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Begriindung des Bebauungsplanentwurfs

Inhaltsverzeichnis Seite

1. Anlass der Planung und Verfahren ..........cccooooiiiiiiiiiii e 1

2. Planerische und rechtliche AuSgangsIlage .............uiiiiiiiiiiiciicce e, 3

2.1. Lage im Stadtgebiet, Grof3e, Eigentumsverhaltnisse, vorhandene Nutzungen................. 3

2.2. Stadtebauliche und planungsrechtliche Bestandssituation ....................eevevviieeiienieieinnin. 3

2.3. Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung ............cccccceceiiiiiiiiiiiiiinnnnnn. 4

2.4. Vorhandenes Baurecht / BaureChtSIeSErVeN ..........cooivveiiiiiiiiiie e 4

2.5. UmweltvertraglichKeitSPrifUung.........oooviiiiiiii e e e e e e ananes 4

2.6. DENKMAISCNULZ ... s 4

3. PlANUNQGSZIEIE ...t e e e e aaaaaaraan 5

4. PlanUNGSKONZEPT.....coiiiiiiiiiiiiieee 6

5. Erorterungsveranstaltung ............oooviiiiiiiiiiiiiiiiieeeeee e 8

6. Kommission flr Stadtgestaltung .........coooeeiiiiiiiiii 8

7. Fachliche UnterSUChUNGEN ...........oi i e e e e e eaans 8

7.1. HOChhausstudie 2023........coo oo 8

7.2. BeliChtUNGSSIUIE ... 12
7.3. VerkenrSUNTEISUCHUNG. ... ...ttt 12
7.4. Schalltechnische UNtersUChUNG ..........ooouiiiiiiii it e e e e eaanens 12
8. Rechtsgrundlage fir die BezugsgrofZe ,Wohnbaugeschossflache“..............cc.ccoooeeii 13
9. Erforderlichkeit und Angemessenheit des sektoralen Bebauungsplans ..............cc........... 13
10. Entschadigungsanspriiche gegen die Landeshauptstadt Mlnchen ................ccccovvvvinnnnn. 16
11. Klimaschutz und KliMaanpasSUNG .........ccooeeiiiiiiiiiiieeeee e 16
12. Wesentliche Auswirkungen und Folgen der Planung ..............cccocuviiimiiiiiiiiiiies 17
12.1. Gefbrderter WONNIAUM .........uuiii et e e e e e e e e e 17
12.2. Sozialgerechte BOAeNNUIZUNG........cooiiiiiiiiie e e 17
R T = Y =L o 0 LT o PSSR 17
14. Daten zum BebauungSPIan ..........e oo 18
1. Anlass der Planung und Verfahren

Am 23. Juni 2021 wurde mit dem Inkrafttreten des Baulandmobilisierungsgesetzes
ein neuer sektoraler Bebauungsplantyp, der sog. ,Bebauungsplan zur Wohnraumver-
sorgung“ nach § 9 Abs. 2d) BauGB, eingefuhrt. Mit dem neuen Planungsinstrument
sollen die nunmehr zur Verfligung stehenden rechtlichen Mdglichkeiten zur Schaffung
geforderter Wohnungen auch im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB ausge-
schopft werden, um der Entwicklung einer Stadt im Gleichgewicht Sorge zu tragen.
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Hierzu hat die Vollversammlung des Stadtrats am 22.03.2023 einen Grundsatzbe-
schluss zur Anwendungspraxis von sektoralen Bebauungsplanen nach

8§ 9 Abs. 2d) BauGB der Landeshauptstadt Munchen gefasst (Sitzungsvorlage Nr.
20-26 / V 09080), der eine Bindungsquote von 40 % festlegte. Dieser Beschluss
wurde durch den Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 02.10.2024 zur
Wohnungsbauoffensive (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 11344) abgeandert, in der
Form, dass dem Referat fur Stadtplanung und Bauordnung ein Verhandlungsmandat
zur Festlegung der 0. g. Quote fir die soziale Wohnraumférderung zwischen 20 %
und 40 % gewahrte. Eine erneute Anderung der Quotenfestlegung erfolgte mit dem
Beschluss Dritte Programmanpassung ,Wohnen in Minchen VII“ Sozialgerechte Bo-
dennutzung in Minchen (SoBoN) (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 18400), mit welchem
in den in Aufstellung befindlichen sektoralen Bebauungspléane zur Wohnraumversor-
gung die Quote der sozialen Wohnraumfdrderung auf 10 % aller Wohnungen bzw. der
Wohnbaugeschossflache (bezogen auf das vorhandene, bislang aber noch nicht reali-
sierte Baurecht nach § 34 BauGB) in der staatlichen Einkommensorientierten Forde-
rung (EOF) festgelegt wurde.

Der Ausschuss fiir Stadtplanung und Bauordnung hat am 05.07.2023 fir das
betrachtete Areal (Engadiner Stral3e, Schweizer Platz, Graubiindener Stral3e) die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2190 beschlossen (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 /
V 10346), der die Festsetzung eines Anteils an geférdertem Wohnen von

40 % der neu zu schaffenden Wohnbaugeschossflache aus dem noch nicht
realisierten, erstmals in Anspruch genommenen Baurecht nach § 34 BauGB festlegt.

Beim Referat fur Stadtplanung und Bauordnung (HA IV — Lokalbaukommission, LBK)
wurde am 25.05.2023 ein Antrag auf Vorbescheid fiir das Grundstlck Flurstiick

Nr. 652/13, Gemarkung Forstenried, eingereicht. Beantragt wurden zwei Varianten
des Neubaus eines Ladenzentrums mit Wohnungen.

Die Priifung, ob beim vorgelegten Bauantrag das vorhandene Baurecht vollstandig
ausgeschopft wurde, hat gezeigt, dass die Anzahl der Wohnungen, unter anderem
durch die Bertcksichtigung der geplanten Festsetzungen der Wandhdhen bei
gleichzeitiger Erfullung der notwendigen Voraussetzungen fur eine ausreichende
Belichtung, Beliftung und Besonnung, erhdht werden kann.

Aktueller Entwurf:

Der aktuell vorliegende Planungsentwurf sieht ein Wohngebaude mit
erdgeschossigen Einzelhandelsflachen sowie einer integrierten privaten
Kindertagesstatte vor. Die beantragte Wohnbaugeschossflache betragt ca. 20.200 m?2
(Gesamt-GF), unter Abzug des Bestandes von 10.000 m? ergeben sich 10.200 m2 GF
des neu zu realisierten Wohnbaurechts. Laut dem Beschluss der Vollversammlung
des Stadtrates vom 17.12.2025 (,Wohnen in Miinchen VII“, Sitzungsvorlage Nr.
20-26 / V 18400) ist die Vorhabentragerin verpflichtet, 10 % der neu zu schaffenden
Wohnbaugeschossflache im geférderten Wohnungsbau zu errichten, d. h. ca. 1.020
m2 GF, was gemal den stadtischen Orientierungswerten (bei 95 m2 GF/WE) ungefahr
11 geforderten Wohneinheiten entspricht.

Die Wohnbaurechtsreserve im Planungsgebiet hat somit eine wirksame Relevanz fur
die soziostrukturelle Entwicklung des bestehenden Gevierts, wie auch fir das
Wohnungsangebot der Landeshauptstadt Miinchen. Durch die anteilige Sicherung
und Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums fir weite Bevolkerungskreise kann den
deutlich und anhaltend angespannten Wohnungsmarktbedingungen in der
Landeshauptstadt Miinchen entgegengewirkt werden.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemafR § 13a BauGB



2.2.

Seite 3

aufgestellt. Die gesetzlichen Anforderungen zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens gemanR § 13a BauGB wurden geprift und sind eingehalten, insbesondere
bestehen derzeit keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b) BauGB genannten Schutzguter.

Planerische und rechtliche Ausgangslage
Lage im Stadtgebiet, GroRRe, Eigentumsverhéltnisse, vorhandene Nutzungen

Der Bereich Engadiner Straf3e (stdlich), Schweizer Platz (n6rdlich) und
Graubiindener Straf3e (6stlich) liegt im 19. Stadtbezirk Thalkirchen-Obersendling-
Forstenried-Firstenried-Solln und hat eine Grof3e von ca. 0,696 ha.

Der Umgriff des Bebauungsplans Nr. 2190 umfasst ein einziges Grundstiick in
privatem Eigentum (Flurstlick Nr. 652/13 Gemarkung Forstenried), das in
unmittelbarer Nahe des Schweizer Platzes und der U-Bahn-Haltestelle ,Firstenried
West" liegt.

Die Bestandsbebauung auf dem Grundstiick dient heute in erster Linie

im Erdgeschoss als Nahbereichszentrum. Dartiber befinden sich Wohnungen im
ersten und zweiten Obergeschoss (OG) des Gebaudes. Das bestehende
dreigeschossige Gebaude aus den 1960er Jahren entspricht nicht mehr den heutigen
Anforderungen und Nutzungsbedarfen, weswegen der Bestandsbau entweder sehr
teuer generalsaniert oder abgerissen werden muss.

Die nahere Nachbarschaft ist insbesondere durch Wohnnutzungen aber auch
schulische und kirchliche Nutzungen gepréagt.

Die Umgebung zeichnet sich durch deutlich héhere, vier- bis neungeschossige
Wohngebéaude sowie ein viergeschossiges Schulgebaude aus. Daher besteht auf
dem Grundstiick noch Potenzial fir eine Nachverdichtung gemaf § 34 BauGB. Die
maximal vorhandene Gebaudehthe der dstlich angrenzenden Wohnbebauung
betragt ca. 25 m.

Das Gebiet ist Uber die angrenzenden StralRen voll erschlossen.

Stadtebauliche und planungsrechtliche Bestandssituation

Aus stadtebaulicher Sicht nimmt der an den Bebauungsplanumgriff angrenzende
Schweizer Platz eine zentrale Rolle im bestehenden Quatrtier ein. Er hat sich im Laufe
der Jahre als inoffizieller Mittelpunkt des Viertels etabliert. Die maf3gebliche
stadtebauliche Struktur im Geviert ist Gberwiegend von Zeilen- und Solitargebauden
mit einer HOhenentwicklung von bis zu neun Geschossen gepragt.

Das Planungsgebiet ist planungsrechtlich dem Innenbereich zuzuordnen und gemar
§ 34 BauGB zu beurteilen, ein Bebauungsplan besteht nicht.

Im Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Minchen (fortgeschriebener Beschluss vom
20.03.2019, Sitzungsvorlage Nr. 14-20/V 12932) wird der bestehende Einzelhandel
als Nahbereichszentrum dargestellt.

Der nordlich der Engadiner Stral3e und dstlich der Graublindener Stral3e befindliche
Schulkomplex mit der Joseph-von-Fraunhofer-Realschule und dem Gymnasium
Minchen Firstenried-West sowie die nordlich der Engadiner Stral3e und westlich der
Graubtuindener Stral3e befindliche St. Matthias Kirche stehen unter Denkmalschutz.
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Im Planungsgebiet ist die stadtische Baumschutzverordnung (BaumSchV), die
Stellplatz- und Fahrradabstellplatzsatzung (FabS) und die Gestaltungs- und
Begriinungssatzung (Satzung Nr. 924) gultig.

Die geltende Baumschutzverordnung verpflichtet zu Ersatzpflanzungen, wenn auf
dem Grundstiick durch BaumalRnahmen wie Neubau, Erweiterung oder Umbau
geschitzte Baume, mit entsprechender Genehmigung, entfernt werden mussen. Die
Satzung der Landeshauptstadt Minchen tber die Herstellung und Bereithaltung von
Abstellplatzen fur Fahrrader (Fahrradabstellplatzsatzung —) sowie die Satzung der
Landeshauptstadt Minchen tber die Ermittlung und den Nachweis von notwendigen
Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung - StPIS) regeln die Pflicht zur
Herstellung und Bereithaltung von (Ab-)Stellplatzen. Zur Sicherung einer Begriinung
des Baugrundstucks ist auf Grundlage der Gestaltungs- und Begriinungssatzung
(Satzung Nr. 924) im Baugenehmigungsverfahren ein Freiflachengestaltungsplan
vorzulegen. Der Artenschutz fiir z. B. Vogel, Flederméause ist - ebenfalls unabhangig
vom sektoralen Bebauungsplan Nr. 2190 - auf anderen Rechtsgrundlagen zu
beachten.

Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Im geltenden Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung ist der
Bereich als allgemeines Wohngebiet dargestellt und mit der landschaftsplanerischen
Schraffur fir MalRnahmen zur Verbesserung der Griinausstattung tberlagert.

Vorhandenes Baurecht / Baurechtsreserven

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde festgestellt, dass auf dem Grundsttick
Flurstiick Nr. 652/13, Gemarkung Forstenried, ein bestehendes Baurechtspotenzial
nach § 34 BauGB vorhanden ist, da die ndhere Umgebung sich durch deutlich héhere
Gebaude auszeichnet.

Die GroRenordnung des Wohnbaurechts nach § 34 BauGB wird erst zum spéateren
Zeitpunkt nach Vorlage konkreter Planungen im Genehmigungsverfahren definiert.
Aktuell liegt der Umfang der geférderten Wohneinheiten (WE) voraussichtlich bei ca.
11 Wohneinheiten.

Das Baurecht fir das Planungsgebiet richtet sich kiinftig nach 8 30 Abs. 3 BauGB
i. V. m. 8§ 34 BauGB.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Es besteht keine Pflicht zur Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
Anlage 1 zum Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
und es gibt keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchst. b) BauGB genannten Schutzguter.

Denkmalschutz

Derzeit sind im Umgriff des Bebauungsplans keine Bodendenkmaler bekannt. Das in
den 1960er Jahren entstandene dreigeschossige Bestandsgebaude ist nicht als
Baudenkmal in die Denkmalschutzliste eingetragen.

In unmittelbarer Néhe des Bebauungsplans befinden sich zwei Einzelbaudenkmaler:
das Schulzentrum Firstenried an der Engadiner Stral3e und die Kirche St. Matthias
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an der Appenzeller Stral3e.

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege sah die Hohenentwicklungen des
westlichen und nérdlichen Gebaudes im Bebauungsplanentwurf, im Hinblick auf die
Uber der StralRenkreuzung liegenden Baudenkmaler, kritisch und regte an, die Hohe
der Gebaude in diesen Bereichen zu reduzieren. In der aktuellen Planung wurde
diesem Anliegen teilweise entsprochen, indem das nérdliche Gebaude auf zwei
Geschosse reduziert wurde, wahrend das westliche Gebaude in seiner bisherigen
Hoéhenentwicklung (sechs Geschosse) verbleibt. Die drei sechsgeschossigen
Baukorper (im Norden, Westen und Osten) mit einer geplanten Hohe von 21,5 m
unterschreiten jedoch den fur das Quartier vorgegebenen Mal3stab und gewéhrleisten
damit eine angemessene Mal3stablichkeit, die auf die Pfarrkirche St. Matthias und das
Schulzentrum Furstenried West reagieren. Das Planungskonzept reagiert mit
geplanten offenen Ecken (zur Kreuzung Graubliindener- und Engadiner Stral3e),
welche den Raum flr die Wahrnehmbarkeit des Kirchengebaudes erweitern.

Die vorhandene Bebauung im Quatrtier ist sehr heterogen, der Schweizer Platz bildet
einen Mittelpunkt zwischen verschieden gepragten Stadtraumen.

Das geplante Hochhaus soll auf der zu den denkmalgeschitzten Gebauden
abgewandten Seite zum Schweizer Platz entstehen. So wird sich keine direkte
Gegenuberlage zu den Baudenkmalern ergeben. Gleichzeitig tragt das Hochhaus zu
einer nordlichen Platzfassung, sowie der Betonung dessen funktionaler Mitte bei.

Abbildung 1: Perspektive von der Appenzeller StraRe, Quelle: Lauber Zottmann Blank Architekten GmbH

Planungsziele

Ubergeordnetes Ziel der Planung ist die anteilige Schaffung von dringend benétigtem
bezahlbarem Wohnraum, auch in den im Zusammenhang bebauten Ortsteilen (sog.
Innenbereich).

Aus dem Grundgedanken der sog. ,MUnchner Mischung“ und der mit Beschluss der
Vollversammlung vom 17.12.2025 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 18400) festgelegten
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Quote der sozialen Wohnraumsicherung, die bei allen noch in Aufstellung befindlichen
sektoralen Bebauungspléanen zur Wohnraumversorgung anzuwenden ist, wird im
Rahmen dieses Bebauungsplanes eine Quote fur den gefdérderten Wohnungsbau von
10 % der Wohnbaugeschossflache fur das noch nicht realisierte, erstmals in Anspruch
genommene Baurecht nach § 30 Abs. 3i. V. m. § 34 BauGB im Planungsgebiet
festgesetzt. Diese ist als Einkommensorientierte Férderung (EOF) umzusetzen.

Die Grundstickseigentiimer*innen werden zur Einhaltung der zum Zeitpunkt der
Verpflichtung geltenden Férderbedingungen der sozialen Wohnraumférderung,
insbesondere der Miet- und Belegungsbindung verpflichtet. Die Einhaltung dieser
Verpflichtung ist in geeigneter Weise, z. B. durch den Abschluss eines sozialen
Bindungsvertrages zum Baugenehmigungsverfahren, sicherzustellen (vgl. hierzu
Ziffer 9. MalRnahmen der Begriindung).

Die endgiiltige Entscheidung Uber den sich aus der vorhandenen Eigenart der
naheren Umgebung ergebenden Zulassigkeitsmalistab hinsichtlich des MalRes/Art der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Uberbaubaren Grundstiicksflache wird im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens getroffen, ebenso sind die gesunden Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse Uber den Nachweis der erforderlichen Abstandsflachen im
Baugenehmigungsverfahren gesichert werden.

Die Auswirkungen von Bauvorhaben auf andere planungsrechtliche Belange, wie
beispielsweise Denkmalschutz, Naturschutz und Schallschutz, deren Zulassigkeit auf
§ 34 BauGB beruht, werden ggf. im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren vertieft
geprift.

Weitere wesentliche Planungsziele sind:

e Starkung der Nahversorgungsfunktion durch erweiterte Handels-,
Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen,
die Verwirklichung eines privaten, ins Gebaude integrierten Kindergartens,
eine Aufwertung des Innenhofes und Schaffung von Aufenthaltsbereichen fiir
die Anwohner*innen,
eine qualitatvolle Eingriinung sowie Dach- und Fassadenbegriinung,

e eine Belebung / Aufwertung / raumliche Fassung des bestehenden
Platzraums.

e Fassung des Schweizer Platzes mit einem Hochhaus mit einer Hohe von bis
Zu 44,5 Metern

Planungskonzept

Im Zuge des erforderlichen Abrisses des Bestandsgebaudes beabsichtigt der
Planungsbegtinstigte, den Bestandsmieter*innen im Rahmen eines neuen
Planungskonzepts Ersatzwohnungen anzubieten. Das Konzept ,Krone* (siehe
Abbildung 2) setzt sich aus vier Hausern zusammen, die einen Blockrand mit
ausgenommenen und offenen Ecken bilden. Aus der Mischung der Nutzungen,
Wohnen in den Obergeschossen sowie Handel und Dienstleistung im Erdgeschoss
wurde ein Gebaudekonzept entwickelt, das aus einem grof3en Sockelgeschoss und
dariber liegenden Wohngeschossen besteht. Der heute schon vorhandene
Einzelhandel wird mit dem geplanten Bauvorhaben noch etwas vergrofRert und
aufgewertet. Neben den gewerblichen Nutzungen wird auch éffentlich zugéangliche
Gastronomieflache (z. B. ein Restaurant) im ersten Obergeschoss zum Schweizer
Platz hin verortet. Die Erdgeschosszone soll vollstandig 6ffentlich zuganglich sein
(auRer notwendigen internen Funktionsbereichen sowie der WohnerschlielBungen).
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Das Dach des Sockelgeschosses (Hofflache) wird mit einem hohen Substrataufbau
mit Ba&umen und weiteren Pflanzen intensiv begriint und soll fir alle Anwohner*innen
aus den Wohnhausern nutzbar sein. Die gemeinschaftlich zu nutzende Flache des
Innenhofs soll zur Erholung und zum Spielen sowie als Bewohnendengarten dienen.
Ein privater Kindergarten soll ebenfalls in das Gebaude integriert werden,
voraussichtlich im ersten Obergeschoss des 6stlichen Wohnbaukérpers. Vorgesehen
werden unter anderem auch Fassadenbegriinungen sowie auf den Dachern der
nordlichen, westlichen und dstlichen Gebaude jeweils ein Dachgarten und
Photovoltaikanlagen.

Der hochste Baukdrper ist zum Schweizer Platz hin ausgerichtet, welcher dadurch
architektonisch betont wird. Das geplante Vorhaben wird, durch die auch zum Platz
hin ausgerichteten Einzelhandel- und Gastronomieangebote, den Schweizer Platz
starken und die rAumliche Fassung des Platzes weiterentwickeln.

Die Kfz-Stellplatze, die bisher oberirdisch im Planungsumagriff angelegt sind, werden
in einer Tiefgarage untergebracht und der heute ebenerdige Parkplatz wird durch eine
grofltenteils nicht unterbaute Griinflache ersetzt. AuRerdem soll ein Mobilitdtskonzept
dazu beitragen, den motorisierten Verkehr zu reduzieren.

Vi N
21,50m ul
J 21,50 m
X1
Vi 445 m
21,50m
P N

Abbildung 2: Modellfoto des geplanten Bauvorhabens, Quelle: Lauber Zottmann Blank Architekten GmbH

Eckdaten:
o Grole des Planungsgebietes: zirka 0,7 Hektar
o Geschossflache im Bestand: zirka 10.000 Quadratmeter
e Neu zu schaffende Geschossflache: zirka 10.200 Quadratmeter
¢ Ho6henentwicklung bis zu 13 Vollgeschosse (zirka 44,5 Meter) Gber Gelande

im Planungsgebiet
Festsetzungen:

o 10 % der erstmalig entstehenden Wohnungen missen im geférderten
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Wohnungsbau errichtet werden

o Festsetzungen der Wandhdhen: im Siden auf 44,5 m, im Norden, Westen
und Osten jeweils auf 21,5 m; Blockinneren: 5,5 m

o Festsetzung der Uberbaubaren und die nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen

Erérterungsveranstaltung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2, 2.
Halbsatz i. V. mit § 3 Abs. 1 BauGB sowie die Beteiligung der Behtrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf 8§ 4 Abs. 1 BauGB erfolgte im Zeitraum
vom 14. Marz bis zum 15. April 2025. Im Rahmen des Verfahrens nach § 3 Abs. 1
BauGB hat am 31.03.2025 im Stadt. Thomas-Mann-Gymnasium, Gmunder Stral3e
45, Miunchen, eine Erdrterungsveranstaltung stattgefunden. Dabei wurden der Anlass
und die Ziele der Planung sowie der aktuelle Stand des Bauleitplanverfahrens
vorgestellt und erlautert. Im Anschluss hatten die Burger*innen die Gelegenheit
Fragen zu stellen und ihre Stellungnahmen zum Planentwurf vorzubringen. Die
eingegangenen Anregungen und Bedenken flie3en in das weitere
Bebauungsplanverfahren ein.

Kommission fiir Stadtgestaltung

Da sich das geplante Bauvorhaben in einer zentralen Lage und in unmittelbarer Néhe
des Schweizer Platzes befindet und kein Wettbewerbsverfahren durchgefiihrt wurde,
erfolgte eine Behandlung in der Kommission fur Stadtgestaltung

Am 29. April 2025 wurde der Entwurf der Stadtgestaltungskommission vorgestellt. Die
Mitglieder der Kommission fiir Stadtgestaltung waren sich einig, dass sich der
stadtebauliche Ansatz grundsatzlich gut in die vorhandene Heterogenitéat der
Umgebung einfligt. Gleichzeitig wurde die Empfehlung ausgesprochen, die
Hohenverhaltnisse der Geb&ude an einigen Stellen zu Uberprifen und die
Gesamtfigur etwas einheitlicher bzgl. der Hohen zu konzipieren. Auf3erdem
formulierten Architekturexpert*innen den Vorschlag, einen turmartigen Hochpunkt als
ein klares stadtebauliches Zeichen zum Schweizer Platz hin zu positionieren.

Im weiteren Verlauf des Verfahrens hat sich eine modifizierte Variante des
vorgelegten Entwurfs ergeben, die sowohl die Anregungen aus der
Stadtgestaltungskommission als auch die AuBerungen zum Projekt aus dem
Beteiligungsverfahren aufgenommen hat. Bei der neuen Variante wurden die
Hoéhenentwicklung des Gebaudekomplexes verandert. Die aktuelle Planung sieht ein
zum Schweizer Platz hin orientiertes Hochhaus mit bis zu max. 13 Stockwerken vor.
Des Weiteren wurden drei Gebaude im Westen, Norden und Osten auf eine
einheitliche H6he von maximal sechs Geschossen (mit der geplanten Wandhohe von
21,5 m) abgestimmit.

Fachliche Untersuchungen

Aufgrund der geplanten Hohenentwicklung wurde ein Abgleich mit der aktuellen
Hochhausstudie 2023 vorgenommen, eine Stadtbildvertraglichkeitsuntersuchung
durchgefuhrt und das Projekt an den Qualitatskriterien der Hochhausstudie
gespiegelt. Darliber hinaus wurden fachliche Untersuchungen zum Thema
Belichtung, Verkehr und Larm erstellt.

Hochhausstudie 2023

Fur die Planung von Hochhéausern ist ab Hohenstufe 3 (sog. Quartierszeichen) geman
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Beschluss durch die Vollversammlung des Stadtrates der Landeshauptstadt Miinchen
vom 28.06.2023 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / 08279) die Hochhausstudie 2023 (HHS
2023) als Grundlage im Planungsverfahren anzuwenden. Sie stellt fr
Hochhausplanungen besondere Anforderungen an die stadtebauliche und
architektonische Gestaltung wie auch den Nutzen fur die Allgemeinheit und beinhaltet
die Durchfuhrung definierter Schritte im Planungsprozess.

Raumlicher Leitplan:

Im Raumlichen Leitplan der HHS 2023 wird das Stadtgebiet in unterschiedliche
Raumkategorien (A-D) gegliedert, die Aussagen zu vorhandenem Hoéhenprofil und
Bezugsmalfistab treffen sowie die Leitidee fur die zukinftige Héhenentwicklung
beschreiben. Fir das Planungsgebiet ist die Raumkategorie C ,,Hohenprofil gestalten*
dargestellt, die eine Weiterentwicklung eines korrespondierenden, heterogenen
Hohenprofils bis zu einer Hohenstufe 3 (sog. Quartierszeichen, max. 150 %
Uberh6hung gegeniiber der pragenden Traufe) vorsieht. Mit einer geplanten
Hohenentwicklung von ca. 44,5 m Hoéhe (ca. 78 % Uberhoéhung gegeniiber dem

25 Meter hohen Nachbargebéaude), entspricht die Planung als sog. Quartierszeichen
(Hohenstufe 3) der Darstellung/Zuordnung des Raumlichen Leitplans).

Stadtbildvertraglichkeitsuntersuchung

Die erstellte Stadtbildvertraglichkeitsuntersuchung (SVU) kommt zu folgendem
Ergebnis:

»2Anhand der stadtraumlichen Simulationen zu den visuellen Auswirkungen des
geplanten Hochhauses am Schweizer Platz in Minchen - Firstenried West ist zu
erkennen, dass das neue Vertikalobjekt mit einer Objekth6he von ca. 45 m keine
maf3gebliche Fernwirkung mit gesamtstadtischer Bedeutung in der Miinchner
Stadtsilhouette erzielen wird. Es wird jedoch an einigen Standorten im Nahbereich, an
denen ein direkter Blickbezug zum Neubau gegeben ist (v.a. Maxhofstral3e, Neurieder
Stral3e), eine markante Wirkung in der lokalen Silhouette entfalten und die gewohnte
Szenerie des Stadtraums deutlich verandern.

Zudem ist festzustellen, dass durch die Prédsenz des neuen Hochhauses im
Erscheinungsbild der Stadt keine negativen Einflisse auf die Wirkung
stadtbildpragender, denkmalgeschiitzter Bauwerke und Ensembles sowie auf Frei-
und Landschaftsraume zu erwarten sind. Das geplante Vorhaben ist auf der
Grundlage der Erkenntnisse der SVU zu dem vorliegenden Planungsstand daher als
stadtbildvertraglich zu beurteilen.”
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Abbildung 3: Neurieder Stral3e (sudwestlich des Schweizer Platzes / Bildmontage Sichtraum)
Quelle: Eisenlauer Architektur & Stadtplanung

Abbildung 4: Maxhofstral3e (nordlich des Anschlusses Muhlthaler Straf3e / Bildmontage Sicht
Quelle: Eisenlauer Architektur & Stadtplanung

raum)

Qualitatskriterien:

Die Qualitatskriterien der HHS 2023 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / 08279) formulieren
die besonderen Anforderungen an Hochhauser, zu den Themengruppen ,Stadtebau®,
JArchitektur”, ,Gesellschaftlicher Mehrwert“ und ,Klima und Nachhaltigkeit®.
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Aus Sicht der Hochhausstudie 2023 kénnen diese wie folgt beurteilt werden:
Stadtebau

Durch die Position an dem vorgelagerten Schweizer Platz kennzeichnet die geplante
Hohenentwicklung mit ca. 44,5 m Hbhe die zentrale Lage des Schweizer Platzes im
Quartier und spielt zukinftig als markanter Orientierungspunkt fiir die weitraumige
Wahrnehmung eine entscheidende Rolle. Die neue ndrdliche Hochhausplanung, in
Erganzung zur dstlichen Bestandwohnanlage, fasst und definiert den Schweizer Platz
zuklnftig neu. Es entsteht ein rAumlicher Auftakt fir die Ankunft (U- und Busbahnhof)
am Schweizer Platz und im Quartier. Das Hochhaus starkt als Impulsgeber eine
stadtebauliche, visuelle und funktionale Verbindung mit dem Quartier.

Architektur

Angemessene Raumhohen, 6ffentliche Nutzungsmaglichkeiten und offentlich
zugéangliche Ubergangsbereiche im AuRen- und Innenbereich der Sockelzone,
beispielsweise auch Fassadenriickspriinge schaffen einen einladenden Charakter
und Aufenthaltsqualitdt am Schweizer Platz. Bisherige Vorschlage zum
Fassadenkonzept werden im Rahmen der Objektplanung weiter konkretisiert.
Zentrale technische Anlagen, die auf dem Dach angeordnet werden mussen, sollen
soweit mdglich im Baukorper des Hochhauses, in einem von auf3en nicht sichtbaren
Technikbereich im obersten Geschoss eingebettet werden.

Gesellschaftlicher Mehrwert

Der Mehrwert fiir die Allgemeinheit besteht neben dem erweiterten Nutzungsmix und
dem (u. a. bezahlbaren) Wohnen auch durch eine stadtebauliche Aufwertung des
Schweizer Platzes. Der Hochpunkt bietet mit dem Planentwurf einen 6ffentlichen und
belebten neuen Stadtraum am Schweizer Platz zum Ankommen, zum Aufenthalt und
zur Kommunikation. Die gewerblich genutzte Erdgeschosszone und das erste
Obergeschoss des Hochhauses Gibernehmen dabei die Funktion einer (Uberwiegend)
offentlich zug&ngigen Schnittstelle zum o6ffentlichen Raum. Die Vielfalt der Angebote
kommt den Bewohner*innen der neuen Planung sowie der umliegenden Siedlung
zugute.

Klima und Nachhaltigkeit

Die gesamte Unterbauung verringert sich zukiinftig gegentber der bisher tber- und
unterbauten Flache. Fir die Entwicklung in die Hohe bietet die geringere
Versiegelung durch den Hochhausful3abdruck und eine nicht unterbaute, klimatisch
wirksame Freiflache inklusive Baumbestand im Osten einen Ausgleich.

Ein begrinter Innenhof (intensive Dachbegriinung), drei Dachgéarten auf den
Gebauden Nord, West und Ost, ein Entwésserungskonzept sowie eine kluge
Fassadengestaltung (ggf. Eigenverschattung; Beranken) sollen zusatzlich klimatische
Verbesserungen im Nahbereich bewirken. Fur die Neubebauung wird auch das Ziel
verfolgt, eine moéglichst lange Nutzungszeit der wesentlichen Gebaudesubstanz zu
ermdglichen. Dieses Ziel wird sowohl konzeptionell als auch bautechnisch verfolgt.
Zur Verkehrsminimierung wird ein ein Mobilitatskonzept mdgliche Mobilitdtsangebote
(ggf. Shared Mobility im Untergeschoss) mit der vorhandenen, optimalen OPNV-
Anbindung (U-Bahn- und Bushalt) aufeinander abstimmen.

Es wird angestrebt, die Anforderungen der HHS 2023 im weiteren Verfahren, im Zuge
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der Bauberatung und in einen ergdnzenden stadtebaulichen Vertrag einflieRen zu
lassen.

Eine abschlieRende Bewertung des Hochhausvorhabens ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu beurteilen. Ggf. ist das Vorhaben erneut der
Kommission fir Stadtgestaltung vorzulegen, da eine charakterstarke, anspruchsvolle
architektonische Gestaltung des Hochpunkts als zentrales Anliegen fir die Integration
des Hochhauses im Quartier berticksichtigt werden sollte.

Belichtungsstudie

Das geplante Bauvorhaben hélt die nach der geltenden Vorschriften der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) notwendigen Abstandsflachen von 0,4 H, mindestens jedoch

3 m, im Planungsumgriff ein. Diese Abstandsflachen werden sowohl zu den Grund-
stiicksgrenzen als auch zu den StraBenmittellinien vollstandig eingehalten bzw. sogar
immer deutlich unterschritten. Zusatzlich dazu wurde zur besseren Beurteilung der
Verschattung des Vorhabens selbst, sowie der Nachbargeb&ude, eine erste Belich-
tungsstudie in Form von Renderings erarbeitet. Dabei wurde auch der 17. Januar
(entsprechend der DIN 5034) untersucht. In den Renderings kann man gut nachvoll-
ziehen, dass die Ostlich und die westlich angrenzenden Wohnungen in den dunklen
Monaten nur sehr gering von einer zusatzlichen Verschattung durch das Hochhaus
und die geplanten Gebaude betroffen sein werden. Darlber hinaus kann im eigenen
Gebaude die Wohnungsaufteilung und die Grundrissorganisation in der weiteren Pla-
nung an die jeweilige Situation angepasst werden, sodass die Belichtung insgesamt
gewabhrleistet werden kann.

Verkehrsuntersuchung

Aufgrund der erwarteten verkehrlichen Anderungen durch den geplanten Neubau
wurde eine Untersuchung der verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens
durchgefuhrt. Dabei wurde festgestellt, dass die planungsursachlichen Auswirkungen
nur zu einer geringen und zu vernachlassigenden Verschlechterung der verkehrlichen
Situation fuhren. Die neu zu erwartenden Verkehrsmengen sind tberschaubar und es
werden nur geringe Anderungen an der bisherigen verkehrlichen Situation eintreten.
AuRerdem haben die neuen Verkehrsmengen laut des vorgelegten Gutachtens
keinen Einfluss auf den Ful3- und Radverkehr. Somit wird die Schulwegsicherheit
nicht beeintrachtigt. Die Tiefgaragen- und Anlieferungszufahrten werden an der
Engadiner Stral3e gebiundelt, wo sie im am wenigsten von Ful3ganger*innen
frequentierten Bereich liegen.

Schalltechnische Untersuchung

Im Rahmen der Schalltechnischen Untersuchungen wurden die von den geplanten
gewerblichen Nutzungen (Tiefgarageneinfahrt, Anlieferzone) und den
gebaudetechnischen Anlagen ausgehenden Anlagenlarmimmissionen untersucht, als
auch der Verkehrslarm. Dabei wurde die Schutzbedurftigkeit eines Mischgebiets
zugrunde gelegt. Die Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) wurden ausschliel3lich am Plangebdude
(unmittelbar oberhalb der Tiefgaragenausfahrt) festgestellt.

Maflnahmen zum Verkehrs- und Anlagenlarm werden im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens festgelegt. Dabei sind die Erkenntnisse aus den
Schalltechnischen Untersuchungen zu bertcksichtigen.
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Rechtsgrundlage fiir die BezugsgréRe ,,Wohnbaugeschossflache*

8 9 Abs. 2d Satz 1 Nr. 3 BauGB ermdglicht die Festsetzung von ,Flachen”, auf denen
nur Gebaude errichtet werden dirfen, bei denen sich der Planungsbegunstigte
hinsichtlich einzelner oder aller Wohnungen dazu verpflichtet, die zum Zeitpunkt der
Verpflichtung geltenden Férderbedingungen der sozialen Wohnraumférderung,
insbesondere die Miet- und Belegungsbindung, einzuhalten und die Einhaltung dieser
Verpflichtung in geeigneter Weise sichergestellt wird.

Nach 8§ 9 Abs. 2d Satz 2 Nr. 1 BauGB konnen erganzend auch Festsetzungen zum
Malf3 der baulichen Nutzung und somit zur Geschossflache getroffen werden. Hiervon
macht der Bebauungsplan Nr. 2190 Gebrauch und setzt im Interesse der
Rechtsklarheit als BezugsgréRe fur den geférderten Wohnungsbau die
Wohnbaugeschossflache gemal3 § 9 Abs. 2d Satz 2 Nr. 1 BauGB i. V. m § 20 Abs. 3
Satz 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest. Danach ist die Geschossflache nach
den AuzenmalRRen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Nach § 20 Abs.
1 BauNVO gelten als Vollgeschosse alle Geschosse, die nach landesrechtlichen
Vorschriften Vollgeschosse sind, oder auf ihre Zahl angerechnet werden. Die
Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom

14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes
vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 657), durch § 4 des Gesetzes vom 23. Dezember
2025 (GVBI. S. 667) und durch § 3 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S.
699) geandert wurde, enthalt keine Definition des Rechtsbegriffs ,Vollgeschoss*,
vielmehr verweist Art. 83 Abs. 6 BayBO auf Art. 2 Abs. 5 in der bis zum 31.12.2007
geltenden Fassung der BayBO. Diese Vorschrift beinhaltet eine konkrete Definition
von Vollgeschossen.

Da zusatzliche Aufenthaltsraume in anderen Geschossen als Vollgeschossen
grundsatzlich Einfluss auf die Gré3enordnung des Anteils an geférdertem Wohnraum
haben, sind deren Flachen einschliel3lich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume
und einschlie3lich ihrer Umfassungswande bei der Ermittlung der zulassigen
Geschossflache ganz mitzurechnen. Damit soll gewahrleistet werden, dass die
Geschossflache aller dem Wohnen dienenden Geschosse fiir die Berechnung des
Wohnraums heranzuziehen ist.

Die Festsetzung der ,Wohnbaugeschossflache" als Berechnungsgrundlage fiir den
Anteil des geforderten Wohnens fuhrt dazu, dass sich die Festsetzung des Anteils
geforderten Wohnens auf alle Geschosse bezieht. Die Ermittlung der Grél3e des
Geschossflachenanteils fur geférderten Wohnraum ist erst anhand konkreter
Planungen im Genehmigungsverfahren méglich.

Erforderlichkeit und Angemessenheit des sektoralen Bebauungsplans

Das Planungsziel kann durch die Aufstellung eines sektoralen Bebauungsplanes
gemal § 9 Abs. 2d) Satz 1 Nr. 3 und Satz 2 Nr. 1 sowie Nr. 2 BauGB, der
insbesondere die Festsetzung von geférdertem Wohnraum im unbeplanten
Innenbereich (§ 34 BauGB) ermaglicht, erreicht werden.

Die Rechtsgrundlage des 8 9 Abs. 2d) S. 1 Nr. 3 BauGB gibt keine Quoten vor.
Aufgrund der Grundsétze der Angemessenheit und VerhaltnismaRigkeit sowie dem
Prinzip der sog. ,Miunchner Mischung"“ hat sich die Landeshauptstadt Miinchen bei
diesem neuen Instrument fiir eine Quote von zunachst 40 %, aufgrund der deutlich
gesunkenen Fordermittelausstattung nunmehr noch 10 % entschieden. Im Gegensatz
zu den SoBoN-Verfahrensgrundséatzen und dem sog. 40 %-Beschluss, die immer
dann Anwendung finden, wenn es zu einer Baurechtsmehrung kommt, wird bei
Festsetzungen auf Grundlage des 8§ 9 Abs. 2d S. 1 Nr. 3 BauGB bereits vorhandenes
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Baurecht eingeschrankt. Die Festsetzungen beziehen sich daher nur auf
bestehendes, zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplanes aber noch
nicht realisiertes Baurecht auf dem Grundstuck.

Die nunmehr festgelegte 10 %-Quote lasst weiterhin eine Mischung der
Wohnbevdélkerung zu und belasst den Eigentiimer*innen Raum, von ihrem nach Art.
14 Abs. 1 Grundgesetz (GG) geschuitzten Eigentumsrecht Gebrauch zu machen bzw.
druckt die Gemeinwohlbindung des Eigentums nach Art. 14 Abs. 2 GG aus. Die
Festsetzungen der sozialen Bindungsanteile folgen insbesondere der
Berticksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, wobei u. a. Familien mit
mehreren Kindern, der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen
sowie der Bevolkerungsentwicklung ein besonderer Fokus zukommt (vgl. 8§ 1 Abs. 6
Nr. 2 BauGB) und berticksichtigt entsprechend dem o. g Beschluss zur Dritten
Programmanpassung von WIM VIl vom 17.12.2025 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 /

V 18400) nunmehr auch die aktuelle Férdermittelknappheit. Die Festsetzung tragt
insofern entsprechend der aktuellen Rahmenbedingungen dem planerischen Ziel der
sog. ,Munchner Mischung" soweit mdglich Rechnung, den dringend benétigten
bezahlbaren Wohnraum fur unterschiedliche Bevolkerungsgruppen zu erhalten bzw.
zu schaffen.

Des Weiteren ist es grundlegender Bestandteil der staatlichen und kommunalen
Forderung, dass die Vorhaben im geférderten Wohnungsbau wirtschaftlich sind.
Diese Wirtschaftlichkeit wird durch die Ausgabe von Foérdergeldern sichergestellt und
im Rahmen einer Wirtschaftlichkeitspriifung bestatigt. Letztlich unterfallen
Renditeerwartungen oder rein subjektive Gewinnchancen nicht den

Schutzbereichen von Art. 14 Abs. 1 GG und Art. 103 Abs. 1 Bayerische Verfassung
(BV). Auf Art. 14 Abs. 2 GG und Art. 103 Abs. 2 BV wird hingewiesen.

Der dauerhaft hohe Zuzug nach Minchen tragt dazu bei, dass die Wohnungsnach-
frage anhaltend hoch ist, Bauland zunehmend knapper wird und Mieten steigen. Auch
in den nachsten Jahren steht die Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums in Miinchen
vor einer Vielzahl von Herausforderungen. Es besteht eine grof3e, gemeinsame Ver-
antwortung von Seiten des Staates und der Kommune, ausreichend bezahlbaren
Wohnraum bereitzustellen (Art. 106 Abs. 2 BV). Die Versorgung der Bevoélkerung mit
bezahlbarem Wohnraum ist ein wichtiges Ziel der Miinchner Wohnungspolitik. Der
zentrale Ansatz der Landeshauptstadt Miinchen, um den Herausforderungen im Zu-
sammenhang mit der angespannten Situation auf dem hiesigen Wohnungsmarkt be-
gegnen zu kdnnen, ist das wohnungspolitische Handlungsprogramm ,Wohnen in
Minchen®. Seit mehr als 30 Jahren leistet es einen permanenten Beitrag zur Umset-
zung der stadtentwicklungspolitischen Ziele der Landeshauptstadt Minchen und
schafft die Voraussetzung fiir die Erstellung von geférdertem und bezahlbarem Wohn-
raum.

Die Fortschreibung ,Wohnen in Minchen VII* (2023-2028) beinhaltete ein Finanzvolu-
men von Uber zwei Milliarden Euro an stadtischen Mitteln (vgl. hierzu erganzend die
Ausfuhrungen im Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 21.12.2022
~Wohnungspolitisches Handlungsprogramm Wohnen in Miinchen VIl 2023 — 2028',
Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 07705"). Mit der Dritten Programmanderung zu ,WIM
VII“ gemald Beschluss der Vollversammlung vom 17.12.2025 (Sitzungsvorlage Nr. 20-
26- / V 18400) wurde dies den aktuellen Rahmenbedingungen angepasst.

In der Landeshauptstadt liegt ein angespannter Wohnungsmarkt vor. Dies wird auch
dadurch bestéatigt, dass Muinchen in allen wohnungsmarktrelevanten Gebietskulissen
enthalten ist.
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« Das Vorliegen eines angespannten Wohnungsmarktes in der Landeshauptstadt
Miinchen wurde durch den Erlass der Verordnung zur Bestimmung von Gebieten
mit einem angespannten Wohnungsmarkt (GBestV-Bau) im September 2022 von
der Landesregierung bestatigt. In Minchen steigen die Mieten deutlich starker als
im bundesweiten Durchschnitt, die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte
Ubersteigt zudem den bundesweiten Durchschnitt deutlich und es besteht ein ge-
ringer Leerstand bei groRer Nachfrage.

e Inderim Dezember 2021 durch die Bayerische Staatsregierung beschlossenen
Mieterschutzverordnung wurde fir die Landeshauptstadt Miinchen ebenfalls ein
angespannter Wohnungsmarkt festgestellt. Demnach gelten in Minchen die Miet-
preisbremse sowie eine reduzierte Kappungsgrenze fur Mieterhéhungen. Die 203
bayerischen Stadte und Gemeinden, in denen ab 1. Januar 2022 die oben ge-
nannten Regelungen gelten, sind abrufbar unter https://www.justiz.bayern.de/mi-
nisterium/gesetzgebung/.

« Das Gesetz zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisierungsgesetz;
BGBI. 1 2021, S. 1802) ist am 23. Juni 2021 in Kraft getreten. Die mit dem Bau-
landmobilisierungsgesetz neu eingefiihrte Regelung des § 250 BauGB erdffnet
den Landesregierungen die Mdéglichkeit, in Gebieten mit angespannten Woh-
nungsmarkten im Sinne von § 201a Satz 3 und 4 BauGB durch Rechtsverord-
nung einen Genehmigungsvorbehalt fiir die Begriindung oder Teilung von Woh-
nungseigentum oder Teileigentum nach § 1 des Wohnungseigentumsgesetzes
(WEG) einzufuihren. Auch in dieser Gebietskulisse ist die Landeshauptstadt Min-
chen wegen ihrer angespannten Wohnungssituation enthalten, https://www.ver-
kuendung-bayern.de/gvbl/2023-206/. Die Gebietsverordnung Bau wurde am
16.12.2025 geéndert, https://www.verkuendung-bayern.de/gvbl/2025-717/.
Bislang mussten die nach § 201a BauGB erlassenen Rechtsverordnungen tber
die Ausweisung von Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt von Gesetzes
wegen bis spatestens Ende 2026 aulRer Kraft treten. Mit der Anderung in § 201a
BauGB des Baugesetzbuches (BauGB) durch das Gesetz zur Beschleunigung
des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung vom 27.10.2025, BGBI. 2025 |
Nr. 257 vom 29.10.2025, das am 30.10.2025 in Kraft getreten ist, wurde diese
Regelung bis zum Ablauf des 31.12.2031 verlangert.
Damit ist der Gesetzgeber aus Sicht der Landeshauptstadt Miinchen dem weiter-
hin bestehenden Bedurfnis fur die Verordnungserméachtigung zur Bestimmung
von Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt nachgekommen, da eine
Entspannung der Wohnungsmérkte bislang noch nicht eingetreten ist.

Aufgrund der anhaltenden extrem angespannten Situation am Miinchner Wohnungs-
markt und des Mangels an fur weite Bevolkerungskreise bezahlbarem Wohnraum in
ganz Minchen als wichtiges Ziel Minchner Wohnungspolitik, insbesondere auch im
19. Stadtbezirk Thalkirchen-Obersendling-Forstenried-Firstenried-Solln, sollen auch
im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB weiterhin alle rechtlichen Mdglichkei-
ten zur Schaffung geférderter Wohnungen unter Beriicksichtigung der aktuellen For-
dermittelknappheit genutzt werden. Mit dem Mangel an preiswertem Wohnraum ge-
staltet sich auch die Aufrechterhaltung der sozialen Mischung sowie die Wahrung ge-
wachsener Nachbarschaften und Milieus immer schwieriger, da Haushalte mit gerin-
geren Einkommen infolge von Luxusmodernisierung, Umwandlungen und Mieterho-
hungen Gefahr laufen, aus ihren angestammten Vierteln verdrangt zu werden. Um
das Nebeneinander verschiedener Einkommensgruppen innerhalb der Quartiere auch
auf dem angespannten Wohnungsmarkt und trotz des kontinuierlichen Wachstums
erhalten zu kdnnen, missen neben dem Neubau von geférdertem Wohnraum auch
Mafinahmen des Bestandsschutzes fur (Miet-)Wohnraum eingesetzt werden.


https://www.justiz.bayern.de/ministerium/gesetzgebung/
https://www.justiz.bayern.de/ministerium/gesetzgebung/
https://www.verkuendung-bayern.de/gvbl/2023-206/
https://www.verkuendung-bayern.de/gvbl/2023-206/
https://www.verkuendung-bayern.de/gvbl/2025-717/

10.

11.

Seite 16

Hierunter fallen Erhaltungssatzungen nach 8§ 172 Baugesetzbuch (BauGB) sowie das
Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum. Beide Instrumente werden in der Lan-
deshauptstadt Minchen konsequent angewendet.

Vor diesem Hintergrund ist eine unverhaltnismafRige oder unzumutbare Belastung der
Eigentimerin durch die Aufstellung des sektoralen Bebauungsplanes Nr. 2190 nicht
ersichtlich, insbesondere da die Quote fir die Bindung von geférdertem Wohnraum
auf nunmehr 10 % begrenzt wird und damit dem Bestandsbaurecht und dessen freier
wirtschaftlicher Verwertung ein deutliches Gewicht bleibt. Gewinnchancen oder Ren-
diteerwartungen missen nicht berticksichtigt werden.

Die Festsetzung ist fur die stadtebauliche und soziale Entwicklung im Stadtbezirk, ins-
besondere im Hinblick auf die Versorgung weiter Kreise der Bevdlkerung mit bezahl-
barem Wohnraum erforderlich (8 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB) und im Sinne der gerechten
Abwagung der offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gemalR § 1 Abs. 7 BauGB angemessen und verhaltnismaRig.

Entschadigungsanspriiche gegen die Landeshauptstadt Miinchen

Entschadigungsanspriiche der Eigentimerin gegen die Landeshauptstadt Miinchen
duarften im vorliegenden Fall nach MalRgabe des § 42 BauGB nicht gegeben sein.

Ein Anspruch auf Entschadigung besteht zwar grundsatzlich, wenn die bisher
zulassige bauliche Nutzung eines Grundstiicks durch Bebauungsplan aufgehoben
oder geandert wird und es dadurch zu einer nicht nur unwesentlichen Wertminderung
des Grundstiicks kommt (vgl. § 42 Abs. 1 BauGB).

Allerdings unterscheidet § 42 Abs. 2 bis 9 BauGB
e zwischen einer bereits ausgeiibten und einer noch nicht ausgetibten Nutzung
e einem Eingriff in die Nutzung des Grundstlicks wéhrend oder nach Ablauf der
in 8 42 Abs. 2 BauGB festgelegten Frist von 7 Jahren.

Im Planungsgebiet selbst sowie in der ndheren Umgebung sind dem Referat fur
Stadtplanung und Bauordnung-Lokalbaukommission aus den letzten 7 Jahren keine
den Zuldssigkeitsmalistab verandernden baulichen MaRhahmen bekannt. Das
Baurecht gemafR § 34 BauGB im Bereich der pragenden Zeilenbebauung besteht
deshalb bereits seit mehr als 7 Jahren und hétte in dieser Zeit genutzt werden
kénnen.

Erfolgt der Eingriff wie hier erst nach Ablauf von 7 Jahren ab Bestehen des
Baurechts, so kdnnen die Eigentimer*innen nur eine Entschadigung fur Eingriffe in
die bereits ausgetbte Nutzung verlangen (vgl. 8 42 Abs. 3 BauGB). In diese wird im
vorliegenden Fall jedoch nicht eingegriffen.

Entschadigungsanspriiche gegen die Landeshauptstadt Minchen dirften hier somit
nicht gegeben sein.

Klimaschutz und Klimaanpassung

8§ 9 Abs. 2d BauGB enthélt sehr eingeschrankte Festsetzungsmaoglichkeiten, die alle
thematisch auf den Wohnungsbau/Wohnraum bezogen sind. Der
Festsetzungskatalog ist seinem Wortlaut nach abschlieR3end.

Klimabezogene Festsetzungen oder Regelungen bzgl. Mobilitat und
Mobilitatskonzepten sind im sektoralen Bebauungsplan daher nicht méglich.

Fir das Vorhaben werden keine zusatzlichen technischen Infrastrukturen der
ErschlielBung bendtigt. Durch die Lage im Stadtgebiet mit direkter ful3laufiger
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Anbindung sowohl an das Minchener U-Bahn- wie auch Busliniennetz ist die Planung
sehr gut mit den Zielen der Landeshauptstadt Minchen zur Klimaneutralitat vereinbar.

Damit im Quartier eine klimaschonende und nachhaltige Mobilitat im Sinne der
Klimaanpassung und des Klimaschutzes implementiert werden kann, kann ein
entsprechendes Mobilitdtskonzept, das den Schwerpunkt auf den Umweltverbund
(OPNV, FuR- und Radverkehr) legt, im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
entwickelt werden. Das Planungsgebiet ist bereits heute direkt an den OPNV
angebunden, so dass die Voraussetzungen gegeben sind, attraktive Angebote flr
eine alternative Mobilitat fir das Quartier umzusetzen. Mit einem entsprechenden
Angebot kann die notwendige Stellplatzanzahl fir zusatzliche Wohnungen reduziert
und somit auch der durch das Vorhaben induzierte Quell- und Zielverkehr minimiert
werden.

Wesentliche Auswirkungen und Folgen der Planung
Geforderter Wohnraum

Im Falle der Inanspruchnahme des vorhandenen Baurechts Uber den bisherigen, zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplanes realisierten Umfang hinaus,
sichert die Festsetzung des sektoralen Bebauungsplans v. a. einen Anteil von 10 %
geférdertem Wohnraum in der neu geschaffenen Wohnbaugeschossflache in Form
der Einkommensorientierten Forderung.

Die notwendigen Berechnungsgrundlagen zur Ermittlung der Gro3e des
Geschossflachenanteils fir den zu realisierenden geforderten Wohnraum liegen erst
mit konkreten Planungen im Genehmigungsverfahren vor. Bei dieser Berechnung ist
die innerhalb des Bebauungsplanumgriffs zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses
Bebauungsplanes bereits realisierte Geschossflache des baulichen Bestands von
seitens der Eigentiimerin beabsichtigten, aus vorhanden Baurechtsreserven zu
realisierenden, Wohnbaugeschossflache in Abzug zu bringen, sofern es sich um
Wohnnutzung gehandelt hat.

Da zusatzliche Aufenthaltsraume in anderen Geschossen als Vollgeschossen
grundsatzlich Einfluss auf die Gré3enordnung des Anteils an geférdertem Wohnraum
haben, sind deren Flachen einschlief3lich der zu ihnen gehérenden Treppenrdaume
und einschliel3lich ihrer Umfassungswande bei der Ermittlung der zulassigen
Geschossflache ganz mitzurechnen.

Sozialgerechte Bodennutzung

Die Grundsatze der sozialgerechten Bodennutzung der Landeshauptstadt Minchen
finden keine Anwendung. Das Baurecht fur das Planungsgebiet richtet sich kiinftig
nach 8 34 BauGB i. V. m. § 30 Abs. 3 BauGB. Der sektorale Bebauungsplan setzt als
einfacher Bebauungsplan fest, dass 10 % der neu entstehenden
Wohnbaugeschossflache im geférderten Wohnungsbau zu errichten sind.

MafRnahmen

Begleitend zu einem Bauantrag zur baulichen Anderung der Bestandsbebauung bzw.
einer kompletten Neubebauung (ggf. nach Abbruch) ist die Verpflichtung zur
Einhaltung der zum Zeitpunkt der Verpflichtung geltenden Férderbedingungen der
sozialen Wohnraumférderung, insbesondere der Miet- und Belegungsbindung, in
geeigneter Weise sicherzustellen. Die Sicherung wird im Regelfall als sozialer
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Bindungsvertrag im Rahmen eines Bauantrages erfolgen, in welchem die
Festlegungen des o. g. Beschlusses zur Dritten Programmanderung vom 17.12.2025
(Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 18400) umgesetzt werden.

Daten zum Bebauungsplan

Grundstiicksflache:
ca. 0,696 ha.

Vorhandene Nutzungen:

Die im Geviert vorhandene Nutzung ist heterogen. Es Giberwiegt Wohnnutzung, aber
auch Einzelhandel und Dienstleistungen sowie schulische und kirchliche Nutzungen
sind vorhanden.

Potential fiir neue Wohnungen:

Der Umfang der Baurechtsreserven im Planungsgebiet ist im Rahmen von
Baugenehmigungsverfahren zu ermitteln/festzulegen. Aktuell liegt der Umfang der
geforderten Wohneinheiten (WE), die mit dem sektoralen Bebauungsplan Nr. 2190
generiert werden kénnen, voraussichtlich bei etwas mehr als 11 WE.





