsorbierend auszukleiden. Bei der Errichtung von Tiefgaragenein- und -
ausfahrten sind larmarme Entwésserungsrinnen sowie Garagentore zu verwenden,
die dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechen.

Um die technischen Einbauten in den Freiflachen zu begrenzen, ist die Entliiftung der
Tiefgarage in das Gebaude zu integrieren und Uber das Dach der zugeordneten
Bauteile zu fuhren. Um die unterirdische Trafostation entliften zu kdnnen (reine
Warmeabfuhr) und um einen Temperaturausgleich der Netzersatzanlage zu schaffen,
sind Einbauten zur Entliftung von Trafostationen innerhalb der Tiefgaragen-
Umgrenzung erlaubt.

Entlang der Terrasse sind Zuluftanlagen zur Beliiftung der Tiefgarage vorgesehen,
welche biindig mit dem Boden abschlie3en. Diese sind nur innerhalb der Tiefgaragen-
Umgrenzung erlaubt, um einerseits Einbauten in Freiflachen zu begrenzen und
andererseits Spielraum in der Ausfiihrungsplanung zu ermdglichen. Aus
Verkehrssicherheitsgriinden dirfen Liftungsanlagen nicht im Bereich von Geh- und
Radfahrrechtsflachen realisiert werden.

FuR- und Radverkehr

Die Neuordnung des Fu3- und Radverkehrs mittels Dienstbarkeitsflachen dient der
ErschlieBung des Vorhabengrundstiicks und dem neu zu errichtenden HQ2 in allen
Richtungen.

Der zentrale Freibereich soll autofrei gestaltet werden und den Fuf3gé&nger*innen
vorbehalten sein, Radfahrenden steht die Dienstbarkeitsflache in Mischnutzung mit
der Kfz-Erschliel3ung zur Verfiigung. Durch die neuen Wegeverbindungen wird die
Durchwegung deutlich verbessert. So gewinnt auch die Anbindung von und zum S-
Bahnhalt Leuchtenbergring durch die barrierefreie Erreichbarkeit an Attraktivitat mit
entsprechend positiven Auswirkungen fiir die Nutzung des OPNVs.

Aus gestalterischen Grinden und aufgrund der nur eingeschrankt zur Verfiigung
stehenden Freiflachen dirfen im Baugebiet keine bauordnungsrechtlich erforderlichen
Fahrradabstellplatze oberirdisch realisiert werden.

Es werden tUberwiegend angemeldeter Kundenverkehr und die dort Beschéftigten
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erwartet, die vor allem den OPNV aber auch das Fahrrad nutzen sollen. Das Geh-
und Radwegsystem uber Dienstbarkeiten soll die langfristige Erschliel3ung
gewahrleisten und sichern, radfahrende Gaste sollen dabei ihr Fahrrad in der
Tiefgarage abstellen.

Die Vorhabenplanung sieht eine separate grol3zligige eigene Zufahrtsrampe und
Fahrradabstellflachen in der Tiefgarage vor. Die Rampe wird zwischen
Tiefgarageneinfahrt und Lieferzone situiert und erlaubt eine nutzerfreundliche
barrierefreie Erreichbarkeit der Fahrradabstellplatze. In der Detailplanung des
Vorhabens sind zwingend sehr gute Sichtbeziehungen zwischen dem ein- und
ausfahrenden Liefer-, Pkw-, Ful3- und Radverkehr zu beriicksichtigen. Ausnahme
besteht fur die bereits im Bestand existierenden Fahrradabstellplatze in der
Privatstralle.

Neben der guten Anfahrmaéglichkeit gibt es begleitende Funktionsrdume (z.B.
Umkleiderdume), die den Umstieg auf alternative Verkehrsmittel férdern sollen.

Die notwendige Anzahl an Fahrradabstellplatzen richtet sich nach der aktuellen
Fahrradabstellplatzsatzung der Landeshauptstadt Minchen (FabS). Die
Fahrradabstellplatze sind entsprechend der FabS zu planen und herzustellen.

Werbeanlagen

Grundsatzlich sollen Werbeanlagen nicht stérend auf das gesamte stadtebauliche
Erscheinungsbild wirken. Sie sind nur am Ort der Leistung erlaubt und in Umfang,
Form und Farbgebung der Architektur anzupassen. Werbeanlagen in Form von
laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung, sich bewegende Werbeanlagen
(wie z. B. Fahnen, Lightboards, Videowéande), Skybeamern und Laserstrahlern sind
unzuldssig und durfen auch nicht die Wandhohe des Geb&udes tberschreiten, da
diese die Gebaudearchitektur dominieren und negative Auswirkungen auf das Stadt-
und Freiraumbild haben wirden.

Geldandemodellierungen

Um einen hdhengleichen Anschluss der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen an
das Niveau der angrenzenden ausgebauten PrivatstralRe und der
Nachbargrundstiicke zu erreichen und um den Hohenunterschied auf dem
Baugrundstiick von ca. 1,40 m ausgleichen zu kdnnen, sind entsprechende
Gelandeanpassungen in Form von Gelandemodellierungen erlaubt.

Fur eine attraktive und funktionsgerechte Gestaltung des Freiraums, um eine gute
Nutzbarkeit der Freiflachen zu sichern und um das Schwammstadtprinzip zu férdern,
sind Gelandemodellierungen zur Ausbildung von Versickerungsmulden und
Pflanzflachen zuléssig. Die Tiefe der Versickerungsmulden wird aus gestalterischen
und Verkehrssicherheitsgrinden auf eine Tiefe von maximal 0,30 m Tiefe begrenzt.

Dienstbarkeiten

Mit der Festsetzung der Dienstbarkeitsflachen wird das Projekt optimal an den OPNV
und an das Erschlieliungsnetz angebunden und die Erschlie3ung des
Baugrundsticks und somit auch die Wegeverbindung zwischen BothestraRe und S-
Bahnhalt Leuchtenbergring sichergestellit.

Die Dienstbarkeitsflache ,,G* soll den FuRganger*innen als ErschlieBung im
Vorhabengebiet dienen. Die Dienstbarkeitsflache ,R(M)" soll dem Radverkehr dienen
und auch das Befahren durch den KFZ-Verkehr der Berechtigten des
Nachbargebaudes und des HQ2 ermdglichen. Die beiden vorgenannten Flachen
munden dann in der Dienstbarkeitsflache ,G* und ,R* als gemeinsam genutzten und
gestalteten Geh- und Radweg. Die Dienstbarkeitsflachen dienen der Allgemeinheit
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und sind fir die ErschlieBung im Vorhabengebiet erforderlich.

Bei der Ausfiihrungsplanung ist aus Griinden der Verkehrssicherheit darauf zu
achten, dass alle obengenannten Dienstbarkeitsflachen frei von oberirdischen
baulichen Anlagen, wie beispielsweise Zuluftgitter zur Beltftung der Tiefgarage, zu
halten sind.

Von der festgesetzten Lage und Grof3e der Dienstbarkeitsflachen kann geringfligig
abgewichen werden, wenn technische, funktionale oder gestalterische Griinde dies
erfordern und die Abweichung unter Wirdigung mit den 6ffentlichen Belangen
vereinbar ist. Durch diese Regelung werden gewisse Spielraume flir den Bauvollzug
und die Freiflachengestaltung eingeraumt.

Einfriedungen

Um einen offenen Charakter und die Durchléassigkeit des Baugrundsticks zu
gewabhrleisten, sind Einfriedungen grundsatzlich ausgeschlossen. Ausgenommen
davon ist wahrend der Bauphase der Bauzaun, der gleichzeitig als Larmschutzwand
dient.

Grinordnung

Die Festsetzungen zur Grunordnung sichern die Umsetzung der angefiihrten Ziele
und des dargestellten freiraumplanerischen Konzepts. Es wird ein barrierefrei
gestaltetes und reprasentatives Blroumfeld mit hoher Aufenthaltsqualitat und die
Nutzbarkeit fiir die Offentlichkeit erreicht. Im Vordergrund stehen dabei
Identitatsbildung sowie die 6kologische Optimierung bei gleichzeitiger Umsetzung von
Klimaanpassungsmafinahmen im Vorhabengebiet. Das Konzept nimmt aber auch die
stadtebaulichen und freiraumplanerischen Zielsetzungen fiir den 2. Entwicklungs-
bereich aus dem Wettbewerb auf und sichert eine nachhaltige Quartiersentwicklung.

In der Freiflache rund um das Birogebéaude werden unterschiedlich groRe
Pflanzflachen realisiert. Diese gemafld Planzeichnung festgesetzten zu begrinenden
und zu bepflanzenden Bereiche befinden sich vor allem im Westen des
Planungsumgriffs und bilden Trittsteine zur angrenzenden Flache im Westen, in der
perspektivisch eine 6ffentlich nutzbare Griinflache als ,Klimapark" entstehen soll. Die
westliche zu begriinende und zu bepflanzende Flache wird als Freiflache zur
Erholung fiir Mitarbeitende und fiir die Offentlichkeit festgesetzt, um die Versorgung
mit Erholungsflachen sicherzustellen und den Anschluss an den zukiinftig geplanten
~Klimapark" zu bilden.

Die Freiflachen auf Erdgeschossniveau bieten zusammen mit den Dachterrassen den
Beschaftigten ein attraktives Arbeitsumfeld. Die Ausgestaltung der Wege in Nord-Sid-
Richtung sichert eine attraktive und barrierefreie Erschliel3ung von der Bothestralie
und vom S-Bahnhalt Leuchtenbergring zum Projekt. Der Vorbereich des Gebaudes
leistet somit auch einen wichtigen gestalterischen Beitrag.

Mit den Festsetzungen zur Griinordnung kann die Begriinung im Vorhabengebiet im
Vergleich zur aktuellen Nutzung erheblich gesteigert werden.

Fur eine nachhaltige und klimatisch wirksame Begrinung des Planungsgebiets
werden auf dem Baugrundstiick mindestens 11 grof3e und 24 mittelgrof3e bzw. kleine
Baume festgesetzt, die dauerhaft zu erhalten sind. Die festgesetzte Mindestanzahl an
mittelgroRen Baumen bei gleichzeitiger Freiheit bei der Auswahl von Baumarten
gewabhrleistet eine qualitatvolle und abwechslungsreiche Griinausstattung. Um den
langfristigen Erhalt der neu zu pflanzenden Baume sicherzustellen, sind
standortgerechte Baume zu verwenden. Als mittelgro3e Baume werden gemal
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Freiflachengestaltungsplan die gemeine Hainbuche (Carpinus betulus) oder Elsbeere
(Sorbus torminalis) sowie als Grof3baume Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) und
Zierreiche (Quercus cerris) vorgeschlagen. Die Bestandsbaume auf der westlichen
Seite in der Bothestral3e werden integriert in den neuen Baumgraben als zu erhalten
festgesetzt.

Baume voraussichtlich zu fallen 0

Bestandsbaume (als zu Erhalten festgesetzt) 5

Neupflanzungen 35
grolte Baume (Endwuchshdhe gréfier 20 m) 11
mittelgroRe Baume (Endwuchshéhe 10 — 20m) 17
kleine Baume (Endwuchshéhe unter 10 m) 7

Mit der Festsetzung von durchwurzelbaren, spartenfreien Mindestflachen soll eine
ausreichende Durchwurzelungstiefe und Wasserversorgung (auch wahrend
Trockenperioden) gewabhrleistet, die Standfestigkeit der Pflanzung gefdrdert sowie
Flachen zur Regenwasserretention geschaffen werden. Durch die festgesetzten
Neupflanzungen und dadurch, dass im Geltungsbereich keine Baume gefallt werden,
ergibt sich fur das Vorhabengebiet eine positive Baumbilanz, die ihren Beitrag zur
Klimaanpassung im Quartier leistet. Um von Anfang an eine hohe Freiraumqualitat
und ein attraktives Erscheinungsbild der FreirAume zu erzielen sowie eine adaquate
Okologische und klimatische Funktion zu gewahrleisten, werden Giiteanforderungen
an Baumpflanzungen festgesetzt. Fur Baumpflanzungen in Belagsflachen sind offene
Baumscheiben mit spartenfreien, durchwurzelbaren Mindestflachen, entsprechend
der unterschiedlichen Baumkategorien, festgeschrieben, um eine langfristige und
gesunde Entwicklung der Neupflanzungen sowie eine nachhaltige Standortqualitat zu
gewahrleisten. Uberdeckte Baumscheiben sind ausnahmsweise zuldssig, wenn aus
funktionalen Griinden eine Notwendigkeit besteht, da zur Gewahrleistung der
Baumvitalitat offene Standorte zu bevorzugen sind.

Im Bereich der festgesetzten Larmschutzwand wird sowohl aus gestalterischen als
auch aus klimatischen Griinden eine Wandbegrinung mit Kletterpflanzen festgesetzt.
Durch Verdunstungseffekte, Beschattung und Verringerung von Ruckstrahlflachen
tragen Fassadenbegrinungen zur Verbesserung des Mikroklimas bei und steigern
damit die Aufenthaltsqualitat. Im Bereich des Artenschutzes bieten
Fassadenbegriinungen Biodiversitatstrittsteine fur Insekten und Voégel. Da an der
Fassade des Gebaudes integrierte PV-Paneele vorgesehen sind, wurde hier keine
Fassadenbegriinung festgesetzt, sondern nur fur die Larmschutzwand.

Da die Freiflachen weitgehend unterbaut sind und daher fir eine rein oberflachige
Versickerung nicht ausreichend Flache zur Verfligung steht, muss die Versickerung
weitestgehend uber Rigolen erfolgen. Zudem ist die Speicherung und Nutzung von
gesammeltem Regenwasser Uber eine Zisterne vorgesehen (vgl. Kapitel 4.16
Entwéasserung). Uber festgesetzte Mindesthohen fur den Substrataufbau sowie die
festgesetzte Retentionsschicht auf dem Dach und auf der Tiefgarage wird ein Teil des
Regenwassers zurlickgehalten, verdunstet und verzdgert versickert. Durch die
festgesetzten Mindestsubstrathohen wird auf3erdem eine ausreichende
Durchwurzelungstiefe fur Baumpflanzungen gewabhrleistet. Damit werden die
Standfestigkeit und nachhaltige Gesundheit der Baume gefdrdert.

Befestigte Flachen werden durch grinordnungsplanerische Festsetzung auf den
erforderlichen Umfang begrenzt und sind soweit funktional moglichst
wasserdurchlassig herzustellen, um das Speichern des Oberflachenwasser und
Uberleitung in den Grundwasserhaushalt zu erhéhen. Hierunter fallen beispielsweise
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Pflaster mit Grasfugen, Rasenpflaster, Rasengittersteine oder Schotterrasen.

Freiflaichenversorgung

Aufgrund der besonderen Lage des Vorhabengebiets, den Einschrédnkungen durch
die Baustelleneinrichtungsflachen fir den Bau der 2. Stammstrecke sowie durch stark
larmemittierende Verkehrswege sind im Vorhabengebiet larmgeschitzte Frei- und
Erholungsflachen fir die Beschaftigten begrenzt verfugbar. Der Nachweis von
Freiflachen, die die Anforderungen an einen gesunden Aufenthalt erflllen, ist nur mit
einer Larmschutzwand maoglich. Es werden im Vorhabengebiet keine offentlichen
Grunflachen festgesetzt, da nahezu die gesamte Flache unterbaut ist und fir die
private Entwéasserung herangezogen werden muss. Fir die Freiflachenversorgung
der Beschaftigten im Vorhabengebiet werden Orientierungswerte fir die Griin- und
Freiflachenversorgung von 2 m2 pro Beschaftigten angesetzt. Gemal dieser
Orientierungswerte ergibt sich fur das Vorhabengebiet ein Freiflachenbedarf von rund.
2.900 m2,

Durch die Lage entlang der Bahnstrecke und in unmittelbarer Nahe zum
Leuchtenbergring sind die Freiflachen erheblichen Larmbelastungen ausgesetzt. Der
Orientierungswert fur Freiflachen der Landeshauptstadt Minchen von 59 dB(A) kann
trotz der ergriffenen LarmschutzmafRhahmen durch eine 4 m hohe Larmschutzwand
entlang der Bahnlinie nicht tUberall eingehalten werden.

Alternativen in der Zuordnung der Freiflachen wie z. B. durch eine hthere
Larmschutzwand wurden untersucht. Hierdurch kénnten allerdings nur geringere
Verbesserungen bei den Larmwerten erzielt werden, die gegeniiber den Kosten sowie
den stadtebaulichen und freiraumplanerischen Auswirkungen auf die Freibereiche
unverhaltnismaRig sind (vgl. Kapitel 4.21).

Insgesamt kdnnen rund 2.374 m2 anrechenbare Freiflachen innerhalb des
Vorhabengebiets nachgewiesen werden. Rund 2.087 m? befinden sich auf
Erdgeschossniveau. Diese sind zu rund 78 % durch die Tiefgarage bzw. durch die
Rigole unterbaut. Rund 286 m2 der anrechenbaren Freiflachen befinden sich auf den
Dachterrassen des Baukorpers. Auf diesen kann der Orientierungswert der
Landeshauptstadt Miinchen von 59 dB(A) vollflachig eingehalten werden. Aufgrund
der knappen ebenerdigen Freiflachen stellen diese einen wichtigen Bestandteil fir
eine gute und hochwertige Freiflachenversorgung dar. Durch Festsetzungen des
Bebauungsplans werden eine qualitativ hochwertige Ausgestaltung und der
Larmschutz fur die Freiflachen sichergestellt.

Als Ersatz fur die im Planungsgebiet nicht nachweisbaren ursachlichen Frei- und
Erholungsflachen erfolgt deren Kompensation durch Entsiegelungs-, Aufwertungs-
und BegriinungsmafBnahmen im offentlichen StraRenraum auf3erhalb des
Planungsgebiets (voraussichtlich Stralenkreuzungen Elsasser Stralie /
Spicherenstral3e) ein nutzbares zusatzliches Angebot. Die Finanzierung der
entstehenden ursachlich mit dem Bebauungsplan verbundenen Kosten wird
vertraglich gesichert.

Artenschutz: Vogel - und Insektenschutz

Grof¥flachig transparente oder spiegelnde Bauteile stellen Gefahren fur Vogel dar, da
diese das transparente oder spiegelnde Hindernis, durch dass die dahinterliegende
oder sich spiegelnde Landschaft sichtbar ist, nicht erkennen. Es werden
Vogelschutzmal3nahmen festgesetzt, welche Vogel vor Kollision mit Glasflachen
schutzen sollen. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist nachzuweisen,
dass die verglasten Elemente so beschaffen sind, dass Vogelschlag verhindert
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werden kann. Zuséatzlich werden seitens der Vorhabentragerin auch fur die
Innenbeleuchtung eine prasenzgesteuerte Abschaltung der Beleuchtung oder das
Ausfahren von Sonnenschutz angeboten. Die Konkretisierung dieser Ma3nahmen
erfolgt ebenfalls im Baugenehmigungsverfahren.

Um Insekten im Planungsgebiet zu schitzen, werden Regelungen flr
AuRenbeleuchtungen festgesetzt. Die Umsetzung kann zum Beispiel durch LED-
Lampen ohne UV-Strahlung mit einer warmwei3en Farbtemperatur unter 3.000 Kelvin
und Natriumdampflampen erreicht werden.

Die Lampen sollten so konstruiert sein, dass sie Insekten nicht anziehen, indem sie
richtig ausgerichtet und abgeschirmt sind. Lichtstrahlen sollen nur nach unten
gerichtet werden, und die H6he der Leuchten sollte so niedrig wie moglich sein, um
eine gleichmafige Beleuchtung zu gewahrleisten.

Die Leuchten missen so angebracht werden, dass sie das Licht nur von oben nach
unten abgeben. Licht, das nach oben oder zur Seite strahlt, ist nicht erlaubt oder
sollte vermieden werden. Um den Insektenschutz weiter zu verbessern, sollen nur die
wirklich notwendigen Bereiche beleuchtet werden, wahrend Grunflachen davon
ausgeschlossen sind. Die Leuchten missen aufderdem einen bestimmten
Schutzstandard haben, damit Insekten nicht ins Innere gelangen kdnnen. Die
vorgeschriebenen Lichtstarken sind Hochstwerte. Au3erdem wird die
AulRenbeleuchtung automatisch bei Dammerung und Anwesenheit gesteuert, und es
sind Dimm- und AbschaltmalRnahmen in der Nacht vorgesehen. Der Nachweis dieser
Vorgaben erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Entwasserung

Die geplante BaumafRnahme flihrt durch eine hohe Unterbauung zu einer deutlichen
Veranderung des Versiegelungsgrades. Um moglichen Beeintrachtigungen des
Wasserhaushaltes entgegenzuwirken, bedarf es eines Regenwassermanagement-
Konzeptes nach dem Schwammstadt-Prinzip. Aufgrund der grof3flachigen
Unterbauung mit einer Tiefgarage ist im Vorhabengebiet nur in kleinen Teilen eine
oberflachige Versickerung unter anderem tber Mulden fir das anfallende
Niederschlagswasser mdglich. Der Hauptteil der Niederschlagswasserbeseitigung
findet im nicht unterbauten Randbereich im Westen des Grundstlickes uber eine
Rigole statt. Mit der festgesetzten Lage der Rigole in der westlichen Freiflache
kénnen Flachen fur die Grundstickentwasserung gesichert werden. Zudem kénnen
zwischen Rigole und Tiefgarage unterbaufreie Baumstandstandorte entlang der Nord-
Sud-Wegeverbindung gesichert werden. Eine Mindestliberdeckung der Rigole sowie
der Zisterne, sofern diese Uberpflanzt ist, von 1,40 m gewahrleistet nachhaltige
Bepflanzungskonzepte.

Die unterbauten Flachen und das Flachdach des Gebaudes werden mit einer
Retentions- bzw. Drainageschicht ausgestattet. Das anfallende Regenwasser der
unterbauten Flachen und der Fassade, wird Gber Rinnen gesammelt und der
Retentions- bzw. Drainageschicht zugefuhrt und gedrosselt in die
Regenwasserversickerungsanlage abgeleitet. Das anfallende Regenwasser der nicht
unterbauten Freiflachen auf Erdgeschossniveau wird direkt Gber benachbarte
Pflanzflachen versickert. Die Dachflachen und Terrassenflachen werden mit
Retentionsschichten und Drosselablaufen ausgestattet. Die Retentions- bzw.
Drainageschicht tber der Tiefgarage wird an der Gebaudekante gefasst und ebenfalls
der Rigole zugefiihrt. Zur Sicherstellung der Leistungsfahigkeit werden Mindestdicken
fur Retentionsschichten auf dem Dach und dem Tiefgaragendach festgesetzt.

Zur Regenwassernutzung wird auf dem Grundstuck zuséatzlich eine Zisterne nahe der
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Rigole vorgesehen. Durch ein Entwasserungskonzept zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wird der Nachweis erbracht, dass die Entwéasserung auch im Falle
von Starkregenereignissen auf dem eigenen Grundsttick sichergestellt werden kann.
Die Entwasserung wird sichergestellt durch die Gestaltung der Dach- und Freiflachen
sowie durch eine entsprechende Dimensionierung der Entwasserungseinrichtungen
und Leitungen. Im Zuge des Entwasserungskonzeptes wurde ein
Uberflutungsnachweis erbracht. Die Planung sieht ein Gefélle der Flachen vom
Gebaude bzw. von Licht- und Liftungsschachten weg und hin zu den
Ruckhalteraumen vor. Es werden leistungsfahige Rinnen vor allen
Gebaudeeingangen realisiert. Die Rickhaltebereiche werden so ausgebildet, dass sie
im Extremfall in die tieferliegenden Bereiche entwassert werden, sodass das Wasser
nicht in die Geb&udeeingange eindringen kann. Bei einer unterirdischen Rickhaltung
wird auf eine schnelle Ableitung des Oberflachenwassers geachtet.

Lufthygiene

In der vorliegenden lufthygienischen Untersuchung wurden die vom Kfz-Verkehr
verursachten Emissionen und deren Ein- und Auswirkungen ausgehend von der
Verkehrsmenge und —zusammensetzung unter Einbeziehung der kiinftigen
Bebauungsstruktur und der stadtischen Hintergrundbelastung prognostiziert und
beurteilt. Es wurde der Prognose-Nullfall und Prognose-Planfall abgebildet und die
Auswirkungen auf die eigene Planung und auf die Nachbarschaft aufgezeigt und
beurteilt. Die verkehrsbedingte Emissionsbelastung wurde mit Hilfe des Handbuches
fur Emissionsfaktoren (HBEFA 4.2) unter zuséatzlicher Bertlicksichtigung der PM10-
Emission durch Abrieb und Aufwirbelung ermittelt und die Immissionen im Null- und
Planfall durch Ausbreitungsberechnungen fur das Prognosejahr 2035 berechnet,
wobei die Emissionsparameter des HBEFA 4.2 fir das Jahr 2030 verwendet wurden.
Bei einer sich stetig hinsichtlich der Emissionswerte verbessernden Fahrzeugflotte
liegt die Immissionsprognose bei einer Baurealisierung ab 2030 damit auf der
sicheren Seite. Die Durchfuihrung der verkehrsbedingten Immissionsprognose erfolgte
fur die malRgebenden Schadstoffkomponenten Stickstoffdioxid (NO-) und Feinstaub
(PM10, PM25) mit dem mikroskaligen Ausbreitungsmodell MISKAM. Die Abschatzung
der stadtischen Hintergrundbelastung wurde anhand der Jahresmessdaten des
Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (LfU) vorgenommen.

Die Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis: Die hdochsten
Luftschadstoffbelastungen werden im Bereich nordostlich des Plangebiets
prognostiziert und betragen im Bereich des StraBenraums bis zu 31,7 pg/m? fir NO,
17,2 pg/m3 fir PMyo und 10,8 pg/m?® fur PM2s. Im Bereich des Planvorhabens treten
die hdchsten Luftschadstoffbelastungen im unmittelbaren Nahbereich der
Tiefgaragenein- und -ausfahrt auf. Demnach betragen unmittelbar dstlich der Ein-/
Ausfahrt die hochsten Schadstoffbelastungen bis zu 29,7 pg/m? fir NO2, 16,3 pg/m?3
fir PMyo und 10,1 pg/m? fir PM_s an der Ostfassade, Einsteinstrae 130. Mit
zunehmendem horizontalem und vertikalem Abstand zu den umliegenden Stral3en
nehmen die Luftschadstoffbelastungen kontinuierlich ab, sodass im westlichen
Plangebietsbereich die Luftschadstoffkonzentrationen nahezu auf das
Hintergrundbelastungsniveau zurlickgehen.

An den maf3geblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft treten Schadstoff-
belastungen von bis zu (EinsteinstraRe 130: Ostfassade) 44,7 ug/m3 NO,, 26,5 pug/m?
PMiound 16,3 pg/m?3 fir PM, s auf. Die Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV fir
Stickstoffdioxid werden an der Einsteinstraf3e 130 sowohl im Null- als auch im Planfall
Uberschritten. Die héchsten durch das Planvorhaben ausgeldsten Verédnderungen der
Schadstoffbelastung fir NO,, PMio und PM2s treten am Bestandsgeb&aude
Leuchtenbergring 20 (Ostfassade) auf, die bis zu 3,6 pg/m? fiir NO2, 0,9 pg/m? fur
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PM1o und 0,4 pg/m? fir PM, s betragen. Im Hinblick auf die Feinstaubbelastung in der
Nachbarschaft werden auch nach Errichtung des Planvorhabens die Immissions-
grenzwerte der 39. BImSchV z. T. deutlich unterschritten. Somit sind auch
Uberschreitungen des Tagesmittelwertes von 50 pug/m* PMyo an mehr als 35 Tagen/
Jahr unwahrscheinlich.

Durch die Planung ergibt sich somit eine Anderung der lufthygienischen Situation in
der Nachbarschaft. Demnach kommt es zu Erhdhungen als auch zu Abnahmen der
Luftschadstoffbelastungen im unmittelbaren Nahbereich der Planung. Gemaf der
hilfsweise herangezogenen TA Luft treten an der Ostfassade des Bestandsgeb&udes
Leuchtenbergring 20, der Nordfassade des Bestandsgebaudes Bothestralle 9 sowie
der Ostfassade des Bestandsgebaudes Einsteinstralle 130 relevante Erhéhungen der
Luftschadstoffbelastungen auf. Wéhrend an den Bestandsgeb&uden Bothestral3e 9
und Leuchtenbergring 20 nach Realisierung des Planvorhabens die
Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV am Planvorhaben eingehalten werden
koénnen, treten an der Ostfassade des Bestandsgeb&udes Einsteinstral3e 130 zudem
Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV auf.

Die Erh6éhung der Luftschadstoffbelastung im offentlichen StralRenraum ist
hinnehmbar, da der 6ffentliche StralRenraum in diesem Bereich grundséatzlich nicht far
einen langeren Aufenthalt von Menschen geeignet ist. Dies ergibt sich einerseits
aufgrund der Larmbelastung durch den Verkehrslarm und andererseits befinden sich
hier keine Mdglichkeiten zum Verweilen, wie z.B. Banke. Insofern kann davon
ausgegangen werden, dass hier ein Aufenthalt von Menschen Uber einen langeren
Zeitraum nicht stattfindet. Die Geh- und Radwege entlang des Leuchtenbergrings im
betroffenen Bereich werden aufgrund der o0.g. Griinde nur zum Zwecke der
Durchwegung genutzt werden.

Bereits im Nullfall wird am Bestandsgebaude Einsteinstral3e 130 der
Immissionsgrenzwert der 39. BImSchV im Erdgeschoss, 1. Obergeschoss (OG 1),
OG 2 und OG 3 nicht eingehalten. Im Planfall werden sich die Jahresmittelwerte nur
geringfugig erhéhen. Eine zusatzliche geringfligige Uberschreitung des
Jahresmittelwertes um 1,4 pug/m3tritt im Planfall lediglich punktuellim OG 4 auf. In
diesem Bereich befinden sich nach Ortsbesichtigung durch den Gutachter jedoch
keine luftungstechnisch notwendigen Fenster bzw. Fenster, die nur zu
Reinigungszwecken geotffnet werden kénnen, sodass gemal Gutachten auch keine
Immissionsorte vorliegen. Eine Betroffenheit entsteht dadurch somit nicht.

Neues Verkehrsmodell mit Prognosehorizont 2040

Nach Vorlage des neuen Verkehrsmodells flr den Prognosehorizontes 2040 von Sei-
ten der Landeshauptstadt Minchen wurden die Auswirkungen auf die Lufthygienische
Situation innerhalb und aufRerhalb des Plangebietes erneut bewertet. Es wird das
mittlerweile vorliegende neue Handbuch fir Emissionsfaktoren (Hbefa) in der Version
5.1 zugrunde gelegt, in dem die Emissionsfaktoren deutlich Gber denen der Vorgan-
gerversion (4.2) liegen. Es wurden die ermittelten Emissionen der beiden Hbefa Versi-
onen verglichen.

Obwohl sich die Emissionen, die sich durch das neue Handbuch fir Emissionsfakto-
ren in der Version 5.1 ergeben, erhohen, fihrt die z. T. deutlich geringere Hintergrund-
belastung insgesamt zu einer geringeren Luftschadstoffbelastung an den Immission-
sorten.

Lediglich fiir den Immissionsort 3 (Einsteinstrae 130) werden weiterhin Uberschrei-
tungen der Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV prognostiziert. Im Vergleich zur
damaligen Beurteilung ergibt sich jedoch kein wesentlich anderes Bild, sodass die
bisherigen Schlussfolgerungen der lufthygienischen Untersuchung weiterhin Bestand
haben.
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EU-Luftqualitatsrichtlinie

Mit der am 10.12.2024 in Kraft getretenen EU-Luftqualitatsrichtlinie wurden die lufthy-
gienischen Anforderungen auf europdaischer Ebene verscharft. Die neuen Grenzwerte
sind ab dem Jahr 2030 einzuhalten; die Mitgliedstaaten haben bis Dezember 2026
Zeit, die Richtlinie in nationales Recht zu tUberflhren. Fir einzelne Luftschadstoffe,
insbesondere Feinstaub und Stickstoffdioxid, werden die Grenzwerte teilweise deut-
lich abgesenkt (z.B. fur Stickstoffdioxid: Halbierung von aktuell 40 pg/m?® auf 20
Hg/md).

Nach den vorliegenden Berechnungen (Immissionsschutzfachliche Stellungnahme —
Ermittlung der verkehrsbedingten Emissionen (Schall und Lufthygiene), Stand:
20.05.2026) aufgrund aktueller Verkehrszahlen werden die kiinftig ab 2030 geltenden
Grenzwerte bereits im Prognose-Nullfall an zahlreichen Bestandsgeb&uden entlang
des Leuchtenbergrings (auch an denjenigen Gebauden ndrdlich des Plangebiets) so-
wie der Einsteinstral3e — insbesondere hinsichtlich Stickstoffdioxid — z. T. deutlich
Uberschritten. Die Realisierung des Planvorhabens fiihrt somit nicht zu einer erstmali-
gen Uberschreitung dieser kiinftig geltenden Grenzwerte, auch wenn infolge der ver-
anderten Windfeldsituation lokal teilweise zuséatzliche Erhdhungen der Luftschadstoff-
belastung auftreten konnen. Urséachlich fur die bereits im Bestand hohen Luftschad-
stoffbelastungen entlang des Leuchtenbergrings und der Einsteinstral3e sind dabei
primar die hohen Verkehrsmengen auf den angrenzenden Hauptverkehrsstra3en so-
wie die im urbanen Raum bestehende Hintergrundbelastung. Das Planvorhaben stellt
insoweit nicht die maRgebliche Ursache der prognostizierten Belastungssituation dar.

Die Einhaltung der neuen Grenzwerte nach EU-Luftqualitatsrichtlinie ist durch Mal3-
nahmen auf der Ebene der Bauleitplanung nicht gewahrleistbar/bewaltigbar. Mafl3nah-
men zur Gewdhrleistung/Sicherstellung der Einhaltung dieser Grenzwerte sind viel-
mehr in Luftqualitatsplanen vorzusehen, die die Kommunen in den kommenden Jah-
ren aufzustellen haben. Es ist bei Beriicksichtigung der Luftschadstoffbelastung im
Prognose-Nullfall nicht zu erkennen, dass das geplante Vorhaben der Gewahrleistung
der Einhaltung der neuen Grenzwerte durch MafRnahmen in einem kunftigen Luftqua-
litatsplan bzw. Luftqualitétsfahrplan entgegensteht. Das Planvorhaben mit seiner Lage
und Héhe und seinem Umfang und dem von ihm veranlassten zusatzlichen Verkehr
hat lediglich lokal eine geringfugige Erhéhung der neuen Grenzwerte fur Luftschad-
stoffe zur Folge.

Erschiitterung und Sekundarluftschall

Aufgrund der N&he des Plangebietes zur sudlichen Bahnstrecke wurde der Einfluss
der schienenbedingten Erschitterungen und des Sekundarluftschalls untersucht und
beurteilt.

Bedingt durch den Abstand, der geringen Vorbeifahrtgeschwindigkeit und der
Gebietsnutzung eines Gewerbegebietes sind aufgrund der Erschiitterung und der
sekundaren Luftschallimmissionen des Bahnbetriebs bei der Errichtung von
Gebauden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen keine Malinahmen notwendig.

Windkomfort

Durch die Bebauung des Grundstiicks ist eine Anderung der Windsituation zu
erwarten. Sowohl lokale Zu- als auch Abnahme von Zugwind-Erscheinungen bzw.
Turbulenzen im Vorhabengebiet als auch in der unmittelbaren Nachbarschaft sind
maoglich.

Um die Auswirkungen der zukulnftig auftretenden Windsituation auf die geplanten
ebenerdigen Aufenthaltsbereiche und den Dachterrassen beurteilen zu kénnen,
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wurde eine Luftstrémungsprognose auf Basis einer Windfeldberechnung erstellt.

Die geplanten Dachterrassen des Vorhabens sind durch Fensterfassaden rundum vor
Windeinflissen geschiitzt. Lediglich der Dachbereich ist offen gestaltet. Somit kdnnen
gemal den Berechnungsergebnissen im Bereich der Dachterrassen fiir langeres
Stehen oder Sitzen geeignete Bereiche geschaffen werden. Weiterhin treten
unmittelbar Uber der Dachterrasse z.T. sehr hohe Windgeschwindigkeiten auf.

Auf den ebenerdigen Freibereichen liegen gemal den Simulationsergebnissen die
Komfortbereiche A und B gemal3 VDI 3787 Blatt 4 vor. Demnach ist in diesen
Bereichen eine uneingeschrankte Nutzung fir langeres Sitzen bzw. Stehen
voraussichtlich méglich. Der Komfortbereich A umfasst nahezu alle Freiflachen rund
um das Gebaude. Lediglich im Stdosten wird der Komfortbereich A nicht erreicht

(= Komfortbereich B). Hier ist allerdings kein langeres Sitzen/Stehen zu erwarten.

Auch bei Umsetzung der temporéren Larmschutzwand ist die Windsituation an den
dahinterliegenden Bereichen gut, da die Larmschutzwand vor allem Winde aus der
Hauptwindrichtung West/ Siid-West abhalten wird.

Im gesamten Planungsgebiet (ebenerdige Freibereiche und Dachterrassen) wird
keine Gefahrdung durch sehr starke Winde prognostiziert, da in keinem Bereich die
lokale stundengemittelte Windgeschwindigkeit von 15 m/s die
Uberschreitungswahrscheinlichkeit von 0,01 % (ibersteigt.

Elektromagnetische Vertraglichkeit

Basierend auf Messungen, die im Rahmen einer elektrischen und magnetischen
Vertraglichkeitsuntersuchung durchgefuihrt wurden, wurden im Bereich der sutdlichen
Plangebietsgrenze (Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1956¢) magnetische
Flussdichten von bis zu 5,23 pT gemessen. Dies entspricht ca. 2 % des Grenzwertes
der 26. BImSchV.

Nach Fertigstellung der 2. Stammstrecke betrégt im Bereich des Plangebietes der
Abstand der geplanten Oberleitungsanlage ca. 5 m und der Abstand zur AL-
Speiseleitung zur Versorgung der 2. Stammstrecke ca. 20 m zur stdlichen
Plangebietsgrenze. Der horizontale Mindestabstand zwischen Bahnstromleitern der 2.
Stammestrecke und der Baugrenze im Bebauungsplan Nr. 1956¢ betragt 27 m, sodass
die Planbebauung auRRerhalb des Einwirkungsbereichs flir Bahnoberleitungen nach
Nr. 11.3.1 gem. LAI-Hinweise (10 m zur Gleismitte) liegt und demnach von den
Bahnstromleitern der 2. Stammstrecke hier keine signifikanten von der
Hintergrundbelastung abhebenden Immissionsbeitrage zu erwarten sind.

Die Immissionsgrenzwerte der 26.BImSchV werden auch nach der Inbetriebnahme
der 2. Stammstrecke im Plangebiet zuverlassig eingehalten. Es ergeben sich somit
keine Restriktionen fir die vorgesehenen Nutzungen.

Larm

In einer schalltechnischen Untersuchung wurden die Ein- und Auswirkungen der
zuklnftigen 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.

Verkehrslarm - Einwirkungen auf das Plangebiet

Das Plangebiet unterliegt Verkehrslarmeinwirkungen der angrenzenden Stral3en,
insbesondere des Leuchtenbergrings (B2R, Mittlerer Ring) sowie der Gleisanlagen
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zwischen dem Miinchner Ostbahnhof und der Haltestelle Berg-am-Laim. Die
Berechnungsergebnisse zeigen, dass die hdchsten Verkehrsgerauschpegel an den
Gebauden entlang des Leuchtenbergrings bis zu 72/67 dB(A) Tag/Nacht betragen
(mit 2. Stammstrecke). Im Bereich der ebenerdigen Freibereiche treten
Beurteilungspegel von bis zu 73 dB(A) tags auf. Die Beurteilungspegel ohne
Berlicksichtigung der 2. Stammstrecke liegen bis zu 2/3 dB(A) tags/nachts darunter.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Gewerbegebiete von 65/55 dB(A)
Tag/Nacht werden demnach an dem Geb&ude um bis zu 8/12 dB(A) Tag/Nacht
Uberschritten. Im Bereich der ebenerdigen Freibereiche werden die Orientierungs-
werte der DIN 18005 fur Parkanlagen von 55 dB(A) um bis zu 18 dB(A) Uberschritten.
Die Obergrenze der Landeshauptstadt Munchen fir Freiflachen, die der Erholung
dienen, von 59 dB(A) wird um bis zu 14 dB(A) Uberschritten.

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den Schallschutz von Aul3enbauteilen
(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
Bauherrenschaft verpflichtet, die hierfiir erforderlichen MaRhahmen nach dem Kapitel
7 der DIN 4109-1, Januar 2018 im Rahmen der Bauausfihrungsplanung 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-Malies der Aul3enbauteile die
Nebenbestimmungen, insbesondere beim Zusammenwirken von Gewerbe- und
Verkehrslarm zu berticksichtigen.

Fur BUronutzungen existieren eine Vielzahl technischer Moglichkeiten, wie zum
Beispiel Schallschutz-Kastenfensterkonstruktionen ggf. in Verbindung mit
schallgedammten Luftungseinrichtungen, die einen ausreichenden Schallschutz im
Inneren und damit gesunde Arbeitsverhéaltnisse ermdglichen. Insoweit kann ein
ausreichender Schallschutz durch technische Mal3nahmen an den Geb&auden
entsprechend den Anforderungen der bauaufsichtlich eingeftihrten DIN 4109 durch
passive SchallschutzmalRnahmen hergestellt werden (ausreichendes Schalldamm-
Mafd der AuRenbauteile). Die erforderliche Bellftung kann bei Birordumen durch eine
kontrollierte Zwangsbeliftung oder durch Stof3liftung sichergestellt werden.

Buroraume, die ausschlieRRlich tiber Fenster in Fassadenbereichen mit
Beurteilungspegeln von mehr als 65 dB(A) verfiigen, sind mit einer mechanischen
Bellftungsanlage auszustatten.

Neues Verkehrsmodell mit Prognosehorizont 2040

Nach Vorlage des neuen Verkehrsmodells fir den Prognosehorizontes 2040 von Sei-
ten der Landeshauptstadt Minchen wurden die Auswirkungen auf die Verkehrslarmsi-
tuation innerhalb und auRRerhalb des Plangebietes erneut untersucht.

Auswirkungen innerhalb des Plangebietes

Ein Vergleich der ermittelten Schallemissionen der Verkehrszahlen aus den Jahren
2025 und 2026 zeigt, dass an den Strafl3en Einsteinstraf3e und Grillparzerstrafl3e durch
die neuen Verkehrszahlen geringere Schallemissionen auftreten. Entlang des Leuch-
tenbergrings und der BothestralRe werden hdéhere Schallemissionen prognostiziert.
Die Erhohungen liegen dabei unter 0,5 dB(A), was dazu fuhren kann, dass am Plan-
gebaude mehr Fassadenbereiche von Verkehrslarmpegel > 65 dB(A) tags betroffen
sind und somit mit einer mechanischen Bellftungsanlage auszustatten sind. Es erge-
ben sich keine hoheren Anforderungen an den Schallimmissionsschutz innerhalb des
Plangebietes.




Seite 41

Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Der Vergleich der Ziel- und Quellverkehre aus den Verkehrsuntersuchungen der
Jahre 2025 und 2026, zeigt lediglich Zu- bzw. Abnahmen von +/- 5 Kfz/h

Somit ist nicht davon auszugehen, dass sich durch die aktuellen Verkehrszahlen eine
andere Bewertung der Verkehrslarmsituation fur die umliegende Nachbarschaft, wie
sie in der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan vom Juni 2025 vorge-
nommen wurde, ergibt.

Larmschutzwand

Im Rahmen der stadtischen Bauleitplanung sind auf Freiflachen, die fur Aufenthalts-
und Erholungszwecke vorgesehen sind, Verkehrslarmpegel < 59 dB(A) tags
anzustreben.

Fur die Freiflachennutzung ist daher eine SchallschutzmaRnahme erforderlich. Zum
Schutz der westlich des Biirogebaudes gelegenen Freiflichen und als Losung zur
Larmvorsorge ist die Errichtung einer 4 m hohen Larmschutzwand erforderlich.
Wahrend der Bauphase der 2. Stammstrecke finden Bauarbeiten sidlich des
Vorhabens statt und das Rampenbauwerk existiert wahrend dieser Zeit noch nicht,
bzw. wird in dieser Zeit gerade errichtet. Somit kann nach Nutzungsaufnahme des
Birogebaudes die dauerhafte Larmschutzwand voraussichtlich noch nicht realisiert
werden. Die verkehrssichernde Abgrenzung der Baumafinahme des Birogebéudes
und der 2. Stammstrecke wird mit einem zu errichtenden Bauzaun geschaffen. Dieser
kann gleichzeitig larmschitzende Funktionen Gibernehmen. Die Lage der
Larmschutzwand/ des Bauzauns wird im Bebauungsplan festgesetzt und kann auch
der Abbildung 6 entnommen werden.

Zudem ist ein bewertetes Schalldammmal von mindestens rwr=25 dB einzuhalten.
Damit nach Inbetriebnahme des Rampenbauwerks eine Querung des Ful3- und
Radverkehrs ermdglicht werden kann, wird eine Offnung z.B. in Form eines
Durchgangs auf Hohe der Geh- und Radwegeverbindung zugelassen. Jedoch ist
auch hierbei das geforderte Schalldammmald umzusetzen. Zur Gestaltung der
Larmschutzwand mit Fassadenbegriinung wird auf Kapitel 4.14 Grinordnung
verwiesen.

17712214

oo Larmschutzwand
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Abbildung 6: Ubersicht Larmschutzwénde und Bauzaun (Quelle: Dragomir
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Stadtplanung GmbH, Stand 22.08.2025)

Im Osten des Grundstiicks geht die Larmschutzwand in einen Bauzaun Uber, der
erforderlich ist, um die Baustelleneinrichtungsflache der 2. Stammstrecke zu sichern
und das Vorhabengrundstiick von dieser abzugrenzen. Damit soll ein unbefugtes
Betreten der Baustelle verhindert werden.

Um dem Belang der dauerhaften Larmvorsorge Rechnung tragen zu kénnen, hat die
Vorhabentragerin im Durchfiihrungsvertrag die Absicht erklart, im Zuge der
Umsetzung des westlich angrenzenden zweiten Entwicklungsbereiches die im
Bebauungsplan festgesetzte Larmschutzwand/ den Bauzaun abzubauen und eine
neue Larmschutzwand zum Beispiel entlang der Bahn zu realisieren. Die dauerhafte
Larmschutzwand wird Uber die Aufstellung der westlichen Teilflachen des
Bebauungsplans Nr. 1956 planungsrechtlich gesichert. Im Vergleich zur im
Bebauungsplan festgesetzten Larmschutzwand, die lediglich die temporére Losung
bis zur Inbetriebnahme des Rampenbauwerks darstellt, soll die dauerhafte
Larmschutzwand ndher an die Larmquelle der Bahngleise herangertickt werden.
Sobald diese fertiggestellt ist, wird die temporére Larmschutzwand nicht mehr
bendtigt. Aus stadtgestalterischen Griinden und um die Barrierewirkung aufzuldsen,
kann diese temporare Larmschutzwand dann zurlickgebaut werden. Der potenzielle
Ruckbau und die planungsrechtliche Sicherung der dauerhaften Larmschutzwand ist
mit einer Anderung des vorliegenden Bebauungsplans verbunden, welche die
Aufhebung der festgesetzten Larmschutzwand zur Folge hétte.

Anlagenlarm

Vorbelastung

In der umliegenden Nachbarschaft befinden sich nérdlich, 6stlich und sudlich des
Planungsgebiets mehrere Betriebe. Die Schallemissionen wurden auf Grundlage von
Genehmigungsunterlagen, Planunterlagen und Aussagen der Betreiber
(Larmerhebungsbogen) ermittelt bzw. festgelegt. Durch die Vorbelastung

kommt es zu Beurteilungspegeln von bis zu (aufgerundet) 63 dB(A) tags. Somit
kénnen die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Gewerbegebiete mit 65 dB(A) tags
eingehalten werden. Durch die kurzzeitigen Gerauschspitzen (ausgehend von
Anlieferverkehr und Besucherverkehr in die Tiefgarage) kommt es am Planvorhaben
zu Beurteilungspegeln von bis zu 59 dB(A) tags. Somit werden die
Immissionsrichtwerte der TA Larm fur kurzzeitige Gerauschspitzen fur
Gewerbegebiete mit 95 dB(A) tags innerhalb des Planungsgebietes nicht
Uberschritten.

Zusatzbelastung

Im Planungsgebiet ist die Realisierung eines Blrogebaudes inklusive eines
Restaurants fiir die Beschaftigten geplant. Somit gehen die maf3geblichen
Schallemissionen von dem Parkverkehr sowie der Anlieferung des Restaurants aus.
Abgesehen von den haustechnischen Anlagen, die voraussichtlich rund um die Uhren
betrieben werden, sind nachtzeitliche (zwischen 22 und 6 Uhr) Tatigkeiten (z.B.
Anlieferungen) nicht vorgesehen. Die Be- und Entladungen der Lieferfahrzeuge
kénnen ausschliellich im Inneren des Gebaudes stattfinden. Eine entsprechende
Festsetzung wurde vorgenommen.

Fur die Rampe der Tiefgarage wurde eine schallabsorbierende Auskleidung und
larmmindernde Entwasserungsrinnen sowie moderne Garagentore unterstellt, um die
Schallreflexion zu reduzieren und die Larmbelastung in der Umgebung zu minimieren.
Auch hierzu wurde eine entsprechende Satzungsbestimmung aufgenommen.

In der unmittelbaren Nachbarschaft am Geb&ude Leuchtenbergring 20 sowie am
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Planvorhaben kommt es zu Beurteilungspegel von bis zu (aufgerundet) 64 dB(A)
tags. Somit konnen die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Gewerbegebiete mit 65
dB(A) tags am Planvorhaben selbst als auch in der Nachbarschaft eingehalten
werden.

Es ist mit kurzzeitigen Gerauschspitzen von bis zu 76 dB(A) im Tagzeitraum am und
von bis zu 71 dB(A) im Tagzeitraum am Gebaude in der Nachbarschaft zu rechnen.
Somit werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir kurzzeitige Gerauschspitzen
(fir Gewerbegebiete mit 95 dB(A) tags) innerhalb des Planungsgebietes und in der
Nachbarschaft eingehalten.

Klima und Energiekonzept

Klimaschutz und Klimaanpassung

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen hat seit 2012 mit einer Vielzahl an
Stadtratsbeschliissen entschieden, dass insbesondere die sozialen, wirtschaftlichen
und umweltschutzenden Anforderungen in Verantwortung gegenuiiber kunftigen
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 eingefiihrt. Flr das Vorhabengebiet wurde der Aspekt
Klimaschutz und Klimaanpassung durch die Auseinandersetzung mit den Bausteinen
Energie, Mobilitat und der Freiflachenplanung bearbeitet. Dazu wurde ein
Energiekonzept erarbeitet. MaRnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung
wurden erganzend dazu durch Festsetzungen im Bebauungsplan und durch
Vereinbarungen im Durchfihrungsvertrag rechtlich gesichert. Die Vorhabentragerin
hat sich mit der dem Durchfuhrungsvertrag als Anlage beigefiigten Willenserklarung
zur Umsetzung verpflichtet.

Die durch den Stadtrat gesetzten Grundséatze werden hinsichtlich der Aspekte des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung umgesetzt. Es wird ein klimaneutrales und
klimaresilientes Birogebaude angestrebt. Mit seiner hohen stadtebaulichen Dichte
auf einer derzeitigen Brachflache im Innenbereich setzt das Vorhaben 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 schont Flachen
und Ressourcen, indem sie ein Ausbreiten von Siedlungsflache in den AulRenbereich
vermindert.

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

Festsetzungen Klimaschutz:
¢ Nutzung von Photovoltaik auf den Dachern und an der Fassade Uber das
geforderte Mal3 fur gewerbliche Nutzungen nach Art. 44a BayBO hinaus sowie
Festsetzung zur Kombination von PV-Anlagen mit extensiver Dachbegriinung

Festsetzungen Klimaanpassung:
e zur Ausgestaltung der Dachflachen inkl. Festsetzungen zu Anteilen von
extensiver und intensiver Begriinung
e zur Ausgestaltung der bodenbiindigen Freiflachen zur Verbesserung des
Mikroklimas durch Férderung der ,Verdunstungskihlung“ und der
Beschattung.
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e zur Mindestdicke der Retentions- und Substratschichten auf den Dachern
(Gebaude und Tiefgarage) fur den Regenrtickhalt bzw. zur Umsetzung des
Schwammstadt-Prinzips und fur eine ausreichende Wasserversorgung auch
wahrend langer anhaltenden Trockenperioden

¢ zur Neupflanzung von 35 standortgerechten Baumen als Beitrag zur
deutlichen Erh6hung der Anzahl der Bd&ume im Planungsgebiet im Vergleich
zum Bestand und somit die Schaffung eines guten Mikroklimas, Erhalt von 5
Bestandsbaumen

e zu begrinende und bepflanzende Flachen fur die Vergrof3erung der
bepflanzten Flachen im Vergleich zum Bestand fir eine hdhere
Oberflachenverdunstung und Aufenthaltsqualitat

e von nicht unterbauten Flachen fur eine nachhaltige Begriinung mit
Uberwiegend groRen und mittelgroRen Baumen zur Verbesserung des
Mikroklimas

Energie

Im Rahmen der Neubaumafinahme werden die einschlagigen gesetzlichen Vorgaben,
wie z.B. das Gebaudeenergiegesetz (GEG) beriicksichtigt und eingehalten. Fir das
Vorhaben wurde ein energetisches Fachkonzept ausgearbeitet.

Die Warmeerzeugung des Geb&udes erfolgt tber die Fernwarme der SWM, da der
Einsatz von Warmepumpen zur Haupt-Energieerzeugung am Standort nicht méglich
ist.

Eine Abschatzung der Energiebedarfe wurde durch eine Energiebilanzierung geman
den Randbedingungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) bzw. der DIN 18599
vorgenommen. Zum aktuellen Planungszeitpunkt werden die Mindestanforderungen
des GEG um ca. 12 % unterschritten. In den weiteren Planungsphasen ist zudem
eine weitere Reduzierung des Primarenergiebedarfs angestrebt. Auf Basis der
Energiebedarfs-Berechnung wurden die Treibhausgasemissionen prognostiziert.

Die Fassade hat ein sehr groRes Flachenpotential fur die solare Stromerzeugung.
Neben der Dachflache kragen unterhalb der Brustungsbander ca. 50° geneigte
Sonnenschutzelemente aus, die mit PV-Paneelen bekleidet sind. Zusétzlich zu den
PV-Paneelen auf den Brise Soleil (Sonnenschutzelementen) werden in die vertikalen
Lamellen der Fassade ebenfalls PV-Paneele integriert. Somit stehen ca. 4.750 m2
Flache fur PV-Anlagen auf dem Dach und auf der Fassade zur Verfiigung. Den
groflten Anteil tragt jedoch die Fassade. Dieses Flachenpotenzial wird durch die
Festsetzung der Anlagengrof3e (gesamte Modulflache) gesichert.

Unterstlitzend dazu sind auf dem Dach Anlagen zur Nutzung der Solarenergie
vorgesehen. Hinsichtlich der geplanten PV-Flachen auf dem Dach und im Bereich der
Fassaden ist festzustellen, dass hier mit einem Stromertrag von ca. 407.000 kWh/a
zu rechnen ist. Der Deckungsanteil des Stromertrags wiirde in Bezug auf den Bedarf
der Warmeversorgungsanalgen (Bedarf: 677.000 kWh/a) bei ca. 66%, bezogen auf
den Gesamtstrombedarf mit Beleuchtung und Nutzerstrom (Bedarf: 3.767.000 kwWh/a)
bei ca. 10% liegen. Auf Basis der Energiebedarfs-Berechnung wurden die
Treibhausgasemissionen prognostiziert.

Daruber hinaus ermdglicht die Fassade mit einem effektiven Sonnenschutz,
hocheffiziente Warmertickgewinnungen der Liftungsanlagen, nutzerseitig regelbare
Heiz- und Kihlsysteme sowie moderne LED-Beleuchtung eine Senkung des
Energiebedarfs des Gebaudes. Das Gebaude erhalt aufgrund der Nutzung eine
Kalteversorgung mittels Kompressionskaltemaschinen in Verbindung mit
Ruckkihlern. Die Ruckkuhler werden in den vorgesehenen Technikflachen auf dem
Dach des Gebaudes angeordnet. Das Geb&aude erhalt im Untergeschoss eine
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Trafostation. Ebenso muss aufgrund der Hochhausrichtlinie eine Notstromversorgung
erstellt werden.

Die Mdglichkeit der thermischen Nutzung von Grundwasser wurde untersucht, jedoch
liegen auf dem Baugrundstiick ungtinstige hydrogeologische Verhaltnisse fir den
Betrieb einer thermischen Grundwassernutzungsanlage vor. Ein wirtschaftliches
Betreiben ist nicht méglich.

Darlber hinaus hat sich die Landeshauptstadt Minchen 2019 mit Beschluss der
Klimaschutzziele zum Ziel (18.12.20219, Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V16525)
gesetzt, bis zum Jahr 2035 die weitgehende Klimaneutralitat (0,3 Tonnen CO»-
aquivalente) zu erreichen. Die Zielsetzung der Landeshauptstadt Minchen im Jahr
2035 klimaneutral zu sein, ist bei allen Gebauden unter Beriicksichtigung der
vorgegebenen Emissionsfaktoren nicht méglich. Die Fernwarme der Stadtwerke
Munchen soll im Jahr 2040 klimaneutral sein, so dass unter Zuhilfenahme der
tatséchlichen, standortbezogenen Emissionsfaktoren erst ab diesem Zeitpunkt eine
Klimaneutralitdt moglich ware, wenn die Versorgung des Gebaudes mit 100% reinem,
mit Zertifikaten belegbaren Okostrom (= Emissionsfaktor von 0,0 g/kwh) erfolgt.

Mobilitét

Durch die zentrale Lage des Projektes mit einer hervorragenden Anbindung an den
OPNV mit unmittelbarer Versorgung durch DB-Fernverkehr, S-Bahn, U-Bahn,
StraRenbahn und Bus werden fur die Beschaftigten der Buronutzungen starke Anreize
geschaffen, diesen zu nutzen. Im Bauvollzug soll eine Reduzierung der pflichtigen
Stellplatze fur Kfz mittels Ablose beantragt und der Verzicht auf die Nutzung des
Autos und der Umstieg auf umweltfreundliche Verkehrsmittel geférdert werden.

Die Vorhabentragerin stellt den Beschaftigten ein vergiinstigtes OPNV-Ticket
(Jobticket) bereit. Zudem soll das Stral3ennetz entlastet, Larm- und
Schadstoffemissionen verringert und der Flachenverbrauch durch den ruhenden und
flieBenden Kfz-Verkehr gemindert werden.

In der Tiefgarage sind im Zwischenuntergeschoss eine grof3zugige Anzahl an
Fahrradabstellplatzen, die barrierefrei erreichbar sind, vorgesehen. Gleichzeitig gibt
es Umkleiderdume flr die Beschéftigten sowie Ladestationen fur E-Bikes, um die
Attraktivitdt des Radfahrens zu férdern.

Brandschutz

Der Brandschutz entsprechend § 11 der Bauvorlagenverordnung (BauVorlV) wird
Uber ein Brandschutzkonzept im Rahmen des Bauvollzugs nachgewiesen.

Die Zufahrt fUr die Feuerwehr erfolgt tiber die Bothestral3e. Eine Bewegungsflache fir
die Feuerwehr ist direkt angrenzend zur Privatstral3e vorgesehen.

Auf Grund der vorgesehenen Héhenentwicklung von 61 m Wandhdhe ist ein Anleitern
nicht moglich. Daher sind ausschlie3lich bauliche Rettungswege in Form von zwei
Sicherheitstreppenhdusern vorgesehen. Dariiber hinaus ist flachendeckend sowohl
eine automatische Léschanlage als auch Brandfriiherkennung sowie fir die
Feuerwehr zwei Feuerwehraufziige geplant.

Fir die Dachterrassen, auf denen ein dauerhafter Aufenthalt stattfindet, werden zwei
bauliche Rettungswege hergestellt. Andere Dachflachen wie die Technikterrassen, die
nicht zur Nutzung durch Beschéftigte o. &. genutzt werden, haben BayBO-konform
nur einen Rettungsweg.

Fur die Léschwasserversorgung sind die Anforderungen der DVGW-Arbeits- bzw.
Merkblatter W 400, W 405 und W 331 sowie die Minchner Standards im Bauvollzug
zu berlcksichtigen. Die Léschwasserversorgung wird entweder tber den
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bestehenden Hydranten Leuchtenbergring sichergestellt oder (falls erforderlich) ein 2.
Hydrant in der Privatstraf3e, in ca. 30 m Entfernung zum Haupteingang, positioniert.
Die Rettungswegefiihrung und Brandabschnittsunterteilung ist Bestandteil der
Baugenehmigungsplanung.

Barrierefreie Gestaltung, Inklusion und Gender Mainstreaming

Barrierefreiheit kommt einem grol3en Personenkreis, beispielsweise alteren
Menschen, Familien mit Kindern sowie Menschen mit Bewegungs-, oder
Sinneseinschrankungen zugute. Das stadtebauliche und freiraumplanerische Konzept
berticksichtigt die typischen Anspriiche sowie unterschiedliche Raumaneignungen
von allen Menschen in ihrer Vielfaltigkeit. Dies erfolgt durch folgende Mal3nahmen:

o Die Wege, Platz- und nutzbaren Freiflachen sind barrierefrei erreichbar. Hierzu
z&hlt auch das Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit fir die
Durchwegung durch das Vorhabengebiet.

¢ Alle Buroetagen sind barrierefrei durch Aufzugsanlagen direkt aus der
Tiefgarage zu erreichen.

¢ Die Dachterrassen sind ebenfalls Uber die Aufzugsanlagen barrierefrei zu
erreichen.

o Die Freiflachen sind durch gute Beleuchtung angstfrei zu durchqueren.
Das Vorhabengebiet ist auf allen Seiten sehr gut einsehbar, wodurch eine
erleichterte Orientierung erméglicht wird, und Angstrdume vermeiden werden.

¢ Die Fahrradabstellplatze in der Tiefgarage werden so angeordnet, dass sie
sicher und leicht Uber die Fahrradrampe zu erreichen sind.

e Alle offentlich zuganglichen Nutzungseinheiten, sowie die dem allgemeinen
Besucherverkehr dienenden Stellplatze, aber auch die Stellplatze der
Nutzer*innen sind barrierefrei zu erreichen. Im zweiten, dritten und vierten
Untergeschoss der Tiefgarage befinden sich insgesamt 12 Stellplatze fir
Menschen mit Behinderung, die sich in unmittelbarer Nahe zur Aufzugsanlage
befinden.

e Nach Inbetriebnahme der 2. Stammstrecke wird der Bahnhof
Leuchtenbergring, u.a. Gber den Ful3gangersteg mit Fahrradmitbenutzung,
barrierefrei erreichbar sein.

~.Gender Mainstreaming” (geschlechtersensible Sichtweise) bezeichnet eine
Vorgehensweise, bei der der Aspekt der Chancengleichheit von Frauen und Méannern,
ihre unterschiedlichen Lebenssituationen und Interessen einbezogen wird. Abgeleitet
vom englischen Fachterminus ,Gender” ist dabei von einem erweiterten
Geschlechterbegriff auszugehen. Neben dem biologischen Geschlecht sind die
gesellschaftlich und kulturell gepragten Rollen zu beriicksichtigen Mit den oben
beschriebenen MalRnahmen wird den Aspekten des Gender Mainstreaming Rechnung
getragen.

Nachhaltigkeit

Mit dem Beschluss des Ausschusses fir Stadtplanung und Bauordnung
(Nachhaltigkeitsaspekte in Bebauungsplanen vom 07.07.2021, Sitzungsvorlage Nr.
20-26 / V 03873) hat sich die Landeshauptstadt Minchen zur Beriicksichtigung des
Prinzips der Nachhaltigkeit bei der weiteren Stadtentwicklung bekannt.

Im Hinblick auf das Ziel der energetischen Optimierung sind Festsetzungen (u. a.
Mindestflache fur PV-Modulflache, Kombination PV-Anlagen mit Dachbegriinung) in
Bezug auf den Belang einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung gemaf

8 1 Abs. 5 BauGB eingeflossen. Der Einsatz innovativer Techniken und regenerativer
Energietrager, wie z. B. der Solarenergienutzung in einer geeigneten Verbindung mit
Dachbegriinung, ist ein wesentlicher Baustein zum Erreichen der Klimaziele. Zudem
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wurde ein energetisches Fachkonzept erarbeitet, das den Energiebedarf und die
Energieversorgung des neuen Geb&udes ermittelt und dieses 6kologisch wie
O0konomisch im Sinne der Muinchner Klimaschutzziele optimiert. Dazu gehort auch der
malfdvolle Einsatz der Geb&audetechnik.

Im Rahmen des Bauvorhabens wird ein groRer Fokus auf die Nachhaltigkeit der
Baumaterialien gelegt. Ziel ist es, den Neubau mit mdglichst geringen
Umweltwirkungen (z.B. reduzierter CO2-Fuf3abdruck) zu errichten. Daher wurde
bereits zu Beginn der Planungsphase ein Nachhaltigkeitsberater hinzugezogen, der
auf die Verwendung von nachwachsenden und rezyklierbaren Rohstoffen Wert legt.
Nach dem ,Cradle to Cradle“-Ansatz wird vom Nachhaltigkeitsberater ein Lastenheft
bzw. Materialpass fir das Gebaude erstellt, um die Kreislauffahigkeit des Gebaudes
zu ermoglichen.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Stadtebau
e Aufwertung und Nachverdichtung einer brachliegenden ungenutzten Flache
e stadtebauliche Ergdnzung der Umgebung durch einen weiteren, sich gut
einfigenden Hochpunkt
e Schaffung von Gewerbeflache in sehr gut erschlossener Lage

Griinordnung

e Durchgrinung des Vorhabengebiets durch standortgerechte
Baumpflanzungen (mindestens 35 Neupflanzungen) und Schaffung von
Freiflachen am Boden und auf dem Dach zur Erholungsnutzung fir die
Beschaftigten

e Erhalt und Sicherung des Baumbestandes in der Privatstral3e

e extensive und intensive Dachbegrinung zur Verbesserung des Mikroklimas,
Forderung der Verdunstungskihlung und Regenwasserretention sowie zur
Erhohung der Biodiversitét

e Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans werden ca. 6.624 m? Flache
durch die Privatstralle, das Gebaude und Belagsflachen versiegelt. Im Bereich
des Vorhaben- und ErschlieRBungsplans bleiben ca. 1.931 m? unversiegelte
Flache, von denen rund 1.111 m? nicht unterbaut sind. Nach Umsetzung der
Planung hat der Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans einen
Versiegelungsgrad von ca. 87 % gegenuber ca. 26 % im Bestand.

Verkehr
e geringfligige Erh6hung des Verkehrsaufkommens
e Schaffung einer Wegebeziehung zwischen Bahnsteig S-Bahnhalt
Leuchtenbergring und Bothestral3e zur Erschlie3ung des Planungsgebiets
e Unterbringung der erforderlichen Kfz-Stellplatze in einer Tiefgarage und somit
Freihaltung der Freiflachen von ruhendem Verkehr

Daten zum Bebauungsplan

Flachennutzung Flache Anteil
in m? in %

Baugebiet 8.555 m? 97,5%

Flachen mit widmungskonfor- 228 m? 2,5%

mer Uberplanung
Geltungsbereich gesamt 8.783 m? 100%
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Versiegelung der Flachen

Flachen unversiegelt nicht un- 1.111 m? 13%
terbaut

Flachen unversiegelt unterbaut 820 m? 9,5%
Flachen versiegelt (Ge- 6.624 m? 77,5%
baude/Belagsflachen)

Flache gesamt 8.555 m? 100%
Freiflachen

Freiflachen Bedarf (2 m?/AP) 2.880 m? 100%
Freiflachen ebenerdig 2.087 m? 72,5%
Freiflachen auf Dachern 286 m? 10%
Freiflachen zur Kompensation in 507 m? 17,5%
der Umgebung

Grundlagen und Gutachten

Liste der vorliegenden Gutachten und Unterlagen zum jeweiligen Stand:

Verkehrsuntersuchung, Obermeyer Infrastruktur GmbH & Co. KG, Stand
24.06.2024mit Stellungnahme zur verkehrlichen ErschlieRung des HVB HQ2
ausschlie3lich tber die Bothestral3e, Stand 31.03.2025

Stellungnahme zur Bewertung des neuen Verkehrsmodells fur den Progno-
sehorizont 2040, Obermeyer Infrastruktur GmbH & Co. KG, Stand 29.04.2026
Schalltechnische Untersuchung, Bericht-Nr. 700-00275-SU-1, Mohler+Partner
Ingenieure GmbH, Stand 10.06.2025

Erschitterungstechnische Untersuchung, Bericht-Nr. 700-00275-Esch,
Mohler+Partner Ingenieure GmbH, Stand 21.12.2023
Immissionsschutzfachliche Stellungnahme zu elektrischen und magnetischen
Feldern, Moéhler+Partner Ingenieure GmbH, Stand 29.05.2024
Lufthygienische Untersuchung, Bericht-Nr. 700-00275-LH, MoOhler+Partner
Ingenieure GmbH, Stand 22.07.2025

Immissionsschutzfachlicher Stellungnahme zu verkehrsbedingten Emissionen
(Schall und Lufthygiene) aufgrund aktueller Verkehrszahlen, Projektnummer
700-00275, Mohler+Partner Ingenieure GmbH, Stand 20.05.2026
Verschattungsuntersuchung, Bericht-Nr. 700-00275-LI-03, Mdhler+Partner
Ingenieure GmbH, Stand 24.04.2024

Fensterscharfe Verschattungsuntersuchung, Bericht-Nr. 700-00275-LI-04,
Mohler+Partner Ingenieure GmbH, Stand 24.04.2024

Gutachten zum Windkomfort, Bericht-Nr. 700-00275-WK-02, Mohler+Partner
Ingenieure GmbH, Stand 31.05.2024

Baugrund- und Grindungsgutachten, Frank+Bumiller+Kraft
Grundbauingenieure VBI GmbH, Stand 29.01.2024

Erganzende Baugrunderkundung, Frank+Bumiller+Kraft Grundbauingenieure
VBI GmbH, Stand 25.03.2024

Bericht zur detaillierten Altlastenerkundung, Frank+Bumiller+Kraft
Grundbauingenieure VBI GmbH, Stand 09.04.2024

Hydrogeologisches Gutachten zur thermischen Grundwassernutzung,
Frank+Bumiller+Kraft Grundbauingenieure VBl GmbH, Stand 22.04.2024
Stellungnahme zum Grundwasseraufstau durch Neubau/Verbau,
Frank+Bumiller+Kraft Grundbauingenieure VBl GmbH, Stand 16.04.2024
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Stellungnahme zu Grundwasserverhaltnisse im Bereich der
Neubaumalnahme/ Auswirkungen der Baumal3nahme auf das Grundwasser,
campus Ingenieurgesellschaft mbH, Stand 09.03.2022
Stadtbildvertraglichkeitsuntersuchung, Stand Mai 2024

Gutachten Entwasserungskonzept, Ingenieurbiiro Hausladen GmbH, MDP-
Michel Desvigne Paysagiste SARL, mahl gebhard konzepte
Partnerschaftsgesellschaft mbB, Stand 15.07.2025

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) zum Bauvorhaben auf einer
Baueinrichtungsflache am Haidenauplatz — Leuchtenbergring, Planungsbiiro
ONUBE GmbH, Stand 18.10.2021

Energetisches Fachgutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
1956¢, Dipl.-Ing. Peter Mutard Ingenieurgesellschaft fir Technische Akustik,
Schall- und Warmeschutz mbH, Stand 01.08.2024

Stadtklimatische Ersteinschatzung, Stand 13.07.2021

Durchfiihrungsvertrag/ Kosten/ MaBnahmen

Die Verfahrensgrundsatze der Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN 2021,
Fassung vom 26.07.2017) kommen zur Anwendung, wonach sich die
Vorhabentragerin verpflichtet, die im Verfahren ursachlichen Kosten und Lasten zu
tbernehmen.

Fur die Umsetzung des Planungskonzeptes sind insbesondere folgende MaRhahmen
notwendig, die von der Vorhabentragerin tbernommen werden:

Bauverpflichtung zur Durchfihrung des Vorhabens innerhalb von 5 Jahren
Bestellung von Dienstbarkeiten (Geh- und Radfahrrechte fur Allgemeinheit
sowie Radfahrrecht zu Gunsten der Allgemeinheit zur gemeinsamen Nutzung
mit Kfz-Verkehr) und Reallasten zu Gunsten der Landeshauptstadt Minchen,
Herstellung der Dienstbarkeitsflachen,

Kostenbeteiligung an Aufwertungsmafinahmen in der Umgebung fir
Freiflachenversorgung

Beteiligung an den Kosten des Rampenbauwerks und Fuf3- und
Radwegbrticke als Optimierung der OPNV-Anbindung

Regelung eines teilursédchlichen Kostenanteils fur die Flache des
Rampenbauwerks, der im Rahmen eines separaten Erwerbsvertrags
vereinbart wird

Ubernahme der Verpflichtung zu Herstellung und Betrieb von
Photovoltaikanlagen an Fassade und Dach

Umbau der Larmschutzwand nach Inbetriebnahme der 2. Stammstrecke

Die Ubernahme dieser ursachlich durch die Planung ausgeldsten Kosten und
Lasten wird im Durchfihrungsvertrag mit der Vorhabentragerin geregelt.
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