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1. Anlass, Prozess und Zielsetzung‘

~ Anlass

~Das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung wurde mit Stadtratsbeschluss vom 18.12.2013 zur Umstruk-
turierung des ehemaligen Siemens-Areals in Obersendling ( ‘Campus Siid’) beauftragt, fiir einen Teilbereich
in Obersendling, -der im wesentlichen dem Gewerbeband Obersendling entspricht, einen Rahmenplan mit
strukturellen Uberlegungen zur weiteren stiidtebaulichen Entwicklung zu erarbeiten. Ein Schwerpunkt der Pla-
nungsaufgabe liegt auf einem Konzept der besseren Vernetzung bestehender und geplanter Wohnstandorte
bzw. der besseren Durchlissigkeit der Gewerbegebiete und zur Aktivierung neuer Freiraumpotentiale fiir dije

Erholung. In diesem Zusammenhang soll eine Verbesserung der Durchgriinung des Gebietes zur ékologischen, -

insbesondere klimatischen Aufwertung untersucht werden.” (aus: Leistungsbeschreibung Aufgabenstellung
Rahmenplan Obersendling 2015). :

Der Rahmenplan Obersendling sollte dabei auf dem LaSie —Prozess und demn ,Strategiegutachten Umstruk-
turierung’ aufbauen sowie die Leitthemen Entschleunigung, Verdichtung und Umwandlung des Konzeptgut-
achtens Freiraum Miinchen 2030 auf der értlichen Ebene konkretisieren. :

Mit der Bearbéitung dieser Aufgabe wurde im September 2015 das Team bgmr Landschaftsarchitekten GmbH
und das Stadtplanungsbiiro YellowZ beauftragt. : : ; ‘ s &

Rahrmenplan OBERSENDLING 7 g-n- yellow?.




_ Wkshop |

'

Prozess

'Das Projekt wurde in enger Zusammenarbeit mit der Projektgruppe aus verschiedenen Bereichen der Stadt-
verwaltung (Griinplanung, Stadtplanung, Verkehrsplanung, Wirtschaftsférderung) erarbeitet. Aufgrund der
Zusammensetzung war ein fachiibergreifender Arbeitszusammenhang gegeben, der maRgeblich zum Gelin-
gen des Projektes beitrug.

in fiinf mindestens halbtigigen Terminen wurden Erwartungen Szenarien, der Entwurf des Rahmenplans und
lnstrumente vorgestellt, intensiv diskutiert und dann weiter verfeinert. :

Teilnehmende der Projektgruppe

Horst Burger, Anina Biihler, Matthias Conrad, Dragan Grahovac, Susanne Hutter-von Knorring, Marion Wol-
fertshofer, Daniela Czerny, Andreas Gotzendorfer, Uta Kirchhof, Franz-Josef Schlich-Trakies
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Workshop Il

Weiterhin wurden zwei Workshops mit Akteuren, Gewerbetreibenden und Grundstuckse:gentumern aus
dem Rahmenplangebiet bzw. Umfeld sowie Vertretern des Bezirksausschusses durchgefiihrt, Diese Work-
shops wurden von der Stadtbauritin Frau Prof. Dr.(l) Merk bzw Frau Stadtdirektorin Ritter eingefihrt.

Im ersten Workshop Stand die Zukunft des Gewerbes in Obersendling im Fokus. Leitfrage war dabei, wie
eine Weiterentwicklung von Wohnen und Gewerbe stattfinden kann. Im zweiten Workshop wurde der Rah-
menplan in seinen Grundziigen vorgestellt und an Thementischen vertiefend diskutiert. Anregungen und
Hmwelse aus diesem Workshop flossen in den weiteren Bearbeitungsprozess ein.

Tellnehmende der Workshops

Stadtverwaltung, Bezirksausschuss: Fr. Merk, Fr. Ritter, Hr. Kollatz, Hr. Ladewig, Fr. Locher Hr. Pauli,
Hr. Rehn, Fr. Schiile-Wolfsfellner, Hr. Sopp, Hr. Weidinger, Fr. Quander, Fr. Locher

Planer: Hr. Overmeyer

Lokale Akteure (Gewerbetrerbende Grundstiickseigentiimer): Hr. Stenzinger, Hr. Kolb, Hr. Ceppa, Hr.
Jasper, Hr. Dreesbeimdiek, Hr. Dr. Blume, Hr. Dittmeier, Hr. Haas, Hr. BShme, Frau Setter, Hr. Wick, Hr.
Schilly, Hr. Hocher, Fr. Hérmann u.a.

und Teilnehmende der Projektgruppe

- an OBERSE 5 3 .
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Vor der Erarbeitung dieses Abschlussberichtes wurde der Arbeitsstand einzelnen Mitgliedern des Miinchener
Stadtrates und des Bezirksausschusses 19 préasentiert, sodass Nachfragen und Hinweise in die Bearbeitung
mit aufgenommen werden konnten.

_ Damit ist der vorliegende Bericht ein Ergebnis, dass nicht allein durch ein externes Planungsteam erarbeitet
wurde, sondern in einem schrittweisen Prozess mit verschiedenen Referaten der Stadtverwaltung; der Politik
und mit Akteuren und Grundstiickseigentiimern aus dem Plangebiet diskutiert und riickgekoppelt wurde.

Teilnehmende Stadtrat / Bezirksausschuss

Johann Altmann, Christian Amlong, Paul Bickelbacher, Michael Kolletz, Michael Mattar, Ludwig
Weidinger ‘

und Susanne Ritter, Stadtdirektorin,

sowie Teilnehmende der Projektgruppe
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Informelle Planung

Der vorgelegte Rahmenplan ist eine informelle Planung, die die Méglichkeiten der stddtebaulichen und frei-
radumlichen Entwicklung umfinglich aufzeigt. Sie zeigt Abhéangigkeit und Wechselwirkungen auf, macht deut-
lich, welche Konsequenzen welche Entwicklungen haben kénnen. Sie zeigt aber auch auf, dass die Spielrdume
der Entwicklung aufgrund vorliegender Planungen bereits beschrinkt sind. Umso sorgsamer muss mit den
vorhanden Potentialen umgegangen werden.

Im Rahmen einer informellen Planung kénnen die Folgen unterschiedlicher stidtebaulicher Nutzungsszenari-
en abgeschétzt werden (z.B. Verdringung von Gewerbe durch die Nihe von Wohnen) und zusammenhéngen-
de Entwicklungen vorbereitet werden (z.B. das griine Gleisband, Wegenetze, Freiraumversorgung). Weiterhin
kénnen besondere Entwicklungspotentiale identifiziert werden (z.B. Hochparks, StraBenrdume) und Empfeh-
Iuhgen fir die Gebietsverflechtung nach auRen abgeleitet werden. ‘

In einem abschlieBenden Kapitel werden Instrumente vorgeschlagen, um die Ziele und MaRnahmen des Rah-
menplanes umzusetzen.

Einordnung in gesamtstddtische Entwicklungsprozesse

Die Stadt Miinchen ist bereits seit vielen Jahren von einem starken Wachstum gepragt. Besonders heteroge-
ne Stadtteile wie Obersendling unterliegen einer starken Transformationsdynamik. Hier gilt es, die Potentiale
und Herausforderungen in der Stadt- und Freiraumentwicklung zu erkennen, bewusst zu gestalten und als
Motor flr die Losung von Zukunftsaufgaben zu Nutze zu machen. ' ‘

»G@ewerbegentrifizierung”

Gebiete mit Gewerbeanteilen unterliegen starkem Umwandlungsdruck, da Wohnnutzungen haufig eine hé-
here Rendite aufweisen. Gewerbliche Nutzungen geraten unter Druck. Wohnen verdréangt Gewerbe. Im Rah-
men der Bearbeitung wurde daher der Begriff der ,Gewerbegentrifizierung’ geprigt.

Funktionsgemischte ,Gemengelagen” und Nischenrdume wie Obersendling bieten besondere Qualititen fiir
die Stadt der kurzen Wege. So {ibernimmt das Gewerbe in Obersendling zahlreiche Servicefunktionen fiir die
angrenzenden Gebiete. Das Spektrum ist dabei weit gespannt und reicht von handwerklichen Dienstleistun-
gen, KFZ-Reparatur, Reifenwechsel, Cateringservice bis zur Tanzschule. Bei einer zunehmenden Verdichtung

" und Umstrukturierung werden solche Nutzungen leicht verdréngt. Die engen Bindungen der funktionsge-
mischten Stadt aufgelost.

Die Herausforderung wird daher sein, wie die Verdichtung und Weiterentwicklung von Obersendling gelingt,
ohne dass es zu einer Funktionsentmischung und Verdrangung des Gewerbes kommt.

Drei Thematische Grundsétze und Leitfragen liegen dem Konzept zugrunde:

Erhalt der Heterogenitét und Qualifizierung des Freiraums trotz Verdichtung

Was sind die besonderen Qualititen von Obersendling? Wo kann die bestehende Stadt noch verdichtet wer-
den? Welche Art der Nutzung ist an welchem Ort die richtige. Wo schlieRt sich eine Umstrukturierung aus, um
die Heterogenitédt und Nutzungsmischung zu sichern? Welche Potentiale lassen sich im Freiraum trotz einer
hohen Dichte heben? Wie kann der Freiraum in Obersendling.durch Mehrfachcodierung verdichtet werden
und damit in seinen Freiraumfunktionen nutzbarer werden. Wie kénnen vorhandene (Griin-) Strukturen qua-
lifiziert werden und in der Gemengelage mehr leisten? Welche besonderen Orte kénnen neue identititsstif-
tende Mitten werden? :

Qualifizierung des Gewerbes — Sicherung des produktiv Se_iﬁs

Wie kann Gewerbe gesichert, dichter und in eine neue Zukunft gefiihrt werden? Wie kann das Ziel gesi-
chert werden, dass das Gewerbe kein Fremdkérper sondern ein integrierter, produktiver Teil der Stadt ist und
gleichzeitig Zukunftsaufgaben wie der Klimaanpassung gerecht wird? Wie kénnen gleichzeitig kleine produk-

Rahmenplan OBERSENDLING ) :
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tive Gewerbetreibende mit lokalem Bezug geschiitzt werden? Wie kann das Miteinander und Nebeneinander
.von Gewerbe und Wohnen organisiert werden, ohne dass das Gewerbe langfristig verdringt wird?

Vertrigliche Formen des Mit- und Nebeneinanders sind daher ein besonderer Fokus der Untersuchung. In.
‘Miinchen aber auch international gibt es schon richtungsweisende Beispiele wie neue Mischyngen gut ge-
lingen kénnen. Best Practice Beispiele zeigen Strategien auf, die auch in Obersendling zu zukunftsweisenden
Losungen fihren kénnen und den Anspriichen einer Vielzahl von Akteuren gerecht werden. Solche Konzepte
sind anspruchsvoll, erfordern ein. Mehr an Planung, Feinjustierung und Abstimmung im Verglelch zur ent-
mischten Wohnstadt Das Mehr lohnt sich, denn es ist ein Beitrag zur resilienten Stadt.

Integratlves flexibles Konzept zur Steuerung und Qualifizierung

In einer dynamischen Stadtentwicklung kénnen Entwicklungen auf einzelnen Flichen nicht genau vorherge-
sagt werden. Daher ist der Rahmenplan als prozessorientiertes Konzept entwickelt, das flexibel Entwicklun-
gen aufnimmt und fiir unterschiedliche-Nutzungskombinationen ein robustes und resilientes Geriist bietet.

_ Das Quartier Obersendling ist dicht und wird noch dichter bebaut. Umso wichtiger ist es, dass MaBnahmen
der Freiraumvorsorge und —gestaltung, der Klimaanpassung, der Hitzevorsorge und wassersensiblen Stadt-
'entwmklung frithzeitig in den Entwicklungsprozess mit eingeflochten werden. Damit stellt sich die Frage, wo
Orte der Entschleunigung und des Wohlfiihlens im Stadtquartier sind? Wie kann die vorhanden graue Infra-
struktur wie StraRen, Parkplitze oder die Dicher von Schulen, Gewerbe- und Wohngebauden griiner und
als Freiraum nutzbarer werden. Wie kann eine Mehrfachnutzung gelingen? Wie kénnen Ressourcen gespart,
produktive Orte entstehen, die sich in einem Spektrum von urbaner Produk‘ncm des Gartnerns bis zur lokalen
Mikrodkonomie des Tausches entstehen?’

Rahmenplan als Wegweiser

" Der Rahmenplan ist kein fertiges Produkt sondern ein Wegweiser, den es zu entwickeln und gemeinschaftlich
weiterzutragen gilt. Der zuriickliegende Erarbeitungsprozess unter Beteiligung verschiedener Abteilungen
der Stadtverwaltung, von Politik und Schliisselakteuren vor Ort, der in einem konstruktiven Verhandlungs-
prozess die Bedﬂ‘rfnisse der verschiedenen Akteure offengelegt hat, ist dafiir der Grundstein.”

| | . ‘ fzhmenplan OBERSENDEING
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2. Ubergeordnete Planungen und Grundlagen

Der Rahmenplan Obersendling kniipft an eine Reihe iibergeordneter Planungen an und baut auf einer breiten

. Grundlage von Analysen auf. Um das Untersuchungsgebiet im gesamtstadtischen Kontext einzuordnen, um’
Vergleiche zu ziehen und um Beziige herzustellen, ist eine solche Grundlagenrecherche eine wichtige Basis
fiir die Rahmenplanung. Einige der fiir den Standort Obersendling wichtigen iibergeordneten Planungen und
Grundlagen werden hier kurz benannt und schlagwortartig erldutert.

A e NRER
Fanmeanplan OBERSENDLING . q-rr- yellow?
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Perspékﬁve‘ Miinchen 2030 (2015)

. St'airkuhg des Wirtschaftsstandorts durch ,Anziehungskraft der

Stadt und hochwertiger und zukunftsféhiger Infrastruktur”

s Sicherung und Férderung von Nutzungsmischung und Schaffung
qualititsvoller Wohn- und Arbeitsumfelder

s  Obersendling liegt in Teilen im Handlungsraum 2 ,Romanplatz .
Laim - Ratzingerplatz” '

e ... die Umnutzung von Gewerbeflichen (z.B. Gewerbeband Ober- -
‘sendling) erméglicht dariiber hinaus die Entwicklung neuer ge-
mischter und urbaner Wohnguartiere.”

s Die Herausforderung wird hierbei sein, das die Umnutzung von
Gewerbeflichen nicht zu einer Verdrangung des Gewerbes fiihrt.

Freiraum Miinchen 2030 (2015)

 Die drei Leitthemen Entschleunigung, Verdichtung und Umwand-
lung sollen auch in den dichten, mit Freiraum stark unterversorg-
ten Stadtquartieren umgesetzt werden.

e Aufgrund der hoheh Dichte und des geringen Anteils an 6ffentli-
chen Griinflichen ist das Thema Mehrfachcodierung und Uberla-
gerung von besonderer Relevanz.

.¢  Die Erreichbarkeit des Siidparks, der Flusslandschaft der Isar und

die noch zu entwickelnde Parkmeile Sendlinger Wald durch ein
Netz an griinen Wegen soll gestarkt werden, um Freiflichendefizi-
teim Geblet zu kompensieren. s S

o Zur Frewaumquahﬁnerung im Rahmenplan Obersendllng haben
folgende Planungsleitlinien eine besondere Relevanz: Neues sti-
mulieren, Mehrfach nutzen / Kooperieren (PPP) und Aktivieren.

Zentren konzept (2010)

e Sicherung, Starkung und Mischung des Quartlerszentrums Ratzin-
gerplatz, des Nahbereichszentrums Machtlfinger Strale sowie der
integrierten Streulage Aidenbachstralie

» [Keine Weiterentwicklung der nicht integrierten Streulagen Siid-
center und Drygalski-Allee :

Rahmenplan CSERSEN NDLING
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— Gewerbeﬂ%ichenentwicklungsprogramm'(2002)

e Kategorisierung der Gewerbefldchen in Standorte fiir ,klassische
Gewerbenutzungen” (A-Fldchen in grau) und fiir zukunftsorientier-
te Branchen (B-Fldchen in rot)

e Sicherung des produzierenden und emittierenden Gewerbes west-

lich der AidenbachstraRe

¢ aktuelle Entwicklungen wie die Umnutzung des Siemensareals in

" einen Wohnstandort sind nicht berticksichtigt, der gewerbliche

Anteil ist aufgrund der aktuellen Entwicklungen bereits deutlich

reduziert

Flichennutzungsplan (2015)

o Ausweié:ung der Flachen als Gewerbe- und teils als Indpstriegebiet,
Darstellung der Wohnenklaven an den Randern als Misch- oder all-
gemeines Wohngebiet

* vorrangige Malinahmen zur Verbesserung der Griinausstattung

e aktuelle Entwicklungen wie die Umnutzungr der Kerngebiete Sie- ‘

mens- und Eon-Areal in Misch- oder Wohngebiete sind nicht be-
riicksichtigt

Larmminderungsplanung (2007)

e Strallen mit sehr hoher Lirmemission bis >80 dB(A)

* Immission in Teilen des Gebiets, aber auch ruhige Bereiche

-Radve'rkehrsplar'l'ung - \ferkehrsentwicklungsplan Radverkehr .
Landeshauptstadt Miinchen (2002); Grundsatzbeschluss zur Férde-

rung des Radverkehrs in Miinchen (2009)

* Radverkehr spielt im Wohn- und Gewerbegehiet als Freizeitnut-

zung, den Schulweg, fiir den Arbeitsweg als »Eriine” alternative
eine wichtige Rolle. '

* Die Machtlfinger StraBe stellt eine Liicke im gesamtstidtischen
Radwegenetz dar und soll entsprechend qualifiziert werden. Zu
den Nebenrouten gehéren die AidenbachstraRe und Kistlerhof-
stralle. )

g’ﬂ'_ yellow?

12




Arten und Blotopschutzprogramm (2004)
e [eine Frelraumverbmdung im Geblet

. Einschétzung Rahmenplan: Griinstruktur Ehtlan_g der S-Bahn-
strecke hat Potenzial als Biotop- und Wegeverbindung

Versiegelungsanalyse - Versiegelung pro Baublock (2011)

s Das Gebiet weist eine starke Versieglung auf. Ein GroBteil der Flﬁ—
‘che ist zu 70- 100% versiegelt. Flichen geringerer Versiegelung
sind zum Teil Bauerwartungsland und in der Umstrukturierung.

L
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~u i i
@ @
.‘lﬂ"

H"m .

Stadtklimaanalyse Landeshauptstadt Miinchen (2014)

o Der GroRteil des Gebiets sind Flichen mit ,,'\'Neniger glinstiger”
oder ,unglnstiger bi(_:klimatischer Situation®.

e Von groRer bioklimatischer Bedeutung sind im Nordwesten der
Sitdpark und im Stidosten der Siemenspark.

yellow? q-n- ' O i | id _ Rahmenplan OBERSENDLING

=
[N}




"""“‘*"‘“"_‘"[ Entwicklung dos
Freiraumvarbindungen |
o | ‘Translormalionsge-
s e 7, o
; i) ikrmgenpnates Selimaur Biatostin baispiels

mhIen
halter rdumlicher
Ubaosteigung

- Frnyir
wrnehlye

T
el dhon G iy

Fitorps
}

SR
MY bt et Progranen

LaSie Umstrukturierungsgutachten (2011)

Das Umstrukturierungsgutachten im Rahmen der Studie zur Langfristigen Siedlungsentwicklung / LaSie (Be-
arbeitung: urban catalyst studio und de zwarte hond) bildet die Grundlage, auf der'der Rahmenplan aufbaut,

Eine zentrale Zielsetzung des Umstrukturierungsgutachten ist das Ausloten der Méglichkeiten zur Kom- .

bination von Wohn- und Gewerbenutzungen in Gemengelagen

' Entwicklung eines neuen Wertebewusstseins fiir Gemengelagen als Experimentierfeld fiir neue Lebens-

welten
Ein richi:ung eines Umstrukturierungsmanagements als zentrale koordinierende Stelle

Entwicklung neuer Formate einer kooperativen Planungspraxis zwischen Stadt, Eigentiimern und Ent-
wicklern )

Strategische Entwicklung éffentlicher Liegenschaften und Schaffung von Anreizen zur Umsetzung von
Pilotprojekten i ;

Aussendung deutlicher politischer Signale zur experimentelleren Handhabung des bestehenden Bau-
rechts in Gemengelagen ‘

Zusammenfassung: mehr Diversitit und Nutzungsmischung, neue éffentliche R&ume und stirkere Aus- -
differenzierung von Wohn- und Arbeitsformen '

Der Rahmenplan Obersendling konkretisiert aufgrund der differenzierten Gebietsanalyse rdumlich und stra-

tegisch'MaBnahmen der zukiinftigen Entwicklung mit einem Schwerpunkt auf der Qualifizierung des Frai--

raums.

Vor dem Hintergrund dieser libergeordneten Planungen und Grundlagen werden die weiteren Analysen, Sze-
narien und der Rahmenplan erarbeitet. :

Rahmenplan OBERSENDLING ‘
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3. Gebietsanalyse

Fiir die Gebietsanalyse sind zwei Betrachtungse!:‘»enen von besonderer Bedeutung:

* Die Verflechtung des Gebietes mit dem umliegenden Stadt- und Fréiréiumen und deren Vernetzung

* Die detaillierte Bestandsanalyse im Plangebiet selbst.

A —Verflechtungsanalyse.

Verkehrliche Vernetzung

Obersendling ist in das Netz der Hauptverkehrsstraen gut eingebunden und damit mit dem PKW gut erreich-
bar. Uber S- und U-Bahn ist eine gute OPNV-ErschlieRung sichergestellt. Allerdings wirken einzelne Eingangs-
bereiche nicht einladend. U-Bahn Zuginge wie Obersendling und Machtlfinger StraRe sind nicht einsehbar
und kdnnen als Angstraum wahrgenommen werden. '

Die Untertunnelungen am Ratzingerplatz sind weitgehend funktionslos, sind eng und nicht'einsichtig. Im Zuge.
der Neugestaltung des Ratzingerplatz werden sie riickgebaut werden. Bis zu diesem Zeitpunkt liegt hier ein
Potenzial fiir Zwischennutzung (siehe Vagabundierende Freirdume), ) ’

Flr das libergeordnete Radwegenetz stellt die Machtlfinger StraRe eine Liicke dar. Damit durchqueren keine
libergeordneten Radrouten das Untersuchungsgebiet, :

na ™ neE : G ' . - :
.\ohmen_ula“OBEhSLNDI:iNL ' | g-rr. yellow? .
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Ubergeordnete Griinrdume

Das Gebiet ist verortet zwischen dem Siidpark, der Flusslandschaft Isar und der Parkmeile Sendliriger Wald

als groRere Freirdume mit Gibergeordneter Bedeutung. Da sich innerhalb des Untersuchungsraumes mit Aus-
" nahme der geplanten Freiflachen ,Wohnen am Stidpark” (ehem. Eon-Geldnde) und der kleineren waldar-

tigen Griinfliche an der Siemensallee (“Siemenswildchen) keine &ffentlichen Freirdume befinden, ist die

Erreichbarkeit der Ubergeordneten Freirdume von besonderer Bedeutung. Allerdings ist diese Erreichbarkeit
- zum Teil umst'a'mdlich fiir FuRgénger.

Deﬁzn:e we15en auf

e Anbmdung an den Sudpark tiber die Boschetsriedet StraRe/Drygalski-Allee
*  Erreichbarkeit der Parkmesle im Stiden Uber Drvgalsk|—Allee/lﬂstlerhofstraﬁe

e  Boschetsrieder Strafse im Bereich S-BahnTrasse in Richtung Isar mit der Anb:ndung an dle ehemallge
' Gleistrasse als zuktinftigem Griinraum

Weiterhin stellt der Ratzingerplatz eher eine Barriere dar als dass er als éffentlicher Platzraum ein verbinden-

des Gelenk zwischen den unterschiedlichen Stadtquartieren darstellt. Mit seiner zukiinftigen Neugestaltung

werden neue Verbindungen und ErschlieBungen- entstehen. Weiterhin stellt der Ratzinger Platz eher eine

Barriere dar als dass er als 6ffentlicher Platzraum ein Verbmdendes Gelenk ZWISChen den unterschledllchen
. Stadtquartieren darstellt..

' e ! a ashmenplan OBERSENDLING
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ZIELORTE

. Offentlich zugingliche
Griinflichen/Parks (sestand/Planung)
Nicht ffentlich zugangliche

Griinflachen/Parks (Bestand/Planung)

EPARKMEILE
& SENDLINGERWALD

—Verﬂ_echtungsanaiysé ~

VERBINDUNGSRAUME

"3 Gemeinbedarfsflichen
(8estand /Planung)

@2 Schule (Bestand /Planung)
@ K
Kirche

777 Parkmeile

#%: Zone mit langsamen Verkehr
(Tempo 30 - Radlstadtplan LHM)

€ Wichtige Ful- und Radverbindung
<> Wichtige FuR- und Radverbindung
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Planung

“* FuB- und Radverbindung Planung

Radverbindung Hauptrute; tiberlokale Be-
deutung / fehlend (vep Rad + Radistadtplan LHM)
Radverbindung Nebenroute {vep Rad +
Radls‘tadtr:llan LHM) 3

Ruhige StrafRen mit geringer Verkehrs-
belastung ]
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" Barrieren

Die Boschetsrieder StraRRe, die Drygalski-Allee, die Siemensallee stellen weiterhin aufgrund der Verkehrsmen-
gen fir FuBgénger Barrieren dar. Diese StraRenriume weisen dariiber hinaus Gestaltungsdeﬁmte aus. Die
Drygalski-Allee und die Siemensallee werden ihrem Namen als Allee nicht gerecht. Die Boschetsrieder StraRe
wirkt aufgrund der vorhandenen ehemaligen Trambahntrasse einschlieRlich der Wendeschleife im Bereich
des Ratzingerplatzes als Provisorium mit geringer Gestaltungsqualitat. Dieser Zustand besteht bereits seit
Jahren, Zwischennutzungen, die den Platz zeitweise beleben kénnten, gibt es nicht.

Der Siemens Sportpark stellt - ob wohl ein groRer Griin- und Freiraum —mit seiner Einzéunung und beschrank-
ter Zuganglichkeit eine weitere Barriere nach Siiden dar.

Im Osten wirkt die Bahntrasse der S-/ Regionalbahn als eine Barriere. Im Bereich der S-Bahn-Haltestelle Sie-
menswerke befinden sich Unterfiihrungen, die die Verbindung zur Flusslandschaft Isar ermoglichen. Die siid-
liche Unterfiihrung wurde neu gestaltet und stellt eine einladende Wegeverbindung bis zur AidenbachstraRe
dar. ‘

Sy an OBERSE i ‘ : :
Rahmenplan OBERSENDLING . gTr. yellowz
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Lineare Wegev_erbindung_en mit libergeordneter Verbindungsfunktion

Die S-Bahntrasse selbst vérft‘jgt an der westlichen Seite Uber einen Abstandsstreifen in unterschiedlicher Brei-
te. Dieser Streifen konnte ein Potential darstellen, um bahnbegleitend einen linearen Blotopverbund mit
integrierter FuR- und Radwegeverbindung in Nord-Siid-Richtung herzustellen. : g

Das ehemalige Gleisband stellt ein Schliisselpotential flir die Ost—Westj\l_erblndung im Untersuchungsgebiet
dar. Die Verknlipfungen nach Aufen miissen dabei auch mit bedacht werden:.

- Gebietsinterne Netze

Das interne Netz der Wegeverbindungen fuir FuR und Radverkehr (Rad- und FuRwege, Gehwege, Fahrradge-
rechte StraRen) ist-bisher grobmaschig und liickenhaft. Die ruhigen StraRen mit germger Verkehrsbelastung
im Gebiét bieten Potenzial zur Aufwertung als ruhlge Verbindungen.

In der Karte der Verflechtungsanalyse sind die bestehenden und die potentiellen Verkniipfungen dargestellt.

'y - 7 . v 5 OBERSENDLIN
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B-Bestandsanalyse Plangebiet

Atmosphéireh - Urban Mapping -

Der erste Eindruck vermittelt ein zufélliges und heterogen anmutendes Bild des Standortes. Uber die Jahr-
zehnte haben sich Architekturen und Nutzungen unterschiedlichster Art zu einem pragmatischen Nebeneln—
ander versammelt.

Dennoch entfaltet die swilde Mischung” des Gewerbegeb:ets Obersendling eine in Teilrdumen eine Iebendl—
ge Ausstrahlung mit speziellem Charakter.

- Mit dem Urban Mapping werden Atmosphiren eingefangen.

- miala ERSENDI 5 '
Rahmenplan OBERSENDLING ; m'r_ yellow?
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~ Baustruktur und Baukultur

Das Spektrum der Nutzungen und Gebaudestruktur reicht von High-Tech bis Low-Tech, von einfach und im-
* provisiert bis schick und représentativ, von ,suburbia” bis urban. Die baulichen Dichten reichen von gering

bis sehr hoch.

Das Gewerbe weist Nutzungsheziige von lokal bis global auf. Es bietet vielfiltige Serviceangebote fiir die

_angrenzenden Stadtquartiere und ist damit mehr als eine Gewerbeenklave. '

Alleinstellungsmerkmale

Das Gebiet verfiigt iiber markante Gebiude (Zeppelinhalle, KARE Kraftwerk, Kistlerhof, Betonwerk, Park-
deck, Siemenshochhaus), die schon heute identitétsstiftend wirken. Die Entwicklung von KARE und Kistler-
hof zeigen, welches Potential in der Transformation dieser Geb&ude steckt.

Die Uber das Gebiet verteilten'kleinen Treffpunkte, die besonders auch in Pausenzeiten stark genutzt wer-
den, zeigen den Bedarf'an Orten des sozialen Austauschs im Freiraum und das Fehlen von gastronomischen
Angeboten. Es sind hiufig selbstgemachte Orte, die eine besondere Atmosphére haben.

yellow? q'"_
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Kontaktzonen und Rander

Auffallig ist die Heterogenitat der Kontaktzonen. Sie bilden Rander zwischen unterschiedlichen, &ffentlichen
und privaten Nutzungen. Zum Teil fiihrt d|e Abgrenzung zwischen Nutzungen zu Flachenverbrauch und un--
notiger Doppelerschl!e@ung Sie wirken in den &ffentlichen Raum.

,Frei-Rdume

Offentliche Griin- und Freiflichen sind im Gebiet knapp und beschrénken sich derzeit eher auf griine Wege
Aber bei genauem Hinsehen, werden zahlreiche Nischen sichtbar und der Wunsch mit Griin das Umfeld
gruner und schoner zu gestalten. Restgriin kommt in unterschredllchsten Facetten vor,

Rahmenplan OBERSENDLING :
ahmenplan OBERSENDLING ’ . : mT. yellow*
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Produktive Stadt

Obersendling ist ein produktives Quartier. Es werden nicht nur gewerbliche Giiter hergestellt oder Autos

repariert. Es wird auch Strom produziert (Photovoltaik), das Wasser wird iiber die Décher verdunstet oder in
~ begriinten Mulden versickert.-Lebensmittel und Baustoffe kénnen lokal erworben werden, Orte des Recy-

clings und Redsings sind im Gebiet vorhanden. Die Mischung an Nutzungen tréig't zur Produktivitat bei.

- . AL C Lt AEAT,

Die Bilder des urban mappings machen deutlich, dass Obersendling nicht einfach glatt ist. Das Stadtquartier
hat mit seiner Nutzungsmischung und stidtebaulichen Heterogenitét Ecken und Kanten, es bietet damit Ni-
schen fiir Wohnen und Arbeiten, fiir Handel und Service. In einer wachsenden Stadt werden solche Struktu-
ren und Nutzungen schnell transformiert und verschwinden damit. Die Herausforderung wird sein, wie die
Heterogenitit und Nutzungsmischung des Stadiquartieres Obersendling bei einer's‘chrittweisen und partiel-
len Transformation dennoch erhalten und zukunftsorientiert entwickelt werden kann. . : '

' : ; ' : 2ahmenptan OBERSENDLING -
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Geschossigkeit

B XX - XX v I g markante Geb3ude
Bl X i | . #.% Baulich untergenutzte Bereiche

. Vi-vil e € Leerstand und Nutzungsdefizite

Stadtebauliche Struktur

Die stadtebauliche Struktur ist eine sehr heterogene Gemengelage unterschiedlicher Typologlen Architektu-
ren und MafBstabe. Eine Orientierung der Geb#ude an StraRen oder Raumkanten anderer Bauten ist nur ver-
einzelt zu erkennen. Einzelne Bauten wie z.B. das ehemalige Heizkraftwerk, die Zeppelinhalle, das Parkdeck
uber dem Busbahnhof, das Beton- und Zementwerk Katzenberger und das Siemenshochhaus sind einprigsam
und identitatsstiftend fiir das Gebiet. Die Umnutzbarkeit und der Erhalt dieser Gebaude sollten daher sorg-
faltig gepriift werden.

Die Brachflachen und baulich untergenutzten Bereiche mit ein- bis zweigeschossiger Bebauung bieten, Poten-
ziale zu kurzfristiger Zwischennutzung und mittelfristiger Verdichtung. Geb&udeleerstinde befinden sich der-
zeit vor allem im Biirokomplex an der Boschetsrieder StraRe und in den Gebiuden auf dem Siemensgeldnde,
.das bereits mit einer neuen Wohniiberbauung unter Berticksichtigung der Umnutzung des Slemenshochhau—
ses als Wohnturm beplant ist. :

D =y i | " "
Rahmenplan OBERSENDLING g"- yellnwz
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B Produktion

(2% Logistik und Lager

| . Handwerk

{ZZ] Tankstelle
Parkhaus

Nutzungen.

X1 Biiro / Verwaltung
I Biro / Dienstleistung
B Biiro / Kreativwirtschaft

) GroR- / Einzelhandel

Nahversorgung
wohnungsnahe Dienstleistung
GroR- / Einzelhandel
Nahversorgung

Bildung/ éffentliche Einrichtung
Soziales und Religion
Gastgewerbe

Wohnen

Die ,Obersendlinger Mischung” zeichnet sich neben der heterogenen stadtebaulichen Struktur auch durch
ein breit gefichertes Nutzungsspektrum aus. Produzierende und emittierende Gewerbebetriebe sowie klein-
teilige Handwerksbetriebe liegen neben groRflachigen Biirostandorten und Wohnenklaven Berufsschulen,
Nahversorgungsstandorte, Freizeiteinrichtungen, Kreativ- und Kulturemrlchtungen ergédnzen das Nutzungs-

angebot. -

Neben uberreglonal und global agierenden Unternehmen finden sich auch solche, die Produkte oder Dienst-
. leistungen fiir die niheren Stadtquartiere und die unmittelbare Nachbarschaft anbieten. Diese lokale Ange-
bots- und Bedeutungsebene im Gebiet schafft Nutzungsbezuge in den Stadtteil und ist damit mehr als nur

Gewerbeenklave.

Fehlende gastronomische Infrastruktur wird vereinzelt durch Imbisshuden und Marktsténde: ausgegllchen
die somit kleine Begegnungs- und Aufenthaltsorte schaffen.

yellow?® _‘
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[#+3] hdher Grad der kommunalen Einflussnahme (Flachen im Eigentum der Stadt, Wegerecht, sonstige Dienstbarkeiten)
[IZ1 Verhandelbare Fléchen (ein Eigentiimer, teis Studien bereits.vorhanden)
Feinjustierung ggf. moglich (B-Plan, Bauvorbescheid oder konkrete Entwicklungsabsicht bereits vorhanden)

Handlungsspielrdume

- Die fragmentierte Eigentiimerstruktur im Untersuchungsgebiet eréffnet kaum kommunale Handlungsspiel-
rdume. Im Eigentum.der Stadt befinden sich neben den StraRenrdumen und Teilen des Gleisbandes lediglich
die Entwicklungsflichen rund um die Zeppelinhalle. Die geplanten Schulen und die Umnutzung und Neube-
bauung des Betriebshofes bilden die zukiinftigen kommunalen Entwicklungsschwerpunkte. .

Straen, Wege und Freitaumriickgrat entlang der Gleise kénnen qualifiziert bzw. angelegt werden. Im Rah-
men von Projektentwicklungen, die bereits planungs- und baurechtlich beschlossen sind, sind ggf. Feinju-
stierungen, insbesondere auf Freiraumebene, noch méglich. Durch Wegerechte und Dienstbarkeiten kann
partiell auf privaten Flachen Einfluss genommen werden. ‘

Neben den kommunalen Flachen mit konkreten Gestaltungsspielrdumen kénnen jedoch auch einzelne priva-
te Liegenschaften, deren Eigentlimer konkrete Entwicklungsabsichten hegen, in den weiteren Prozess einge-
bunden werden. ’

‘
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£ Bauvorhaben
Bl Gebiudeumnutzung
Entwicklungsabsichten

Entwicklungsvorhaben

Der bereits stattfindende Nutzungswandel in Obersendling zeigt sich deutlich an den geplanten Vorhaben,

welche die Umnutzungen von Gewerbefldchen zu Wohnzwecken oder zu sozialen bzw. Bildungseinrichtungen

vorsehen. Die neuen, in Planung oder Realisierung befindlichen Projekte ,Am Stidpark” und ,Campus Stid“

ersetzen ehemalige mischgenutzte Flachen fast ausnahmslos durch Wohnbauprojekte in Form von eigen-

stiandigen Siedlungsenklaven. Die Brachflichen an der AidenbachstraRe siidlich des Ratzingerplatzes werden

zuktinftig mit einer Grundschule und einem Gymnasium bebaut. Der Betriebshof rund um dle Zeppelmhalle
- soll verlagert werden und die Flache als Quartierstreffpunkt entwickelt werden.

Die Umwandlung von Gewerbebauten zu Fliichtlingsunterklinften ist auch in Obersendling ein grofRes Thema.

Vereinzelt werden hier bereits Biirogebiude zum temporiren Wohnen genutzt bzw. ist eine Uninutzung in
Planung. Mit dem néuen ,Jungen Quartier” wird hiér ein neuer integrativer Stadtbaustein/geschaffen, der
Soziales, Bildung und Arbeit fiir einheimische Azubis und Studierende sowie junge Fliichtlinge in Aus- und
Weiterbildung an einem Ort blindelt. Als Bildungs-, Begegnungs- und Kulturzentrum werden neben Wohnun-
terkiinften auch soziale und Bildungseinrichtungen, Ausbildungsstatten und Biirofldchen fiir das neue Sozial-
biirgerhaus geschaffen. ) ‘

Ohne eine entsprechende Steuérung wiirde ein GroRteil der Transformationsfldchen mit liberwiegend Wohn-
nutzungen belegt werden.

- : Rahmenplan ORERSENDLING
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Siamenz- Sparfpark

GRUN- UND FREIFLACHEN STRABEN + VERKEHR AUSTASUCH UND IDENTITAT MANGEL GESTALTUNGSPOTENTAIL

[ Offentlich zugingliche wmmns StraBenbegleitgriing/ 9 Markante Gebiude #y  Stadtim Wartestand/ T Kulissenriume
Griinflachen/Parks (Bestand/Planung) Griine Sdume = ' Untergenutzte Fliche
Nicht &ffentlich zugingliche &9% StraRenbiume ) (@5 Treffpunkte - - Angstriume (@) Besondere Nutzungen
Griinflachen/Parks (8estand/Planung) StraRen mit erheblicher : Hitzebelasteter Stadtraum (z.B. Indoor Freiraum)
Platze (Planung) Larmbelastung ‘ (Stadtklimaanalyse LHM)

% . Griine Dacher (Quelle Lsrmminderungsplanung LHM) .

.':ﬁ"@ Larmquellen :

|Bés!anlelanunz—UmstzunglFV) B} StraRen mit geringer VEI'kEhI', S verhe
A®® Baumbestinde - Einzelbiume Verkehrsbelastung
grof, Gehdlzgruppen OO BPNV: Haltestellen
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Griin und Freiflichen

; I iy
Al

T

Das Untersuchungsgebiet ist mit Freirdumen stark unterversorgt. Spielplétze, Parks oder Stadtpldtze mit Nut-

zungsqualitit sind nicht vorhanden. Das éffentliche Griin beschrénkt sich auf lineare griine Wegeverbindun-

gen. Bei entsprechender Gestaltung kénnen diese Wegeverbindungen eine hohe Qualitét entfalten und da-
. mit angenehme Wege zum Sildpark, zur Parkmeile Sendlinger Wald und zur Isar bilden.

Mit der ehemaligen Gleistrasse besteht das Potential fiir ein Griines Riickgrat. Die Qualitit erwéchst vor allem
aus der Durchgéngigkeit méglichst erganzt durch randliche Aufweitungen. Die Durchgéngigkeit ist derzeit
noch nicht gegeben, da noch einzelne Grundstiicke in Privatbesitz sind, sie erscheint jedoch realisierbar.

Der Ratzingerplatz weist erhebliche Gestaltungs- und Nutzuhgsdeﬁzite, gleichzeitig aber hohe Aufwertungs-

potentiale auf.

yellow?® qn_
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StralBenraum - StraRenbiume

Besonders bei Defiziten an 6ffentlicher Griinfliche gewinnt der StraRenraum an Bedeutung. Er kann mit
breiteren Gehwegen, Baumstreifen oder auch verkehrsberuhigt bessere Aufenthaltsqualititen erhalten.
Gegenwadrtig sind diese Qualtiten nicht entwickelt, Die Stralen sind Fahr- und Parkraum.

Die Strallen mit geringer Verkehrsbelastung bieten Potenzial zur Aufwertung als ruhige griine StraRen. In ei-
nigen Stra3en sind Griinstreifen mit StraRenb&umen vorhandene, in anderen fehlen StraRenbzum ganzlich
oder der Bestand ist sehr ltickenhaft. !

Griine Dachlandschaften - Baumbestand -

Das Untersuchungsgebiet weist einen relativ hohen Anteil an ausgefiihrten oder geplanten Dachbegriinun- .
gen auf. In der Regel sind es einfache extensive Dachbegriinungen.

Das Untersuchungsgebiet ist zu einem GroRteil versiegelt. Dennoch weisen einige Flichen einen pragenden
Baumbestand auf. An der Perchtinger Strae, am U-Bahnhof Machtlfinger StraRe, an der Gmunder StraRe
Ecke Hofmannstrale und entlang der S-Bahntrasse. Qualititen ergdnzen (GroRbdume, Laubbidume, Leitarten,
Vitalitat ...)

Rahmenplan OBERSENDLING mT- yeuDWZ
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Mangel — Diskomfort

Ein heterogenes und dichtes Stadtgebiet wie Obersendling weist Miangel auf unterschiedlichen Ebenen auf,
die das Alltagsleben beeintréchtigen. ' '

Einzelne Einginge zu U-Bahnhéfen, z.B. Obersendling und A'idenbachstraﬁe, stellen in der jetzigen Gestaltung
an.den Zugingen ,Angstrume” dar. Im Sommer schrinkt eine starke bioklimatische Warmebelastung das
Wohlbefinden im Stadtquartier ein. Hitzebelastung wird in Zukunft noch zunehmen und sorgt am Arbeitsplatz
fiir eine Einschrénkung der Produktivitat. StraRen und Gewerbeldrm filhren zu weiteren Belastungen.

ye{.lqwz -l]TT- . S . 2 " Rahmenpian ORBERSENDLING
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Austausch und Identitit

In einem Gebiet, das durch Alltagsnutzungen und Gebrauchsarchitektur gepragt ist, fallen besondere Gebiu-
de auf, sie tragen zu Markenbildung bei. So ist das KARE, das Betonwerk oder die Zeppelinhalle prigend. Mit
Nutzungen gefiillt, die einen &ffentlichen Charakter haben, tragen diese zur Markenbildung bei. Die zahlrei-
chen selbstgemachten Treffpunkte (Imbisse, Gastronomie) sind Orte des Austausches. Treffpunkte wie an der
Tischtennisplatte eines Gewerbebetriebes sind bisher die Ausnahme, zeigen aber in die Richtung, wie mit -
kleinen MaRnahmen Orte der Kommunikation geschaffen warden kénnen.

Ty P g 2 = : | P :
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Fazit Analyse

Obersendling ist ein Ort mit Atmosphére- diese ist nicht glatt, sondern hat Ecken und Kanten. Qualitdten
werden erst beim 2. Hinschauen deutlich. Die Heterogenitét in der Nutzung und auch Architektur erzeugt
Nischen, Reibungen und auch mal Kuriosititen. Abgesehen von den Angstrdumen und dem Ratzingerplatz
hat der Besucher das Gefiihl, dass eine hohe Verantwortlichkeit besteht. Mit der Vielfalt an gewerblichen
'Nutzungen libernimmt das Stadtquartier zahlreiche Servicefunktionen fiir die benachbarten Stadtquartiere.
-Nutzungsmischung beférdert damit die Stadt der kurzen Wege. :

Aber Heterogenitit und Nutzungsmischung haben auch Méngel und erzeugen Konflikte: L&rm durch StraBen
und Gewerbebetriebe, hohe Versiegelung und Hitzebelastung, wenig Griin, wele Autos und ein wenig anspre-
. chender StraRenraum.

Die Herausforderung der zukiinftigen Entwicklung wird sein, wie die Heterogenitat und Nutzungsmischung
gesichert werden kann und dennoch eine weitere Entwicklung mit neuen Qualitéten méglich ist. Daher wird
es wichtig, immer auf die oben beschriebene Eigenlogik Bezug zu nehmen.

yellowZ : qrr _ . Rahmenplan OBERSENGLING
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Parkmeile : ' .
Sendlinger Wald ; : - Mais
Grinzugverbindung \
Rohrauerstralie -
Zusammenfassung Analyseergebnisse
GRUN- UND FREIFLACHEN STRAREN + VERKEHR GEMEINBEDARFSFLACHEN
[ Offentlich zugéngliche W0 Griine D&cher === Straflenbegleitgriin/ StraBen mit geringer -3 Gemeinbedarfsflichen
Griinflachen/Parks (Bestand/Planung) - (Bestand/Planung-Umstzung/FV) Griine Sdume Verkehrsbelastung ~ ~ (Bestand /Planung)
Nicht &ffentlich zugéngliche W@ Baumbesténde - ' 22° StraRenbiume - . OO OPNV-Haltestellen @@ :Schule {Bestand /Planung)
Griinflichen/Parks (sestand/Planung) Einzelbdume grof, : StraRen mit erheblicher @  stellplatzfliichen @ KiTa
Plitze (Planung) Gehdlzgruppen Larmbelastung  ° @ Kirche

Stidpark

. i N ' ' - RN RS S G AR AR g 3
[ R St sl i e R R e = ‘.""-" "@

{Quelle Lirmminderungsplanung LHM)
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Typo‘logien / Best Practice

Um die Méglichkeiten und Ausprigungen gemischt genutzter Areale und Gebaude besser zu verstehen, wur-
de ein Beispielkatalog erarbeitet, der unterschiedliche Mischungsspektren abbildet: von {iberwiegender Ge-
werbenutzung mit einem geringfiigigen Anteil von zusatzlicher Nutzung tber hybride Nutzungen, in denen
-das Verhiltnis von Gewerbe zu Wohnen bei 50:50 liegt bis hin zu Gebietstypen, in denen der Wohnanteil
deutlich Gberwiegt gnd eine Gewerbenutzung meist nur im Erdgeschoss vorliegt. iy

In Form von Steckbriefen werden ausgewshlte BeispIeJe nach folgenden Kategorien dargestellt. .
e Gewerbehof Plus

e Werken und Wohnen

*  Wohnen und Nachbarschaft

Neben allgemeinen Daten werden die Besonderheiten mit Bezug zum Untersuchungsgebiet Obersendling
sowie die jeweils spezifische Nutzungsverteilung erldutert und grafisch aufbereitet.

Weiterhin werden drei Best Practice Beispiele zum Freiraum dargestellt,‘die zeigen wie auch ,ungewd&hnliche
Orte” als Freiraum nutzbar gemacht werden und die Klimaanpassung systematisch geplant werden kann.

Ralime 2 RSE] i
Rahmenplan OBERSENDLING gTT. yellow?
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GEWERBEHAUS NOERD

100% woHneN

STANDQRT
ARCHITFKT
BAUHERR
REALISIERUNG
GROSSE

NUTZUNG

TYPOLOGIE

- FREIRAUM

e innovatives Gewerbekonzept
e flexible, nutzungsneutrale Struktur (Grundriss und Statik)
e Produktionshalle im Erdgeschoss )

................................................................................................................................

Zirich, Neu-Oerlikon

Beat Rothen Architektur, Winterthur -
Pensimo Management AG, Ziirich .
2009 - 2011

5'500 m? BGF

Mischung unterschiedlicher Gewerbenutzungen im Gebédude

offentlich zugﬁﬁgliche Kantine und Dachgarten

Tascheﬁproduktiqn (Freitag'Lab) und Werksverkauf, Meta llbau, Kommunikation und Design,
Softwareentwicklung, Fernsehproduktion, Sozialberatung

5-geschossiger Neubau mit 7,0 m hoher Produktionshalle im Erdgeschoss
flexibel nutzbare Gewerbeeinheiten in den Obergeschossen

offentlich zugénglicher Dachgarten mit Auenterrasse der Kantine

WERKSVERKAUF | | KANTINE

289

ATELIER
WERKSTATT | 41 %
. " FABRIKATION
| PRODUKTION
28%
A BURO
DIENSTLEISTUNG '

........... T T T T T T P P TR P e P T P

................................................. grasnssasans
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STANDORT

ARCHITEKT
BAUHERR

REALISIERUNG
GROSSE

NUTZUNG

TYPOLOGIE

FREIRAUM

32%
FREIZEIT

%

GASTRONOMIE

Rahmenpian OBERSENDLING

10%
WOHNEN

BILDUNG

e putzungsgemischte Arealentwncklung mit hohem Freizeitanteil

° Zw15chennutzungen als Impulsgeber

-Winterthur, Schweiz

Stiftung Abendrot

Grundstiickskauf 2009

50'000 m? Grundstiicksfliche, ca. 37.000 m? BGF

Mischung von Gewerbe, Kultur, Bildung, Freizeit und Wohnen auf der Fliche

heterogene und kleinteilige Nutzungsmischung von Kleingewerbe, Handwerk, Freizeit-
und Sportnutzungen, Universititsnutzung, GastgeWerbe, besondere Wohnformen mit

Wohnateliers und Wohnterrassen im Bestand

Umnutzung eines ehemaligen Industrieareals, Sanierung der bestehenden Bausubstanz und

Neubau von Ergdnzungsbauten

‘robuster und flexibler AuRenraum

15%
WERKSTATTEN

15%
BURO

40




BESONDERHEITEN

------------------------------------------------- B T T P T P T

e hybrider Mix aus Gewerbe und Wohnen
e flexible und nutzungsneutrale Struktur (Grundriss und Statlk)

'HANDWERK

.....................................................................................................

STANDORT Ulm
ARCHITEKT Rapp Archite[(ten
BAUHERR Projektentwicklungsgesellschaft Ulm mbH
REALISIERUNG 2006 - 2013
GROSSE 30'000 m? Nutzfliche
NUTZUNG Mischung von Gewerbe- und Wohnnutzungen im Gebdude
' 69 Wohnungen und 64 Gewerbeeinheiten
wohnverir.’a‘gliche Produktion, Handwerk, Freizeit- und Kulturnutzungen.wie Musik-, Tanz-
und Kunstschule, Galerien, Wohnlofts
TYPOLOGIE Umnutzung einer 4-geschossigen ehemaligen Produktionshalle der Magiruswerke
FREIRAUM Stédtebauli'che Neuausrichtung zum Fluss durch hochwertige AuBenraumgestaltung am Ufer
‘_ _ PLANUNGSRECHT FNP-Anderung vom GE zum M, Sanierungsgebiet im Rahmen des Stadtumbaus West
5%
10% EINZELHANDEL
KULTUR GASTRONOMIE
BILDUNG
10 %
BURO
55%
WOHNEN
20%
PRODUKTION

.............................................................

Azhmenplan CBERSENDLING



STANDORT
ARCHITEKT

BAUHERR
REALISIERUNG
GROSSE

NUTZUNG

TYPOLOGIE

FREIRAUM

¢ Bauliche Integration des Tram-Depots

e Mischnutzung als Inkubator fiirs Quartier
e genossenschaftlich organisiert

Ziirich, Schweiz

Miiller Sigrist Architekten

Genossenschaft Kalkbreite

2011-2013

22'700 m? BGF

........................................................................................................................

Mischung von Gewerbe-, Wohn- und gemeinschaftlichen Nutzungen im Gel_:éiu'de
Tramdepot, Kio, Biiros, Ldden, Supermarkt, Café, Pension, Kita, Kulturbetrieb, &ffentlicher
Innenhof mit Dachgarten, gemeinschaftlich genutzte Rdume (Waschkiiche, Nutzgéiften,
Gemeinschaftskiiche, Seminérréume, Werkstatt, "Jokerrdume" zum temporsren Anmieten)

5- bis 8-geschossiger Neubau

offentlich zugéngliche Freirdume mir groRziigigem Innenhof auf zweiter Ebene und

begehbarer Dachlandschaft’

15%
TRAMDEPOT

1% KITA
4 % SUPERMARKT
1% GASTRONOMIE Q
5% KINO KULTUR »—

51%
12% WOHNEN
BURO -
ATELER %
5%
GASTGEWERBE | 5% i
GEMEINSCHAFTSRAUME

Rahmenplan OBERSENDLING
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STANDORT

ARCHILI'EKT
‘ E]GENTUMER
- REALISIERUNG
GROSSE |

'NUTZUNG

TYPOLOGIE

FREIRAUM

20%
VERANSTALTUNG
KULTUR

5%
. HANDWERK ..

15%
BURO

e Umgang mit bestehendem emittierendem Gewerbe durch ‘
Puffernutzung und Lirmschutzwand : ‘
1

Berlin

Blaufisch Architekten 7 - : “

Baugemeinschaften, Bautr‘aigef, Wohnungsbaugenossenschaft, Einzelbauherren

v

2009 - 2013
ca, 25.000 m? BGF

Mischung von Gewerbe und Wohnen auf der Fliche
Nuztungszonierung innerhalb des Areals
Emittierende Nutzungen wie Konzerthalle und Theater im Bestand, Neubau von 220

- Wohneinheiten, 10 Biiro-/Gewerbeeinheiten sowie Handwerksbetrieb mit Produktionshalle

7-geschossige Blockrandbebauung, 3-geschossiger Biiro- und Gewerberiegel mit-integrierter

Ldrmschutzwand 4

5'000 m? gemeinsamer Park von allen Anliegern, anfei]ig mit 31 Euro/m? Wohnfldche
finanziert

60 %
WOHNEN

Rahmennlan OBERSENILING
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Best-Practice Freiraumtypologien

SQNDER BOULEVARD - WOLKENBRUCH- lVIASTERPLAN

INFO ® Sgnder Boulevard als Retentionsraum, Teil des gesamtstidtischen
Masterplans ,,Cloudburst Strategy”, Kopenhagen
e Aktivierung von Verbindungs- / StraBenrdumen

P ———

| FREIRAUM 20304 °

e Aktivierung durch neue Funktionen

ey S .
Rail\m nplan OBERSENDLING q". yellow?
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LOW LINE l NEW YORK

Untenrdlscher Park in seit 1948 nicht genutzter
StraRenbahnendstation, New York City
lllumination durch Lichtkollektoren, auch Pflanzenwachstum

Neues Stmulneren, 3
Mehrfachnutzung

Aktivierung durch Stapelung

STRM‘EG,IE

. yellow? q'n'

- Aquaponik: Kombmatlon von Fischaufzucht und Gemuseanbau

(Anreicherung des Fischwassers mit Nahrstoffen anschlieRend
Nutzung als natiirlicher Diinger) '
Berlin

Neue Freirdume

Aktivierung durch neue Kreisldufe : v ‘

Aufladen

Ratimenpian OBeRSENDUNG




4. Szenarienentwicklung

Ausgangslége und HerI‘eitung der Szenarien

Im Gewerbeband Obersendling I3sst sich trotz einer teilweise kleinteiligen Nutzungsmischung eine prinzi-
pielle iibergeordnete Nutzungszonierung erkennen. Es lassen sich unterschiedliche Gebietstypen nach den-
folgenden Parametern — Larmemission; Grad der Nutzungsmischung und Freiraumquantitit und -quali-

tat — unterscheiden. Die Gebietstypen Wohnquartiere und Echtes Gewerbe bilden die beiden »~extremen”
Gebietskategorien, dazwischen liegen die fiir eine zukiinftig intensivere Nutzungsmischung geeigneten
Gebietskategorien Hybrid-Gewerbe und gewerbliches Wohnen. '

Die Standorte hestehender oder bereits geplanter Wohnquartiere liegen vor allem an den Randern des

- Untersuchungsgebiets. Im Inneren des Gewerbebands liegen die derzeit bestehenden Standorte emittieren- -

der Produktions-, Handwerks-, und Logistikbetriebe. Zwischen diesen beiden Zonen sind nicht wesentlich
‘stérende Gewerbearten, meist Blirobauten, sowie Gemeinbedarfsflichen als Pufferzone angesiedelt, das
Hybrid-Gewerbe. Hier liegen auch punktuell die Standorte des gewerblichen Wohnens. Die bestehenden
Grunverbindungen und die geplante durchgehende Verléngerung des Gleishands bis zum Siidpark bilden
das verbindende Freiraumgeriist. ‘ )

~ Diese programmatische Lesart und Zonierung des Gebiets bildet die Grundlage der Szenarienentwicklung. .
Um auf zukiinftige Entwicklungen flexibel reagieren zu kénnen, werden fiir den Untersuchungsraum zwei
Szenarien und darauf aufbauend zwei Rahmenpline entwickelt, deren Grundlage das iibergeordnete Frei-
raumgerlst bildet. '

-Ra 5 ' 4 ERS ‘ NG ) > g - p .
Rahmenplah OBERSENDLING ) _gn. yellow?
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e e o e et e

, Frelraumgerust , :
Der Freiraum wird als robustes Geriist entwickelt, es bildet in den belden Szenarien die Konstante. DasFrei-

raumgeriist stellt einerseits die strukturierende Basis dar, stiftet |dentitit und verbindet und-kann.anderer-
seits in Abhangigkeit zur zukinftigen Nutzungsschwerpunktsetzung flexibel modifiziert und erginzt werden.
Wird der Anteil an.Wohnen erhéht, wichst der Bedarf an &ffentlichen Freirdumen oder Spielplatzen. Wird
der Anteil an.gewerblichen Nutzungen gestarkt, werden Pausenflachen und Treffpunkte wichtiger.

Die Kernelemente des Freiraumgeriists sind:

Gleisband mit Aufweit_ungen

Griines Wegenetz

a
° 'P‘I'étze

o Griine Straenrdume

° Hochparks : 7
Diese Elemente werden in beiden Szenarien aktiviert, in Abhangigkeit zur jeweiligen Variante sollen diese

dann jedoch unterschiedlich gestalterlsch und nutzungsstrukturell umgesetzt werden. Generell und in jeder
Variante haben Baumpflanzungen besondere Bedeutung fiir die klimatische, raumliche und Aufenthaits-

_ Qualitat.

yellow? g'n'.'

Fahmenplan OBERSENDLING
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IATdenbachste

Machtlfinger St jiioaequartier i i AP
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,Hybrid-Gewerbe*
e

B e

SR e S

r Logi : .
[ ] " Echtes Gewerhe”

."‘””"’"“’

........
P

e i Wohnquarﬁe're

Das Obersendlinger Gleisband wird zur *Griinen Marke’ des Gebiets. Es wird zum griinen Riickgrat: es
verbindet Quellorte des Wohnens und Arbeiten im Gebiet mit den groRen Griinrdumen in der Umgebung

‘und stellt fiir den neuen Schulstandort eine wichtige straRenunabhéngige Zuwegung dar. Als multicodierter

Freiraum (ibernimmt es wichtige Funktionen: als Verbindungsraum, als Sparzier- und Schulweg, als Ort der
Erholung und Sports, als Treffpunkt. Weiterhin wirkt es klimatisch entlastend und iibernimmt &kologische
Vernetzungs-Funktionen. s '

Szenarien

-Das Szenario ,Gewerbe” hat den Schwerpunkt in der Sicherung und Revitalisierung der Gewerbeflichen.
Produzierendes Gewerbe und emittierendes Handwerk sollen weiterhin auch in innerstadtischen Lagen im
Sinne einer ,Produktiven Stadt” mdglich sein. Der »Gewerbegentrifizierung” durch Ansiedlung von aus-
schlieRlich Biiro- und Dienstleistungsunternehmen soll hier bewusst entgegengewirkt werden. Eine gezielte
Nutzungsanreicherung durch soziale, kulturelle und Freizeiteinrichtungen sowie attraktive Freirsume sollen
einen Mehrwert fir die vor Ort Arbeitenden sowie Anwohner bringen.

Dem Szenario ,,Gewerbe Wohnen” liegt die Idee einer urbanen Nutzungsmischung mit einem Uberwiegen-
den Gewerbeanteil zugrunde. Ein urbanes Stadtquartier soll sich entwickeln, in dem verschiedene Gewerbe-
und Wohnformen nebeneinander und innerhalb eines Gebzudes koexistieren kénnen. Ein héherer Anteil an

nicht storenden und wohnvertréglichen Gewerbearten wie z.B. auch Urbane Manufakturen, ist hier Voraus-

'

TMme a E G = i ‘
,Rahm\,hpl..en OBERSENDLING . E W- yEllowz
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24% ,Echtes Gewerhe”

; 31%Wuhnquartiere -

6% Gewerbliches Wohnen

39% ,Hybrid-Gewerbe”

Y

setzung, um Nutzungskonﬂlkte zwischen Gewerbe und Wohnen zu vermelden

Je nach Szenario nehmen die Flichenanteile der jeweilig prioritar zu entwuckelnden Nutzungen und Ge—
bietstypen zu. Im Laufe des Prozesses und der Abstimmung mit Beteiligten wurde festgestellt, dass sich die
Entwicklungskorridore aufgrund von bestétigten Planungen und Baurechten nur noch auf wenige Flichen
unterscheiden. Mit der Art des Gewerbes, der Intensitit-der Nutzungsmischung und der Freiraumqualitét
lassen sich aber zwei unterschiedliche Atmosphéren entwickeln. ' '

Weiterentwicklung der Gebietstypen

Flir beide Szenarien gilt, die best’ehende'n Gebietstyfjen und ihren jeweiligen Charakter weiterzuentwickeln

und mit einem Plus an Nutzungsmlschung und Freiraum anzure:chern um so einen Mehrwert fiir das Quar- .

tier zu erzielen.

Folgende Gebletstypen werden unterschieden: Echtes Gewerbe Hybrid-Gewerbe, Gewerbhches Wohnen
Wohnen‘im Hybrid, Wohnquartiere -

- Das Wohnen im Hybrid ist dabei ein neuer Gebletstyp, der in rdumlicher Nahe zu den Wohnquartleren
einen untergeordneten Anteil an Wohnnutzung im Gewerbe vorsieht. :

m Fo]genden werden pro Gebietstyp Handlungsempfehtungen benannt und Aussagen zum Grad der Nut—
zungsmischung getroffen. Die hier Vorgeschlagene Nutzungsverteilung soll emen ungefahren Orientierungs-
wert angeben ) ‘ .

yellow? g’"’_
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ABNAHME LARM =

. ZUNAHME NUTZUNGSMISCHUNG

g

ZUNAHME FREIRAUMANTEIL UND ~QUALITAT .

A

.......................... N

»Echtes Gewerbe” unter dieser Gebietskategorie werden die derzeit bestehenden Standorte emittierender |
Gewerbenutzungen zusammengefasst. Lirmemissionen entstehen hier durch den Betrieb selbst und/oder durch
Anlieferung und Logistik. Die Standorte emittierender Gewerbebetriebe liegen etwas verstreut und vereinzelt im
Gewerbeband Obersendling und bilden inselartige Gewerbekerne. -

NUTZUNGSM]SCHUNG HANDLUNGSEMPFEHLUNG

*  90% Gewerbe (60% emittierende Gewerbenutzungen, - *  Bestande sichern und schiitzen, qualifizieren und verdichten
Produktion, Herstellung, Verarbeitung, Lager, Logistik und

Vertrieb, stérendes Handwerk und 30% Biironutzung) * othaltebereich fu.r e Ll emltflerenden Nutzyn

,gen

*  10% Ergdnzende Nutzungén (Soziales, Kultur, Sport, klein-

il ¥ : ; o Wej icklun fpr -
teiliger Einzelhandel, Gastronomie) eiterentwicklung des Gewerbehofprogramms als Ge.

werbehof Plus (mit sozialen, kulturellen, gastronomischen
Quartiersangeboten). :

= Begegnungsorte im AuRenraum schaffe_n, Gewerbe-ange-
; ' passte Begriinung, Fassadenbegriinung und einzelne Baume

*  Vermeidung von Verdréngung durch Wohnen im Umfeld

»Hybrid-Gewerbe” Der Gebietstyp umfasst die nicht stérenden Gewerbearten wie Handel, Nahversorgung,
Biiro und Verwaltung, die bereits den GroRteil des Gewerbebands ausmachen, sowie soziale Infrastrukturen und
Bildungseinrichtungen (Gemeinbedarfsflichen). Das Hybridgewerbe wirkt als Lérmschutzpuffer zwischen den
emittierenden Gewerbekernen und den Wohnquartieren. i

NUTZUNGSMISCHUNG ) HANDLUNGSEMISFEHLUNG

e 70% nicht stérendes Gewerbe (Handel, Biiro und Ver- *  Nutzungen énréichern, mischen, profilieren
waltung, nicht wesentlich stérendes Handwerk, urbane Bestinde lifizie i vardicht
Manufakturen) estdnde qualifizieren und verdichten

Begegnungsorte im AuRenraum schaffen, tempordre Frei-

*  30% quartiersrelevante Nutzungen (Soziales, Kultur, Sport, =
Bt gen ( : fsp raumnutzung von Stellplatzfléchen (z.B. Wochenende) .

: kieinte?hger Einzelhandel, Nahversorgung Gastronomie) «  Steigerung ter Durchgriinung (Baume auf Stellptétzen, Dach-

und Fassadenbegriinung), Fléiic.henentsiege]ung

...... e e L T P PPy i pui iyt - Mo oants <7 £ S Aot T P,

) an O ENDLING : ' '
Rahmanplan OBERSENDLII . 7 _ q'"- yellow?
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Gewerbliches Wohnen Punktuell sind gewerbliche und temporire Wohnnutzungen (Hotel, Boarding House,
Studentenappartement, Fliichtlingsunterkunft) im Gewerbeband vorhanden. Diese sind zukiinftig nicht in unmit-
telbarer Nihe zu den emittierenden Gewerbestandorten, sondern in der Nachbarschaft von Wohnquartieren an-
zusiedeln. ’

NUTZUNGSMISCHUNG o HANDLUNGSEMPFEHLUNG

*  90% nicht stérendes Gewerbe (Werkswohnen, Hotel, «  Nutzungen anreichern, mischen, profilieren

Gastgewerbe, Boarding House ¥ ! '
P : g se) s Freizeitorte im AuRenraum schaffen, Freiraumqualitdten

e 10% quartiersrelevante Nutzungen (Soziales, Kultur, Sport, steigern

kleinteiliger Einzelhandel, Nahversorgung Gastronomie) e Steigerung der Durchgriinung (Biume, Flichenentsiegelung,
: ) Dach- und Fassadenbegriinung) ‘

...................................... T T T T A L LR

- Wohnen im Hvbrid In den an die Wohnquartiere angrenzenden Bereiche der Gebietskategorie Hybrid- .
Gewerbe ist ein untergeordneter Anteil an Wohnnutzung méglich.. Durch geschickte Zonierung im Gebdude
und auf dem Grundstiick sollen Konflikte (Lérm) vermieden werden.

NUTZUNGSMISCHUNG o o HANDLUNGSEMPFEHLUNG
“»  60% nicht stérendes Gewerbe (Handel, Biiro und Verwal- s Arbeiten und Wohnen als hybrides Miteinander
tung, nicht stérendes Handwerk, urbane Manufakturen, . ; i
: Sozlalesj._, Kultur; Sport, Kleinteiliger Einzelhandel, Nahver- * Stz_apein and MISFI’IEI’) im Gebéude
sorgung, Gastronomie) e flexible Nutzungsmischung im Geb&dude ermdglichen
e 40% Wohnen (Besondere Wohnformen, z.B. Atelier-/ «'  mehrfach genutzte Freirdume schaffen, Erhthung des Begrﬂ-
Loftwohnen) ) nungsanteils : ) ‘
= Wohnquartiere sind die bestehenden sowie die bereits geplanten Wohnstandorte zusammengefasst. In den
@ Erdgeschosszonen sind teilweise publikumswirksame Nutzungen wie Gastronomie, Nahversergung und wgh-_
nungsnahe Dienstleistungen vorhanden. Die Standorte bestehender oder bereits geplanter Wohnbebauung liegen
4 vor allem an den Réndern des Untersuchungsgebiets.
NUTZUNGSMISCHUNG ) HANDLUNGSEMPFEHLUNG
s 10% nicht stdrendes, wohnvertragliches Gewerbe (Biiro  Bestinde qualifizieren und teilweise verdichten -

- und Verwaltung, nicht stérendes Handwerk, Soziales,

Kultur, Sport, kleinteiliger Einzelhandel, Nahversorgung, ) : )
Gastronomie) ! « ' private und gemeinschaftlich nutzbare Freirdume quantitativ
ausreichend und qualitativ hochwertig entwickeln =

»  Nutzungserginzung in den EG-Zonen

o 90% Wohnen (Besondere Wohnformen, z.B. Clusterwoh-
nen) ‘ -

Auf der Grundlage der Klassifizierung dieser fiinf Gebietstypen werden vor dem Hintergrund der vorhandenen

Spielrgiime T Planuhgsgebiet die beiden Széharien Gewerbe! Und Gewerbe tind WoRnen" durdhgaspialt:

*  Einbindung ins Wege- und Freiraumnetz

yellow? g".' : ' N ‘ Rahmanplap OBERSENDLING
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