Anlage 5

=

o

—

(i}

(%

« e

§ »*‘,ffgaa“ MUn, ggi’«?e ;

& & gz?f’vp >,

Abgsm § /] % &

gsm w

22 £ o

Burkhardt | Engelmayer - 55 =

Landschaftsarchitekten @\/\0 \'Q)Q E

Stadtplaner ]21 B\L 5]
P

Rahmenplanung Gartenstadt:
Handlungs- und Umsetzungskonzepte

Schlussbericht zum 1. August 2018



Verfasser

Dr. Agnes Forster
Christian B6hm
Irene Burkhardt
Kristin Buchberger
Stephanie Wenzel
Eva Kanagasabai
Gianna Neumann

Laura Haller

Auftraggeberin

Landeshauptstadt Minchen

Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung
Stadtplanung - Sonderplanungen und Projektentwicklung HA 11/63
BlumenstraBe 28 b
80331 Minchen

Auftragnehmer

STUDIO | STADT | REGION
4architekten GbR

Agnes Forster, Dr.-Ing. Architektin,
Stadtplanerin DASL,

Susanna Knopp, Architektin ETH/DWB,
Jan Kurz, Dipl.-Ing. Architekt,

Markus Wassmer, Architekt ETH/SIA/DWB

Dom-Pedro-Str. 7, D-80637 Miinchen
info@studio-stadt-region.de
www.studio-stadt-region.de
www.4architekten.de

Tel. +49 (0)89 244 10 33-0,
Fax +49 (0)89 244 10 33-99

bgsm Architekten Stadtplaner m.b.B.

Christian Béhm, Architekt und Stadtplaner DWB
Mechthild Glaab, Architektin und Stadtplanerin

Juri Goebel, Architekt und Stadtplaner
Dietmar Sandler, Architekt und Stadtplaner
Josef Mittertrainer, Architekt und Stadtpla-
ner SRL

WeiBenburger Platz 4, 81667 Munchen
mail@bgsm.de
www.bgsm.de

Tel +49 (0)89 / 4477123
Fax +49 (0)89 / 44771240

Burkhardt | Engelmayer Landschaftsar-
chitekten Stadtplaner Part mbB

Irene Burkhardt, Landschaftsarchitektin,
Stadtplanerin BDLA/DWB

Oliver Engelmayer, Landschaftsarchitekt,
Stadtplaner

Fritz-Reuter-Str. 1, 81245 Miinchen
info@burkhardt-engelmayer.de
www.burkhardt-engelmayer.de

Tel +49 (0)89 82087859-0
Fax +49 (0)89 82087859-49



Rahmenplanung Gartenstadt:
Handlungs- und Umsetzungskonzepte

Schlussbericht zum 30. Mai 2018

1 Anlass und Zielsetzung
2 Ausgangslage
3 Vorgehensweise

4 Rahmenplanung Testgebiete

4.1 Testgebiet Geiselgasteig

41.1 Ausgangslage

4.1.2 Charakteristik im Bestand
4.1.3 Entwicklung

4.1.4 Leitmotiv und Ziele

4.1.5 Instrumente zur Umsetzung

4.2 Testgebiet Waldtrudering
4.2.1 Ausgangslage

4.2.2 Charakteristik im Bestand
4.2.3 Entwicklung

4.2.4 Leitmotiv und Ziele

4.2.5 Instrumente zur Umsetzung

4.3 Testgebiet SenftenauerstraBe
4.3.1 Ausgangslage

4.3.2 Charakteristik im Bestand
4.3.3 Entwicklung

4.3.4 Leitmotiv und Ziele

4.3.5 Instrumente zur Umsetzung

5 Rahmenplanung Nachfolger

5.1 Ostlich Exter-Kolonie, Pasing
5.1.1 Ausgangslage

5.1.2 Charakteristik im Bestand
5.1.3 Entwicklung

5.1.4 Leitmotiv und Ziele

5.1.5 Instrumente zur Umsetzung

5.2 Holzapfelkreuth

5.2.1 Ausgangslage

5.2.2 Charakteristik im Bestand
5.2.3 Entwicklung

5.2.4 Leitmotiv und Ziele

5.3 Heimstattensiedlung

5.3.1 Ausgangslage

5.3.2 Charakteristik im Bestand
5.3.3 Entwicklung

5.3.4 Leitmotiv und Ziele

5.3.5 Instrumente zur Umsetzung

6 Reichweite und Umsetzung der Rahmenpléane

11

11
11
15
17
17
18

24
24
28
30
30
31

39
39
43
45
45
46

53

53
53
58
60
60
61

65
65
70
72
72

77
77
81
84
84
85

89



7 Abschitzung Ubertragbarkeit, Vorschlag zum weiteren Vorgehen 92
7.1 Ergebnisse der Untersuchungen Testgebiete und Nachfolger 92

7.2 Entwicklung einer Systematik fir die Mlinchner Gartenstadte 96

7.2.1 Systematik Themen und Instrumente 96
7.2.2 Bausteine der Rahmenplanung 100
7.2.3 Regelwerk Gartenstadt-Bausteine 101

7.3 Weites Vorgehen 106



Dynamische
Stadtentwicklung

Gartenstadtsatzung
und Verordnung uber
besondere Siedlungs-
gebiete

Steuerung der Entwick-
lung — Suche nach
neuen Instrumenten

Rahmenplanung

1 Anlass und Zielsetzung

Die Diskussion um die Zukunft der Gartenstédte hat vor dem Hintergrund der insge-
samt dynamischen Entwicklung der Stadt besondere Aktualitat fir die Gebiete
selbst, aber auch fur die Identitat und Lebensqualitét in der ganzen Stadt gewonnen.
Der Entwicklungsdruck, der sich auch in den Gartenstddten manifestiert und die
Wertschétzung ihres besonderen Charakters durch die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner, hat so zur Griindung einiger Birgerinitiativen zum Erhalt dieser Gebiete gefihrt.

Die Landeshauptstadt Minchen war sich schon friih der Verantwortung fiir die be-
sonderen Qualitdten der Gebiete mit Gartenstadtcharakter bewusst. Sie hat deshalb
bereits im Jahr 2000 fiir diese Gebiete die sogenannte ,,Gartenstadtsatzung” (GSS)
erlassen. Diese wurde allerdings nur wenige Jahre spéter, wie auch die Verordnung
Uber besondere Siedlungsgebiete als Teil der Gemeindeverordnung (GVO), per Ge-
richtsentscheid vom 30.05.2003 beziehungsweise vom 12.05.2004 mit den dort vor-
geschriebenen erweiterten Abstandsregelungen fir nichtig erklart. Daraufhin muss-
ten vom Stadtrat die Gartenstadtsatzung (GSS) ganz und Teile der Verordnung Uber
besondere Siedlungsgebiete als Bestandteil der GVO aufgehoben werden. Die Vor-
gartensatzung mit Regelungen zur Begriinung der Vorgarten und dem Freihalten von
Bebauung wurde zun&chst nicht mehr angewandt und nachfolgend ebenfalls teil-
weise aufgehoben.

Um die Entwicklung aktiv und nachhaltig zu steuern, befasste sich die Vollversamm-
lung des Stadtrats am 29.04.2015 mit dem Thema der Miinchner Gartenstédte (Sit-
zungsvorlagen Nr. 14-20 / V 00909 ,,Gartenstédte — Erhalt des Charakters und bau-
liche Entwicklung — Stand und Ausblick®). Das Referat fur Stadtplanung und Bauord-
nung wurde beauftragt, eine geeignete Vorgehensweise zur Steuerung der baulichen
Entwicklung unter der MaBgabe des Erhalts des besonderen Charakters der Garten-
stadte zu erarbeiten. Es wurde angestoBen, Rahmenpléne zu erarbeiten und die Ge-
biete im Sinne des Baurechts blockweise zu betrachten. Im Rahmen des vorliegen-
den Auftrags sollten Akteure vor Ort eingebunden werden, um Informationen und
Erfahrungen vor Ort aufnehmen zu kénnen.

Ziel der vorliegenden Untersuchung ,Rahmenplanung Gartenstadt: Handlungsbe-
darf- und Umsetzungskonzepte® ist es, anhand von drei Testgebieten Steuerungsin-
strumente mit Hilfe einer Rahmenplanung gebietsspezifisch sowie methodisch nach-
vollziehbar und méglichst vergleichbar zu entwickeln. In einem weiteren Schritt an-
hand drei weiterer Gebiete soll untersucht werden, inwieweit die ersten Ergebnisse
auf einen gréBeren Umgriff beziehungsweise andere Gartenstadtgebiete Uibertragen
werden kénnen. Die in den Rahmenplédnen dargestellten Ziele und Aussagen zu MaB-
nahmen sowie die dargestellten Steuerungsinstrumente sollen Grundlage fur die Be-
ratung der Bauherrinnen und Bauherrn sowie Entscheidungshilfe bei den Baugeneh-
migungsverfahren sein.

1 Anlass und Zielsetzung 5



Definition Gartenstadt

Gebietsfamilien

Blockweise
Betrachtung

2 Ausgangslage

Der im Minchner Sprachgebrauch unscharf verwendete, von seiner historischen Be-
deutung weitgehend abgeldste Begriff ,,Gartenstadt” umfasst ein weites Spektrum
gebietsspezifischer rdumlich und sozial, kulturell und historisch begriindeter Qualita-
ten. Das Synonym ,Garten” in der Bezeichnung ,,Gartenstadt“ weist darauf hin, dass
im allgemeinen Sprachgebrauch Gebiete mit einem hohen Anteil gut durchgriinter
Freirdume verstanden werden. Gebiete, in denen durch die Landeshauptstadt Min-
chen ehemals die Gartenstadtsatzung erlassen wurde, zeichnen sich durch einen
hohen Grad der Durchgriinung, eine lockere Bebauung und eine geringe stadtebau-
liche Dichte aus. Nach dieser Definition sind im Gebiet der Landeshauptstadt Min-
chen derzeit circa 6.000 Hektar als Gartenstddte zu bezeichnen. Dies entspricht in
etwa 20 Prozent des Stadtgebiets.

Dieser nicht unerhebliche Anteil von Gartenstadten an der Gesamtfldche der Landes-
hauptstadt Mlnchen unterscheidet sich in Zeitpunkt und Art der Entstehung, in den
pragenden stédtebaulichen und freirdumlichen Strukturen, in den Wohntypologien
und den aktuellen Entwicklungstendenzen sowie der Einbindung in den gesamtstad-
tischen Zusammenhang.

Um die Verschiedenartigkeit zu systematisieren, wurden deshalb durch das Referat
fur Stadtplanung und Bauordnung drei sogenannte ,Gebietsfamilien nach Kriterien
wie insbesondere der Siedlungsstruktur, der Art der Bauweise und der Geschossig-
keit, dem Baumbestand und dessen Strukturreichtum, zusammenh&ngenden priva-
ten Grunflachen sowie der stadtklimatischen Bedeutung der Gebiete herausgearbei-
tet. Typische und wiederkehrende Merkmale sind:

—  Gebiete mit in weiten Teilen heterogener Struktur und groBmaBstéblichen
Baukorpern > Familie 1

—  Gebiete mit Giberwiegend kleinteiliger Struktur und einer Verdichtung an den
HauptstraBen - Familie 2

—  Gebiete mit Uberwiegend homogener Struktur und kleinmaBstéablichen
Baukorpern > Familie 3

Begleitend zu dem mehr oder minder einheitlichen Charakter der Gebietsfamilien mit
Gartenstadtcharakter wird mit der blockweisen Betrachtung die Beurteilung von ein-
zelnen Baugesuchen in einen gréBeren, genau definierten Bezugsrahmen gestellt. So
wird eine vertiefte und systematisierte Untersuchung der rechtlichen und stéadtebau-
lichen Grundlagen, die dem Erhalt vorhandener Qualitaten dient, méglich — bevor
eine Entscheidung nach Paragraph 34 BauGB getroffen wird. ,Das Hauptaugenmerk
liegt dabei auf der Freihaltung der innenliegenden Bereiche der Gevierte, bzw. der
tiefen Vorgarten®.

Die blockweise Betrachtung erfolgt anlassbezogen und untersttitzt die Bauberatun-
gen. Zudem kann die Frage geklart werden, ob die beabsichtigte bauliche Entwick-
lung ggf. durch flankierende MaBnahmen der Stadtplanung gesteuert werden muss.
Um effektiv vorgehen zu kénnen, wurden alle Gevierte im Geltungsbereich der ehe-
maligen Gartenstadtsatzung und der Satzung Uber besondere Siedlungsgebiete
(GVO) unter rechtlichen Gesichtspunkten nach § 34 BauGB in drei Kategorien einge-
teilt:

2 Ausgangslage 6



Rahmenpléane

—  Gebiete der Kategorie A: Sie zeichnen sich durch eine klar strukturierte Be-
bauung aus, die riickwartigen Bereiche sind in der Regel vollstdndig von Be-
bauung freigehalten. Die rechtliche Beurteilung ist eindeutig.

—  Gebiete der Kategorie B: Die Bebauung ist in der Regel dichter und auch in
die rickwartigen Bereiche bereits mehrfach eingedrungen. Dennoch wird das
Gebiet weiterhin durch qualitativ hochwertigen Griinbestand gepragt. Diese
Gebiete sind ebenfalls rechtlich eindeutig zu beurteilen.

—  Gebiete der Kategorie C: Es handelt sich um Mischformen der Kategorien A
und B. Die rechtliche Beurteilung, ob die einzelnen Bebauungen in den rick-
wértigen Bereichen als Bezugsfalle fir weitere Bauantrdge herangezogen wer-
den mussen, macht ndhere Untersuchungen notwendig.

Die Aufstellung von Rahmenplanen wurde als alternativer Ansatz zur flachendecken-
den Bebauungsplanung vom Stadtrat beschlossen. In Rahmenplanen als informel-
lem Planungsinstrument kénnen fiir die Gebiete mit Gartenstadtcharakter stadtebau-
liche und freirdumliche Qualitdten und Entwicklungsziele ohne aufwendiges férmili-
ches Verfahren dargestellt werden.

Sie sind damit ein geeignetes Instrument, um fur groBe Bereiche des Stadtgebiets
einen Rahmen fir die stéddtebauliche und freirdumliche Entwicklung zu setzen. Er
beschreibt Qualitdten, Entwicklungstrends und Ziele fir die einzelnen Gebiete und
die Gebietsfamilien. Zugleich wird der Rahmen fiir Ihre Entwicklung sowie ihre Be-
deutung aus Perspektive der Gesamtstadt aufzeigt. Dies erscheint umso wichtiger,
als bei der insgesamt dynamischen Entwicklung in der Landeshauptstadt die Ablei-
tung von Entwicklungszielen einer Ubergeordneten Betrachtung ebenso standhalten
muss wie der Entscheidungsfindung bei einzelnen Bauvorhaben. Die vorliegende Un-
tersuchung konzentriert sich auf das Instrument der Rahmenplanung. Anhand von
drei Testgebieten und spéter drei ,Nachfolgern“ aus den drei Gebietsfamilien soll
herausgearbeitet werden, inwieweit das Instrument Rahmenplanung methodisch
systematisiert und Ergebnisse qualifiziert werden kénnen. Ziel ist, das Vorgehen auf
die Gebietsfamilien fur die Gesamtstadt zu Ubertragen.

Wird wéhrend der Aufstellung der Rahmenpléane festgestellt, dass fur die Steuerung

der baulichen Entwicklung dennoch ein (einfacher) Bebauungsplan erforderlich ist,
wird dieser in Einzelféllen vorgeschlagen.

4.1 Testgebiet Geiselgasteig 7



Gebietsfamilien, Test-
gebiete, Nachfolger

Perspektive Quartier
und Gesamtstadt

3 Vorgehensweise

Die drei Gebietsfamilien bilden den Ausgangspunkt fir die Untersuchung in der vor-
liegenden Studie. Innerhalb dieser Familien wurden die einzelnen Gebiete nach den
Untersuchungskriterien gegliedert und mit einer Bearbeitungsprioritat versehen. Fur
jede Familie wurde ein Gebiet fir eine sofortige Bearbeitung (Testgebiet) und ein Ge-
biet fir eine an die Bearbeitung des Testgebiets anschlieBende Bearbeitung (Nach-
folger) ausgewahlt. Die Bearbeitung der Nachfolger soll auf den Erkenntnissen der
Testgebiete aufbauen beziehungsweise die erarbeitete Methodik mit den entwickel-
ten Handlungsansétzen verifizieren.

Ausgewéhlte Testgebiete

—  Familie 1: Geiselgasteig (18. Stadtbezirk Untergiesing-Harlaching)
—  Familie 2: Waldtrudering (15. Stadtbezirk Trudering-Riem)

—  Familie 3: SenftenauerstraBBe (25. Stadtbezirk Laim)

Ausgewéhlte Nachfolger

—  Familie 1: éstlich Exter-Kolonie | (21. Stadtbezirk Pasing-Obermenzing)
—  Familie 2: Holzapfelkreuth (20. / 7. Stadtbezirk Hadern / Sendling-Westpark)

—  Familie 3: Heimstéttensiedlung (16. Stadtbezirk Ramersdorf-Perlach)

Die ausgewahlten Testgebiete und Nachfolger sind jeweils exemplarisch fur alle Ge-
biete innerhalb der jeweiligen Gebietsfamilie zu sehen. Die Ergebnisse der Untersu-
chung werden anschlieBend auf ihre Ubertragbarkeit auf andere Gebiete der jeweili-
gen Gebietsfamilie und auch dartiber hinaus auf weitere hnliche Gebiete in der Stadt
Minchen Uberpruft.

Zu Beginn der Untersuchung werden die ausgewahlten Gebiete in Hinblick auf ihre
jeweilige Charakteristik genauer betrachtet. Dabei werden die Innen- und AuB3ensicht
miteinander verknUpft. Einerseits geht es um die Qualitaten fir die Bewohnenden in
den Gebieten. Andererseits leisten die Gartenstédte einen Mehrwert fir die Gesamt-
stadt, beispielsweise im Hinblick auf die Stadttkologie und das Stadtklima. Die
Wechselwirkungen zwischen den Gartenstadtquartieren und der Gesamtstadt sind
Gegenstand der Ziele fur die Minchner Gartenstadte und der Steuerung ihrer bauli-
chen und freirdumlichen Entwicklung.

Zur Bewertung der spezifischen Charakteristik der ausgewéhlten Gebiete wurden
Kriterien fir Qualitdten im Quartier und den Mehrwert fiir die Gesamtstadt formu-
liert. In der Analyse wurde betrachtet, wie stark diese Kriterien zu den Stéarken und
dem Mehrwert der spezifischen Gartenstadt beitragen.

Qualitaten fiir das Quartier

1. Stadtebaulicher und freirdumlicher Charakter. Die wahrgenommenen Qua-
litdten von Gartenstadten stiitzen sich auf den spezifischen MaBstab und den
Rhythmus von Parzelle, Haus und Block sowie die st&ddtebauliche und frei-
rdumliche ldentitat des gesamten Quartiers. Zur spezifischen Freiraumqualitat
tragen private und 6ffentliche Rdume bei.

3 Vorgehensweise 8



Rahmenplanung fiir
Einzelgebiete

2. Verhiltnis Privat und Offentlichkeit. Gartenstidte zeichnen sich durch die
spezifische Verknlpfung privat und gemeinschaftlich genutzter und gelebter
Raume und Angebote aus. Die Nutzung der &ffentlichen und privaten Freifla-
chen und die soziale Infrastruktur spielen eine wichtige Rolle.

3. Wohnen, Infrastruktur und Versorgung. Gartenstadte bieten ein Wohnange-
bot mit einer gewissen Altersmischung und einem Anteil von Familien. Es fin-
den sich nur einzelne ergdnzende Nutzungen, beispielsweise fiir Soziales, Bil-
dung, Freizeit, Sport und Versorgung.

4. Freiraum. Gartenstadte bieten einen hohen Anteil qualitativ hochwertiger Frei-
flachen. Die Wohnqualitat entsteht in der Verkniipfung von privaten und ge-
meinschaftlichen Grinflachen mit einem eigenen Charakter. In Gartenstadten
dominieren die privaten Griinflachen, welche die Grliinversorgung gewahrleis-
ten. GroBbaume und strukturreiche Privatgarten mit zusammenhéngenden
Grunfladchen bieten ein attraktives Wohnumfeld.

Mehrwert fiir die Gesamtstadt

5. Anbindung und Einbindung. Gartenstadte stehen in Verbindung mit der Ge-
samtstadt Uber ihre wechselseitigen Angebote und Nutzungen in den Berei-
chen Versorgung, Soziales, Bildung, Freizeit und Erholung. Uber Griinverbin-
dungen, das StraBen-, Rad-, FuBwege- sowie das OPNV-Netz sind Garten-
stédte an die umgebenden Quartiere und die Gesamtstadt angebunden. In ei-
nigen der Gebiete setzt sich die stadtebauliche und freirdumliche Struktur in
der Umgebung fort, in anderen Bereichen treffen Gartenstadte im Umfeld auf
andere Strukturen.

6. Stadtékologie. Gartenstédte tragen positiv zur Stadtdkologie bei, mit einem
geringen Versiegelungsgrad, einem klimawirksamen Baumbestand, einer ho-
hen Biodiversitat und einer guten Freiraumvernetzung in die umgebenden
Quartiere. Gartenstadte haben in vielen Fallen eine wichtige Rolle fir das
Stadtklima, wenn sie die Versorgung mit Frisch- und Kaltluft unterstitzen.

7. Entwicklungspotenzial / Dynamik. Gartenstédte leisten einen Beitrag zur
Entwicklung von Wohnen, Infrastruktur und Freirdumen fir die Gesamtstadt,
wenn Wohn- und Freiraumangebote gesichert und entwickelt werden, die Ver-
kntpfung mit der rdumlichen Entwicklung in den umgebenden Quartieren ge-
lingt und eine qualitative Weiterentwicklung der Gartenstadte gesteuert wer-
den kann.

8. Identitit in der Gesamtstadt. Gartenstadte sind Orte der Identitat, welche
auch die Gesamtstadt Miinchen pragen. Dabei spielt neben der stadtraumili-
chen und freirdumlichen auch die kulturelle und soziale Ebene eine wichtige
Rolle.

Im Rahmen der Untersuchung wird die Charakteristik der Gebiete entlang der acht
Kriterien herausgearbeitet und in Diagrammen veranschaulicht.

Aufbauend auf der Analyse der Ausgangslage wird fiir jedes Gebiet die heute spe-
zifische Qualitat dargestellt. Die Méglichkeiten der Entwicklung werden mit einem
0-Szenario, welches die Risiken einer Entwicklung ohne Rahmenplanung aufzeigt,
und einem Plan-Szenario, welches die Chancen einer behutsamen Weiterentwick-
lung im Sinne der Rahmenplanung benennt, qualitativ beschrieben. Darauf aufbau-
end wird ein Leitmotiv formuliert und in einzelnen rdumlichen Zielen konkretisiert.
Die Instrumente zur Umsetzung beinhalten die Vorgaben im Rahmenplan mit einem
Planteil und textlicher Erlauterung. Zusétzlich werden Vorschldge zu flankierenden
Bebauungsplénen sowie zu ergédnzenden MaBnahmen gemacht. Damit sollen Kom-
munikation und Beratung der Bauherrschaft unterstitzt werden. Reichweite und

4.1 Testgebiet Geiselgasteig 9



Umsetzung der Rahmenplanung werden fiir alle drei Gebiete zusammenfassend

dargestellt.
Ubertragbarkeit auf Die Anwendung der entwickelten Vorgehensweise auf die Nachfolger hat zum Ziel,
Gebietsfamilien die stadtebaulichen und freiraumlichen Handlungsansétze auf ihre Ubertragbarkeit

hin zu Uberprifen und gegebenenfalls zu ergénzen. In der Gesamtschau der Rah-
menplanungen soll fiir die sechs ausgewahlten Gebiete eine Systematisierung der
Handlungsansétze fir die drei Gebietsfamilien fur die Gesamtstadt entwickelt wer-
den.

4.1 Testgebiet Geiselgasteig 10



Geschichte

Anbindung und
Einbindung

4 Rahmenplanung Testgebiete

4.1 Testgebiet Geiselgasteig

Abbildung 1:
Charakteristische stadtebauliche und freirdumliche Situation im Testgebiet Geiselgasteig heute.

4.1.1 Ausgangslage

Das Testgebiet Geiselgasteig entwickelte sich im Gebiet des kdniglichen Grinwalder
Forsts um den Gutshof Menterschwaige. Die Entwicklung erfolgte im Slden beider-
seits der Bahntrasse. Die Gartenstadt wurde mit einem groBzligigen StraBenraster
und nord-slid-gerichteten Blécken angelegt. An den Knoten im StraBennetz liegen
offentliche Platze. Der Schmorellplatz bindet als prominentester Platz die Menter-
schwaige in Ost-West-Richtung an und bildet einen stadtrdumlichen Schwerpunkt
zwischen Theodolindenplatz und Bahntrasse. Die regelmaBige Parzellierung sutdlich
des Schmorellplatzes wurde im nérdlich angrenzenden Gebiet nur in Teilen umge-
setzt — die GrundstlcksgréBen variieren stark und reichen von rund 300 bis rund
9000 m?. In den 1970er Jahren erfuhr das Gebiet einen deutlichen Entwicklungs-
schub. Die urspriingliche Villenbebauung wurde durch dreigeschossige Mehrfamili-
enhduser erganzt. Seitdem findet eine weitere laufende Verdichtung statt.

Die Gartenstadt erstreckt sich als schmaler nord-slid-gerichteter Siedlungskdrper
zwischen Klinikum Harlaching und der Stadtgrenze. Die stadtebauliche Einbindung
in das benachbarte Siedlungsgeflige ist nur schwach ausgeprégt. Die Distanzen sind
groB —vom Theodolinenplatz bis zum Markplatz Grinwald gut 6 km und vom Schmo-
rellplatz bis zum Grinwalder Stadion gut 5 km Luftlinie. Die randlich gelegenen
Uberértlichen Freirdume und Wegeverbindungen — der Perlacher Forst und die Isar-
auen — sind auf kurzen Wegen erreichbar und Uberregional bedeutend. Nach Osten
wirkt die GeiselgasteigstraBe als Barriere. Mit der Tram erreicht man aus dem Gebiet

4 Rahmenplanung Testgebiete 11



Baustruktur

Freiraum

Kenndaten

Dichte, Dynamik

Giesing und Haidhausen im Norden und Grinwald im Stiden. Die Schulwege bis zur
RotbuchenstraBe sind lang. In der Gartenstadt gibt es abgesehen von der Gastrono-
mie keine Nahversorgung. Das nachst gelegene Nahbereichszentrum befindet sich
an der NaupliastraBe Ecke St.-Magnus-StraBe.

Das Testgebiet ist gepragt von einer groBen Bandbreite an Parzellen- und Hausgré-
Ben. Das Parzellenraster zur StraBe ist uneinheitlich. Es finden sich verschiedene
MaBstédbe von Gebduden: vom eingeschossigen Einfamilienhaus mit nicht ausge-
bautem Dach Uber die zweigeschossige historische Villa mit stadtebaulich markan-
tem Dachgeschoss bis hin zu dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern mit Attikage-
schoss. Die typologische Vielfalt mit einem Nebeneinander von Einfamilienhdusern
oder Villen mit Garten und Mehrfamilienhdusern im Park ist charakteristisch fur das
Gebiet.

GroBgewachsene Laubbaume erster Ordnung in groBzligigen, parkartigen Privatgér-
ten prégen den Charakter des Gebiets. Der Anteil an 6ffentlichen Grinflachen ist ge-
ring. Das private Grin bildet groBe zusammenh&ngende Bereiche. Der Baumbestand
wirkt Uber die StraBen hinweg und tréagt so wesentlich zum Parkcharakter des Ge-
samtgebiets bei. Private Grinflachen umspielen die Geb&ude, die Trennung in Vor-
garten und hinteren Gartenbereich ist wenig ausgeprégt. Die Uber die Parzellengren-
zen hinweg zusammenhangenden parkartigen Grinflichen ermdglichen den ge-
bietspragenden GroBbaumbestand. Neubauten und den Freiraum unterbauende
Tiefgaragen geféhrden den Baumbestand. Das Gebiet ist von zahlreichen Biotopen
und Schutzgebieten eingerahmt. Die strukturreiche Vegetation und der alte Baumbe-
stand indizieren hohe Biodiversitat. Die Versiegelung im Gebiet nimmt nach Norden
tendenziell zu, der Anteil der Tiefgaragen ist hoch und dirfte weiter zunehmen.

Der Anteil der Haushalte mit Kindern liegt nur leicht Gber dem stadtweiten Durch-
schnitt. Das Gebiet weist einen im Stadtvergleich Uberdurchschnittlichen Alters-
durchschnitt und einen stark Gberdurchschnittlichen Altenquotienten auf. Das lasst
auf einen bevorstehenden Generationenwechsel im Quartier schlieBen. Die Einwoh-
nerdichte in den Blécken des Gebiets ist im Vergleich der drei Testgebiete am ge-
ringsten und liegt fir das statistische Viertel unter dem stadtweiten Durchschnitt. Der
Motorisierungsgrad ist mit 58,9 privat zugelassenen Pkw pro 100 Einwohner deutlich
Uber dem stadtischen Durchschnittswert von 37,1 Pkw. Die Wohndauer liegt knapp
unter dem stadtweiten Mittelwert.

In der Folge der unterschiedlichen GrundsticksgréBen und Bebauungstypen variiert
die bauliche Dichte stark. Die Grundflachenzahl liegt zwischen 0,08 und 0,49, die
Geschossflachenzahl reicht von 0,14 bis 1,44 mit einem Median von 0,41. Es zeigt
sich eine rege Neubautétigkeit, welche mit neuen Tiefgaragen einhergeht. Grundsti-
cke mit niedrigen baulichen Dichten finden sich Uber das gesamte Testgebiet verteilt.

4.1 Testgebiet Geiselgasteig 12
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Qualitaten fiir das
Quartier

Mehrwert fiir die
Gesamtstadt

Kriterium tragt zu Qualitaten und
Mehrwert der Gartenstadt bei
Skala von schwach bis sehr stark

4.1.2 Charakteristik im Bestand

Der Charakter der Gartenstadt wird maBgeblich durch den alten Baumbestand, die
Grundstiicke Ubergreifenden parkartigen Freirdume und das groBziigige StraBennetz
gepragt. Der Schmorellplatz ist eine wichtige Adresse des Quartiers, dessen frei-
rdumliche Qualitdten gestérkt werden kénnten. In der Parklandschaft findet sich ein
vertragliches Nebeneinander von Villen im Garten und Geschosswohnungen im Park.
Zahlreiche Neubauten jedoch weisen groBe Geb&ude auf kleinen Grundstiicken auf
und beeintréchtigen damit den flieBenden Freiraum und die GroBbdume. Isarauen,
Perlacher Forst, Bavaria Filmstudios und Menterschwaige wirken als mentale Anker
fur das Quartier. Die Wohnqualitat wird maBgeblich durch die groBzigige Verbindung
von Innenraum und AuBenraum gepragt. Der individuelle Garten ist demgegeniber
in Gestaltung und Nutzung weniger bedeutend.

Das Testgebiet hat fir die Gesamtstadt einen besonderen 6kologischen Wert beziig-
lich des Stadtklimas — Versorgung mit Frisch- und Kaltluft — und Biodiversitat, insbe-
sondere in Hinblick auf den Biotopverbund. Der alte GroBbaumbestand steht in Ver-
bindung mit Perlacher Forst und Isarauen. Harlaching wird heute als représentativer
Wohnstandort in Verbindung mit einem Ubergeordneten Freiraumangebot wahrge-
nommen. Der Anteil des motorisierten Individualverkehrs ist heute in der relativ iso-
lierten und peripheren Lage im Stadtgebiet besonders hoch. Mit dem Potenzial eines
S-Bahn-Halts Menterschwaige (siehe Studie Perspektiven im OPNV im Landkreis
Miinchen 2017) kann der OPNV in Zukunft deutlich an Attraktivitat zulegen. Im Gebiet
fehlen Nahversorgung und soziale Infrastruktur. Die Distanzen zur Grundschule und
zum Nahbereichszentrum sind hoch.

Stadtebaulicher und freirdumlicher Charakter

Identitdt in Gesamtstadt Verhiltnis Privat und Offentlichkeit

Entwicklungspotenzial / Dynamik

Stadtokologie

Qualitdten fiir das Quartier
Mehrwert fiir die Gesamtstadt

L ]
| t } } t T T 1 Wohnen, Infrastruktur, Versorgung
stark chwadh

Freiraum

Geiselgasteig
R . Waldtrudering
Anbindung und Einbindung SenfenauerstraBe

Abbildung 2:
Bewertung heutige Charakteristik des Testgebiets Geiselgasteig.
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Leitmotiv ,,Parkstadt*

4.1.3 Entwicklung

Die Ergebnisse der blockweisen Betrachtung (Erlduterung siehe 3 Vorgehensweise)
zeigen fir das Testgebiet zahlreiche Blécke mit fortgeschrittener baulicher Entwick-
lung (Kategorie B). Diese Blécke sind heute bereits dichter bebaut. Die Blécke ent-
halten aber zugleich einzelne Parzellen mit deutlich geringeren baulichen Dichten,
welche damit deutliches Nachverdichtungspotenzial bieten. Einzelne Bldécke sind
heute noch klar strukturiert (Kategorie A) oder in einer beginnenden baulichen Ent-
wicklung (Kategorie C). Insgesamt wird die Wahrscheinlichkeit einer Uberformung
des Gartenstadtcharakters auf Grundlage der bestehenden planungsrechtlichen
Ausgangslage als mittel eingestuft.

Der anstehende Generationenwechsel trifft im Testgebiet auf einen heterogenen Be-
stand mit einer groBen Bandbreite baulicher Dichten. Vor diesem Hintergrund ist an-
zunehmen, dass ohne aktive Steuerung in Zukunft die bestehenden Entwicklungs-
mdglichkeiten auf zahlreichen Grundstiicken genutzt werden. Damit wird die bauli-
che Entwicklung deutlich an Dynamik gewinnen. In Kombination mit neuen Tiefgara-
gen ist der alte Baumbestand - insbesondere entlang der Parzellengrenzen — gefahr-
det. Dadurch wird der stadtdkologische Mehrwert der Gartenstadt deutlich sinken.
Wenn Neubauten die Baurdume zur StraBe hin ausnutzen, droht der flieBende Park-
charakter im StraBenraum verloren zu gehen. Das beeintrachtigt die Identitat des ge-
samten Quartiers. Die laufende Zunahme an Bevdlkerung bei gleichzeitig fehlender
Versorgung und Infrastruktur wird zu einer starken Zunahme des motorisierten Indi-
vidualverkehrs in und aus dem Gebiet fiihren.

Durch eine aktive Steuerung der Entwicklung des Testgebiets kann eine addquate
bauliche Entwicklung mit bewusst gestaltetem Parkcharakter erreicht werden.
Oberstes Ziel ist der Erhalt der bestehenden Bdume und der zusammenhé&ngenden
parkartigen Freirdume. Die zwei Typen Villa im Garten und Mehrfamilienhaus im Park
werden Uber den flieBenden Freiraum verbunden. Die Begrenzung der Grundfléchen
der Geb&ude und das Vor- und Zurilickspringen entlang der StraBen férdert Durch-
blicke im Grunen. Tiefgaragen werden mdglichst unterhalb der Gebaude errichtet,
um den Baumbestand zu erhalten. Zugleich werden neue Angebote fiir die soziale
Infrastruktur und Mobilitat im Quartier geschaffen. Der S-Bahn-Halt Menterschwaige
schafft eine neue Lagequalitat der Gartenstadt mit direkter Anbindung an die Innen-
stadt.

4.1.4 Leitmotiv und Ziele

Das Testgebiet Geiselgasteig wird im Charakter einer Parkstadt zwischen Perlacher
Forst und Isarauen und in direktem Einzugsgebiet des neuen OPNV-Knotens Men-
terschwaige entwickelt. Der Charakter der flieBenden Parklandschaft mit klimawirk-
samen GroBbaumen wird erhalten. Darauf aufbauend kann die langfristige Wohnqua-
litat fur vielfaltige Zielgruppen inklusive der notwendigen sozialen Infrastruktur gesi-
chert und ausgebaut werden. Die Erreichbarkeit mit dem OPNV und nicht motorisier-
ten Individualverkehr wird verbessert und die Vernetzung des Gebiets in Ost-West-
Richtung gestarkt. Zielsetzung und Rahmenplanung beziehen sich auf den gewé&hl-
ten Umgriff, sind grundsatzlich aber auch in den nérdlich und stdlich angrenzenden
Gebieten westlich der GeiselgasteigstraBe — von der Holzkirchner StraBe bis zum
Theodolindenplatz — anwendbar.
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Raumliche Ziele

Vorgaben im
Rahmenplan

4.1.5

Haus im Garten, Wohnanlage im Park

Verbesserung der Ensemblewirkung durch flieBenden Parkcharakter mit
einem vertraglichen Nebeneinander unterschiedlicher Typologien und Be-
bauungen auf verschiedenen ParzellengréBen — vom Haus im Garten bis
zur Wohnanlage mit Geschosswohnungen im Park jeweils als Solitdre mit
geringer Grundflache

Freiraumstruktur

Zusammenhdngender Parkcharakter mit guten Wuchsbedingungen fir
GroBb&ume und klimawirksamer Vernetzung zwischen Perlacher Forst und
Isarauen

Gestalt Schmorellplatz, Anbindung Isarauen

Verbesserung der Gestaltqualitdt des Schmorellplatzes als Adresse des
Quartiers und Ort der Begegnung, Stérkung der Anbindung und Schaffung
von Durchgéngen zwischen Perlacher Forst und Isarauen

Neue Mobilitatskultur

Verédnderung des Modal Split zugunsten des Umweltverbunds mit neuen
Mobilitatsangeboten im Quartier und dem Ausbau des OPNV-Knotens
Menterschwaige

Soziale Infrastruktur

Schaffung notwendiger sozialer Infrastruktur fir bestehende und neue
Wohnungen, Sicherung o6ffentlicher Grundstiicke, Neubau Grundschule
und Kindertagesstatte

Instrumente zur Umsetzung

Zur Umsetzung von Leitmotiv und Zielen werden eine stadtebauliche Rahmenpla-
nung und erganzende MaBnahmen vorgeschlagen.

Offene Bebauung mit — abh&ngig von der Grundstiicksgrée — maximal 3
Vollgeschossen ohne Dachgeschoss und Beschrankung der Grundflache
der Einzelgebdude auf max. 400 m?, um Durchblicke zwischen Gebauden
und damit den grundstickstibergreifend flieBenden Parkcharakter zu sichern

Vor- und zuriickspringende Geb&udefronten entlang der StraBe, Mindest-
abstand zur StraBe von 8 m, der GroBbdume an der StraBe und Parkcharakter
der StraBen sichert (Riicknahme der Baulinien zur StraBe — mit Ausnahme
Schmorellplatz und Durchgang zu den Isarauen)

Abstand der Gebdude zur Parzellengrenze nur zu einer Seite mit %2 der
Wandhohe (Abstandsflache 0,5 H), sonst mindestens H, um Parkcharakter
zwischen Parzellen zu erhalten und GroBbaumbestand zu sichern

Fassaden der Hauser zum Platz und zum Durchgang zu den Isarauen (Bauli-
nien)

Begrenzung der Tiefgaragen auf iberbauten Bereich zuziiglich 25 Prozent
im nicht Uberbauten Bereich, jedoch nicht zur seitlichen Parzellengrenze, um
Grenzbdume zu sichern

Integration der Tiefgaragenzufahrten in die Gebaude, um parzelleniiber-
greifende Freirdume ohne Unterbauung und damit GroBbaume zwischen Par-
zellen zu sichern

Erhalt des zusammenhdngenden Baumbestands im Blockinneren sowie
des riickwartigen Freiraums in klar strukturierten Bereichen, um den Kern
des Parkcharakters des Gesamtgebiets zu sichern

4.1 Testgebiet Geiselgasteig 18



Vorschlage fir ergan-
zende MaBnahmen

GroBbadume auf jedem Grundstiick, méglichst weitgehender Erhalt beste-
hender Badume, so dass jede Parzelle zum Parkcharakter des Gesamtgebiets
beitrégt, natlrliche Abgénge von Bdumen muissen auf dem Grundstlck ersetzt
werden, Ersatzpflanzungen als GroBb&ume

GroBbaume entlang der StraBBe sowie entlang von Parzellengrenzen, damit die
Parklandschaft parzellen- und blockiibergreifend wahrnehmbar und vernetzt
ist

Integration und Vernetzung der zu schiitzenden Biotope als Teil der klima-
wirksamen Parklandschaft des Gesamtgebiets, um die Qualitat im Gebiet
selbst und in den angrenzenden Isarauen sowie Forstflachen zu stltzen

Gestaltung der Vorgarten als Teil der Parklandschaft, Zaune ohne Sockel,
um die rdumliche Segmentierung im Freiraum zu vermeiden und den flieBen-
den Raumcharakter tiber die Parzellen und StraBen hinweg zu stérken, Héhe
von baulichen Einfriedungen bis maximal 1,5 m.

Aufwertung 6ffentliches Griin am Schmorellplatz

Attraktive Gestaltung 6ffentliche Spielflache und Treffpunkt am Schmorell-
platz

Kleine dezentrale Mobilitatsstationen im Quartier sowie an Trambahn-Stati-
onen, um Anteil des MIV zu senken; Stationen bieten stationéres Carsharing
sowie Leihrader inklusive Pedelecs und E-Lastenrader (Anbieter zum Beispiel
Stattauto und MVG)

Ausbau Bahnhof Menterschwaige zum S-Bahnhalt mit Umsteigemdglichkeit
zur Tram, um direkte Anbindung zur linken Isarseite und zum Hauptbahnhof zu
ermdglichen (siehe Studie Perspektiven im OPNV im Landkreis Miinchen
2017)

Neue Durchgénge in Ost-West-Richtung, bevorzugt entlang Parzellengren-
zen, um fuBlaufige Vernetzung im Quartier und Anbindung zur Isar zu stérken,
insbesondere in nord-std-gestreckten Blécken

Neubau sozialer Infrastruktur wie Kindertagesstatte mit Baumbestand
schiitzenden Freiflachen

GroBe Grundstiicke mit Entwicklungspotenzial, insbesondere &ffentliche
Grundstlicke, zum Ausbau der sozialen Infrastruktur sichern, zum Beispiel
Harthauser StraBe 48 und 37 (ehem. Offiziersheim)
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Baumliste Zur Starkung des freirdumlichen Charakters der Gartenstadt und des Beitrags zur
Stadtdkologie in der Gesamtstadt werden folgende Baume fur Ersatz- und Neupflan-
zungen empfohlen:

Botanischer Name Deutscher Name StraBBe Vorgarten |Garten

Baume Acer platanoides Spitz-Ahorn X X X

erster

Ordnung Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn X X X

Aesculus hippocastanum  |Gemeine Rosskastanie X X X
Carya ovata Schuppenrinden-Hickory |x X X
Fagus sylvatica Rot-Buche X X X
Fraxinus excelsior Gemeine Esche X X X
Juglans nigra Schwarznuss X X X
Tilia cordata Winter-Linde X X X

Bédume Alnus glutinosa Rot-/ Schwarzerle X X

eiter

zwet Carpinus betulus Hainbuche X X X

Ordnung

Juglans regia Walnussbaum X X
Taxus baccata Europaische Eibe X X X

4.1 Testgebiet Geiselgasteig
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4.2 Testgebiet Waldtrudering

Geschichte

Anbindung und
Einbindung

Abbildung 3:
Charakteristische stadtebauliche und freirdumliche Situation im Testgebiet Waldtrudering heute.

4.2.1 Ausgangslage

Die Gartenstadt Waldtrudering wurde in einem Forstgebiet angelegt, an das die heute
noch zahlreich im Gebiet vorhandenen hochgewachsenen Koniferen deutlich erin-
nern. Das StraBenraster und die Parzellenteilung gehen auf die historischen Forst-
wege zurtick. Die in den 1930er Jahren noch moderat bebauten Parzellen wurden
seit den 1950er Jahren vor allem im Bereich der Wasserburger LandstraBe stérker
Uberbaut. In den 1960er bis 1970er Jahren folgte ein deutlicher Schub der Verdich-
tung im gesamten Gebiet. Die Erneuerung der Bausubstanz aus dieser Zeit ist in Tei-
len bereits erfolgt und halt weiter an.

Das Testgebiet schlieBt unmittelbar an das Quartierszentrum Waldtrudering entlang
der Wasserburger Landstra8e an. Die Siedlungstypologie setzt sich im Umfeld fort,
so dass sich das Testgebiet gut in das umgebende Siedlungsgeflige einflgt. Dort
findet sich eine gute Nahversorgung mit vielfaltigem Einzelhandel und vereinzelt so-
zialer Infrastruktur. Das Gebiet ist primar mit dem Bus erschlossen. Die S-Bahn-Hal-
testelle Gronsdorf ist mit gut 15 Minuten FuBweg zu erreichen, jedoch nicht mit dem
Bus angebunden. Die Anbindung an die S-Bahn-Haltestelle Trudering besteht mit
dem Bus. Waldtrudering ist Gber die A99 gut mit dem Auto an die Region angeschlos-
sen. Die 6ffentliche Grinverbindung und die auch fir den FuB- und Radverkehr ge-
eigneten StraBenrdume mit Verbindung in den Truderinger Wald schaffen fur das Ge-
biet eine hohe Standortgunst.
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Baustruktur

Freiraum

Kenndaten

Dichte, Dynamik

Im Gebiet findet sich ein weitgehend einheitlicher Rhythmus der Parzellen mit weni-
gen gréBeren Grundstiicken. Im Bereich von Reihen- und Doppelhdusern gibt es be-
sonders kleinteilige Parzellen. Das betrifft auch einige Blécke an der Wasserburger
LandstraBe. Die GrundstiicksgréBen reichen von rund 140 bis 3.000 m?. Im Testge-
biet greifen zwei MaBstdbe der Bebauung ineinander: Erdgeschoss mit Dachge-
schoss und zwei Vollgeschosse mit Dachgeschoss. Die Bebauung ist in der Folge
der unterschiedlichen Entstehungszeiten und Grundstlickszuschnitte vielfaltig artiku-
liert. Die Geb&dude springen an den StraBen vor und zuriick und bilden Vorplatze und
Vorgarten mit unterschiedlichem Charakter. Zum Teil zunehmend ist eine Bebauung
in zweiter Reihe vorhanden.

Gruppen von hochgewachsenen Koniferen und Laubbdumen sind tber das gesamte
Gebiet verteilt und bestimmen den Charakter des Baumbestands im Quartier. Durch
ihre GréBe sind sie weithin sichtbar. Dies gilt auch fiir den Gehdlzbestand. Die zent-
rale, teilweise unterbrochene, 6ffentliche Griinverbindung pragt durch ihre Dimension
und den Anschluss an die Forstflaichen im Sliden den Charakter des Quartiers.
Schutzwirdige Biotope liegen Uberwiegend im &ffentlichen Grun. Die Vernetzung
und der funktionale Bezug zum Landschafts- wie auch Trinkwasserschutzgebiet sind
zu starken. Der Versiegelungsgrad in den einzelnen Blécken ist sehr heterogen von
21 bis 60 Prozent. Die GréBe der zusammenhéngenden riickwartigen Gartenbereiche
steht in unmittelbarem Zusammenhang mit dem Kroneniberstand. Eine Zunahme
und Ausdehnung der Bereiche mit Tiefgaragen durfte sich auf den angrenzenden
Baumbestand langfristig negativ auswirken. Die StraBenquerschnitte sind mit circa 5
m Fahrbahn im gesamten Quartier sehr homogen und recht klein dimensioniert. Die
Wasserburger LandstraBe ist vierspurig ausgebaut und bietet ausreichend Raum fiir
straBenbegleitendes Grin.

Die Einwohnerdichte liegt in Bezug auf die Blocke im Testgebiet zwischen den Wer-
ten von Geiselgasteig und SenftenauerstraBe und knapp unter dem stadtweiten
Durchschnitt. Altersdurchschnitt und Altenquotient sind leicht Gberdurchschnittlich,
der Anteil der Haushalte mit Kindern liegt mit 20,7 Prozent tGber dem stédtischen
Mittelwert. Die durchschnittliche Wohndauer liegt mit 12,2 Jahren Uber dem stadti-
schen Durchschnitt von 10,8 Jahren. Der Motorisierungsgrad liegt bei 59,6 privat zu-
gelassenen Kfz pro 100 Einwohner und damit deutlich tGber dem stadtweiten Niveau.

Im Testgebiet liegen zahlreiche Grundstlicke mit Potenzial fur eine bauliche Entwick-
lung. Dabei handelt es sich zumeist um gréBere, noch ungeteilte Grundstticke, die
heute dicht mit GroBbdumen bestanden sind. Die Grundflachenzahl reicht im Gebiet
heute von 0,07 bis 0,53 und die Geschossflachenzahl von 0,07 bis 1,38 mit einem
Median von 0,4. Neubauten werden zumeist mit Tiefgaragen auch auB3erhalb der Ge-
baude errichtet und gefdhrden damit den Baumbestand.
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Testgebiet Waldtrudering — Katasterplan
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Testgebiet Waldtrudering - Luftbild
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Qualitaten fiir das
Quartier

Mehrwert fiir die
Gesamtstadt

Kriterium tragt zu Qualitaten und
Mehrwert der Gartenstadt bei
Skala von schwach bis sehr stark

4.2.2 Charakteristik im Bestand

Das Testgebiet Waldtrudering wird durch den charakteristischen Nadelholzbestand
des ehemaligen Forsts geprégt, welcher jedoch an vielen Stellen bereits stark dezi-
miert ist. Baualter und Gebaudetypen variieren stark. Die Geb&ude haben einen viel-
faltigen architektonischen Ausdruck und springen an den StraBen vor und zuriick.
Die Vorgarten sind dementsprechend heterogen gestaltet. Die privaten Freirdume
betten sich in den Waldcharakter ein und profitieren von einigen groBen, wenig dicht
bebauten Grundstiicken mit altem Baumbestand — insbesondere dann, wenn ver-
dichtete Grundstiicke selbst keinen GroBbaumbestand aufweisen. Neubauten sind
vielfach mit Tiefgaragen ausgestattet, die auBerhalb der Geb&aude bis in den Block-
innenraum hineinreichen und damit den Baumbestand geféhrden. Die Quartiersstra-
Ben sind kleinmaBstablich. Die Wasserburger LandstraBe hat wenig rdumlichen Be-
zug zur Struktur des eigentlichen Quartiers und ein schwach ausgeprégtes stadte-
bauliches Gesicht.

Das Quartierszentrum Waldtrudering an der Wasserburger LandstraBe bietet vielfél-
tige Angebote der Nahversorgung und ist damit die Lebensader fiir das stdlich ge-
legene Wohnquartier. Die Gebdude an der Wasserburger LandstraBe sind vielfach
gemischt genutzt mit Einzelhandel und Buros im Erdgeschoss. Zugleich gibt es einen
hohen Sanierungsbedarf. Anstatt als Stadteinfahrt wird die StraBe heute als Durch-
gangsraum wahrgenommen, welcher zudem die angrenzende Wohnbebauung mit
Larm belastet. Im Testgebiet dominiert der motorisierte Individualverkehr stark, die
OPNV-Anbindung ist nur mit dem Bus gegeben, die S-Bahn 15 Minuten FuBweg ent-
fernt. Die &ffentliche Griinverbindung im Stiden und die N&he zum Truderinger Wald,
der eine wichtige stadtklimatische Funktion hat, sind eine besondere Standortquali-
tat.

Stadtebaulicher und freirdumlicher Charakter

Identitdt in Gesamtstadt Verhiltnis Privat und Offentlichkeit

Entwicklungspotenzial / Dynamik

Stadtoékologie

Qualitaten fiir das Quartier
Mehrwert fiir die Gesamtstadt

L |
I T L L T T T 1 Wohnen, Infrastruktur, Versorgung
stark sehya

Freiraum

Geiselgasteig
. C . Waldtrudering
Anbindung und Einbindung SenfenauerstraBe

Abbildung 4:
Bewertung heutige Charakteristik des Testgebiets Waldtrudering.
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0-Szenario

Plan-Szenario

Leitmotiv ,,Waldstadt“

4.2.3 Entwicklung

Die Ergebnisse der blockweisen Betrachtung (Erlduterung siehe 3 Vorgehensweise)
zeigen fir die acht Blocke des Testgebiets drei klar strukturierte Blécke der Kategorie
A, weitgehend ohne Bebauung in zweiter Reihe. Drei Blécke mit beginnender bauli-
cher Entwicklung der Kategorie C weisen einzelne Baukérper in zweiter Reihe auf.
Der Block zwischen Togo- und SamoastraBe zahlt zur Kategorie B mit fortgeschrit-
tener baulicher Entwicklung und zahlreichen Geb&auden in zweiter Reihe im Blockin-
neren. Insgesamt wird die Wahrscheinlichkeit einer Uberformung des Garten-
stadtcharakters auf Grund der bestehenden planungsrechtlichen Ausgangslage als
vergleichsweise hoch eingestuft.

Im Testgebiet findet laufend Bautatigkeit statt. Insbesondere die groBen, ungeteilten
Grundstiicke mit altem Baumbestand werden aufgrund der Bodenpreise in Zukunft
kaum im Generationenwechsel gehalten und entwickelt werden kénnen. Damit ist
eine deutliche Nachverdichtung gepaart mit einer starken baulichen Individualisie-
rung der Neubauten zu erwarten. Die Entwicklungspotenziale im Gebiet werden da-
bei verbraucht, ohne zusétzliche Qualitdten zu schaffen. Die mit der Zunahme der
Bevoélkerung notwendige Infrastruktur wird nicht in ausreichendem MaB geschaffen.
Die Grundstiicke befinden sich in privater Hand und werden daher meist von privaten
Bautragern entwickelt. Im Zuge der baulichen Verdichtung werden die Gérten zu
Randstreifen degradiert und Baumbestand reduziert. Die Blockinnenrdume werden
durch Tiefgaragen und zunehmende Bebauung in zweiter Reihe stark beeintrachtigt.
Damit gehen zugleich der Gehélzbestand und der Waldcharakter des Quartiers ver-
loren.

Eine aktive Gestaltung der Entwicklung setzt auf zwei Ebenen an: flaichenschonende
Verdichtung innerhalb des Testgebiets und Aufwertung der Wasserburger Land-
straBe. Entlang der Wasserburger LandstraBe besteht die Chance fir eine neue stad-
tebauliche Ordnung und Verdichtung. Dabei werden zugleich die 6ffentlichen Rdume
und die Infrastruktur gestérkt. In den sldlich angrenzenden Blécken kann der Schutz
der zusammenhé&ngenden Freifldchen im Blockinneren und des dortigen GroBbaum-
bestands gelingen, wenn die zuldssige Bebauung im vorderen Teil der Parzellen kon-
zentriert wird. Mit Ersatzpflanzungen in den Vorgérten soll auf Verluste des Baumbe-
stands im Baufenster reagiert werden. An die im Gebiet angelegte Gestaltungs- und
Nutzungsvielfalt der Geb&ude sollte angeknipft werden. Zugleich sind die Fassaden,
Vorgarten und Vorplatze zu den QuartiersstraBen mit besonderer Sorgfalt zu gestal-
ten. Auf jedem Grundsttick sollte ein Mindestmal an entsiegelter oder unversiegelter
Flache nachgewiesen werden. Tiefgaragen diirfen den Blockinnenraum nicht beein-
trachtigen.

4.2.4 Leitmotiv und Ziele

Das Testgebiet Waldtrudering wird im Sinne einer Waldstadt entwickelt. Um die
rickwértigen Freirdume im Blockinneren zu sichern und eine Bebauung in zweiter
Reihe zu vermeiden, wird eine platzsparende Verdichtung in den vorderen Teilen der
Grundstiicke ermdglicht. Dabei werden unterschiedliche Bauweisen und Dichten fiir
die Blécke an der Wasserburger LandstraBe und die Ubrigen Blocke vorgeschlagen.
Um den Wald- beziehungsweise Grliincharakter des Quartiers zu starken, kénnen
Baume in den Vorgarten gepflanzt werden. Damit entsteht eine neue Qualitat der
Adressbildung in den QuartiersstraBen: Geb&ude mit Gesicht zur StraB3e, durchgriinte
Vorgérten und platzartige Zugange zu den H3usern an &ffentlichen Rdumen, welche
von der Wasserburger LandstraBe zur Grinverbindung im Suden fiihren. Die Was-
serburger LandstraBe ist das Riickgrat des Quartiers in Hinblick auf Versorgung, so-
ziale Infrastruktur und Mobilitdt und bildet zugleich das Gesicht des Quartiers zur
Stadt. Ein Entwicklungskonzept fir die Wasserburger LandstraBe kann die Rahmen-
planung fir das Testgebiet ergadnzen. Die 6ffentlichen Rdume im Siden vom Graf-
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Raumliche Ziele

Vorgaben im
Rahmenplan (Zone 2)

Spee-Platz bis zur Heuluss stellen eine wichtige zweite infrastrukturelle Achse dar.
Die Identitat der Wald(straBen)stadt wird durch das Zusammenspiel 6ffentlicher
Raume und Angebote gestérkt. Die Ziele beziehen sich auf den Umgriff des Testge-
biets, lassen sich jedoch auch dariiber hinaus fortentwickeln.

1. Erhalt des Griins im Blockinneren

Erhalt der zusammenh&ngenden privaten Freirdume mit groBem Baumbe-
stand im Blockinneren ohne Bebauung in zweiter Reihe

2. Konzentration der zuldssigen Bebauung

Flachensparende bauliche Entwicklung im vorderen Teil des Grundstiicks
mit klarem Bezug zur StraBe und Mdglichkeiten einer vielfaltigen baulichen
Gestaltung

3. Qualitat StraBenraum

Aufwertung der StraBenrdume mit Ergdnzung der Grinqualitat zur Star-
kung der stadtebaulichen und freirdumlichen Identitat im Quartier

4. Verringerung motorisierter Individualverkehr

Verringerung des hohen Anteils motorisierten Individualverkehrs durch
OPNV-Ausbau, neue Mobilitditsangebote im Quartier und Verbesserung
des offentlichen StraBenraums als Teil des Mobilitdtskonzepts fir gesam-
tes Quartier Waldtrudering

5. Starkung offentliches Griin

Starkung des 6ffentlichen Griins, das durch die laufende Verdichtung an
Bedeutung gewinnt und neben der Wasserburger LandstraBe zentrales
Rickgrat der Quartiersentwicklung ist

6. Entwicklung Wasserburger LandstraBe

Erstellung Entwicklungskonzept Wasserburger LandstraBe, um die bauli-
che Entwicklung, den Ausbau der Versorgung und Infrastruktur und die
Aufwertung des 6ffentlichen Raums zu koordinieren

4.2.5 Instrumente zur Umsetzung

Zur Umsetzung von Leitmotiv und Zielen werden eine stadtebauliche Rahmenpla-
nung, ein einfacher Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB mit Griinordung so-
wie ergdnzende MaBnahmen vorgeschlagen (Zone 2). Fur die Grundstiicke unmit-
telbar an der Wasserburger LandstraBe wird die Aufstellung von Bebauungsplénen
auf Basis eines Ubergereifenden Entwicklungskonzepts fir die Wasserburger Land-
straBe empfohlen (Zone 1). Dabei ist der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 456 ge-
gebenenfalls zu &ndern.

—  Bauliche Entwicklung im vorderen Teil des Grundstiicks, Regulierung der
Tiefe des Uber- und unterbauten Bereichs mit hinteren Baugrenzen, um riick-
wartig zusammenhé&ngende Freibereiche im Block zu sichern und Entwicklung
im vorderen Teil der Parzelle zuzulassen (mittels einfachem Bebauungsplan).
Eine Konzentration der straBennahen Bebauung kann durch die Anwendung
verringerter Abstandsfldchen von 0,5 H unterstiitzt und auch durch solitare
Bautypologien umgesetzt werden.

—  Offene Bauweise mit 2 Geschossen und erkennbarem Dach- oder Attikage-
schoss als Vollgeschoss (=3. Vollgeschoss)

—  Bebauung mit Gesicht zur StraBe, Baulinien mit 5 m Vorgarten und Begren-
zung Geb&udelange entlang Baulinie zur StraBe, um MaBstéblichkeit der Be-
bauung zur StraBe zu sichern (mittels einfachem Bebauungsplan)
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Einfacher Bebauungs-
plan mit Griinordnung
(Zone 2)

Vorschlage fiir ergan-
zende MaBnahmen

Baumliste

—  Tiefgarageneinfahrten im Gebaude integriert oder zuriickgesetzt (mittels
einfachem Bebauungsplan), Tiefgarageneinfahren und Nebengeb&aude nur
einseitig und von Baulinie zurlickgesetzt, um Charakter der offenen Bebauung
entlang der StraBe zu sichern und Vorgarten und riickwartigen Freiraum auf je-
der Parzelle Uber seitlichen Gartenraum zu verknlpfen

—  Option fiir unterschiedliche Haustypen in dem bebaubaren Bereich, vom
Einfamilienhaus bis zum kleinen Mehrfamilienhaus

—  Vorgarten mit dominantem Griin, mindestens ein Baum zweiter Ordnung pro
Parzelle, Dachbegriinung auf Garagen und Nebengeb&uden, Zaune ohne So-
ckel, um griines Erscheinungsbild der StraBen zu unterstitzen, geringe Versie-
gelung (siehe Baumliste)

—  Vorplatz mit Zugang zu Hauseingang und Garage, um Verbindung zum 6&ffent-
lichen Raum herzustellen, die StraBe visuell zu verbreitern und Orte der Be-
gegnung zu férdern

—  Platz fiir groBe Baume im Blockinneren, Prioritat fir BAume erster Ordnung,
Zaune ohne Sockel (siche Baumliste)

—  Ausgleich fiir Baumfallungen auf dem Grundstiick, Baumfallungen und
Baumabgénge jeglicher Art missen im Gebiet gleichwertig ersetzt werden
(siehe Baumliste)

Der einfache Bebauungsplan sollte Baufenster festsetzen.

—  Aufwertung der 6ffentlichen Griinrdume am Graf-Spee-Platz und in der
Heuluss

—  Durchgangigkeit 6ffentlicher Griinrdume verbessern und 6kologische Ver-
knipfung mit Wohngrundstiicken starken, um Erholungsfunktion und éko-
logische Vernetzung zu stérken

— Umgestaltung ruhiger NebenstraBBen, StraBenrdume aufwerten durch punk-
tuelle Baumpflanzungen, um Wald- beziehungsweise Grincharakter von Wald-
trudering zu stérken

—  Entwicklungskonzept Wasserburger LandstraBBe zur Starkung der zentralen
Infrastrukturachse und des Gesichts des Quartiers zur Stadt

—  Erstellung Mobilitdtskonzept fiir gesamtes Quartier Waldtrudering, um Mo-
bilitdtsangebote im Zusammenspiel zu optimieren und neue Mobilitdtskultur im
Quartier zu beférdern

—  Ausbau des OPNV entlang der Wasserburger LandstraBe mit gegebenen-
falls Ausweisung von Busspuren zur Beschleunigung, um das Gebiet in Ergén-
zung zur S-Bahn besser an die Nachbarquartiere und das stadtische OPNV-
Netz anzuschlieBen

—  Mobilitdtsstationen am Graf-Spee-Platz, an der Wasserburger Landstrale
und am S-Bahnhof mit Leihradern und stationdrem Carsharing, um Anschluss-
mobilitat an den OPNV zu verbessern

Zur Starkung des freirdumlichen Charakters der Gartenstadt und des Beitrags zur
Stadtokologie in der Gesamtstadt werden folgende Baume flir Ersatz- und Neupflan-
zungen empfohlen:
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Botanischer Name Deutscher Name StraBBe Vorgarten |Garten
Baume Acer campestre Feldahorn X X X
grrsc:::ng Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn X X X
Larix decidua Europaische Larche X X X
Pinus nigra Schwarz-Kiefer X X X
Quercus robur Stiel-Eiche X X X
Tilia cordata Winter-Linde X X
Ulmus laevis Flatter-Ulme X X
Baume Aesculus flava Pavie/Gelbe Rosskastanie X X
(Z)v::;tj;g Betula pendula WeiB-Birke X X
Carpinus betulus Hainbuche X X
Fraxinus pennsylvanica Griin-Esche X X X
Juglans regia Walnussbaum X X
Ostrya carpinifolia Hopfenbuche X X
Prunus avium Vogelkirsche X X
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4.3 Testgebiet SenftenauerstraB3e

Geschichte

Anbindung und
Einbindung

Abbildung 5:
Charakteristische stadtebauliche und freirdumliche Situation im Testgebiet Senftenauerstra3e heute.

4.3.1 Ausgangslage

Die Gartenstadt wirkt heute noch weitgehend als Ensemble, das auf die Entstehung
in zwei Bauphasen zurlickgeht. Im Zeitraum 1935 bis 1937 entstand die Heimag-
Siedlung, die nach dem 2. Weltkrieg bis zur WillibaldstraBe vervollstandigt wurde.
Das Bauliniengeflige von 1924-25 zeigt einen artikulierten Platz im Siden, heute im
Bereich des Hoénigschmidplatzes, und eine zusammenhangende Blockstruktur nach
Osten sowie im Norden um die GotthardstraBe. Der norddstliche Teil des Testgebiets
wurde erst nach 1960 bebaut und ist nicht Teil des historischen Ensembles. In dem
Ubergangsbereich nach Norden ist einige Neubautétigkeit erkennbar. Im Innenbe-
reich der Gartenstadt wurden Doppel- und Reihenh&duser modernisiert und in gerin-
gem MaBe erweitert. Mehr Dynamik zeigt sich bei den freistehenden Einfamilienh&u-
sern, bei welchen Ersatzneubauten aufgrund nicht ausgeschépfter Abstandsflachen
groBer werden kdnnen.

Das Testgebiet zeichnet sich durch eine vergleichsweise gute Anbindung im Stadt-
gebiet aus. Busse erschlieBen das Gebiet im Norden und Siiden. Die U5 ist am Lai-
mer Platz zu erreichen. Das Nahbereichszentrum an der SenftenauerstraBBe bildet den
sudlichen Eingang in das Gebiet. Das Stadtteilzentrum Furstenrieder StraBe liegt
ebenso in gut erreichbarer Distanz. Das Quartier ist an das stadtische Radwegenetz
angeschlossen. Im Westen schlieBen mit der stddtischen Baumschule &ffentliche
Grunflachen an. Die Vernetzung der tUbergeordneten Grinverbindungen wird im Ge-
biet kaum spurbar und kann verbessert werden. Die Einbindung in das umgebende
Siedlungsgeftige ist nach Norden und Osten flieBend. In Richtung Westen und Stiden
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Baustruktur

Freiraum

Kenndaten

Dichte, Dynamik

ergeben sich durch eine sich andernde Typologie beziehungsweise den angrenzen-
den unbebauten Freiraum stadtebauliche Zasuren.

Die Gartenstadt zeichnet sich durch ein regelméBiges MaB der Parzellen und die do-
minierende Geb&dudehdhe von Erdgeschoss mit Dachgeschoss aus. Zwei Vollge-
schosse mit Dachgeschoss finden sich am Westrand, im Norden und Nordosten so-
wie entlang der JunkerstraBe. Die einheitlich kleinteilige Bebauung umfasst Reihen-,
Doppel- und Einzelhduser. In den StraBen sind ensembleprdgende Giebel einheitli-
cher Proportion und Detaillierung weithin wahrnehmbar. Haupt- und Nebengebaude
bilden einen klaren, fir die jeweiligen StraBenzige typischen Rhythmus, der zugleich
die Vorgérten zoniert. Im Norden des Gebiets findet sich ein deutlicher baulicher
Strukturwechsel.

Die Gartenstadt wird durch eine ausgepragte Zonierung in Vorgarten und riickwartige
Garten gepragt. Im Blockinneren finden sich groBziligige zusammenhangende private
Grunflachen. Kronenuberstand und GroBe der Baume sowie die GroBe dieser zu-
sammenhangenden rickwartigen Freibereiche stehen in unmittelbarem Zusammen-
hang. Bei den &ffentlichen Grinflachen besteht Aufwertungsbedarf. Eine Vernetzung
der Griinrdume ist Uber die StraBenrdume herzustellen. Die Vorgérten sind weitge-
hend versiegelt. Anzahl und GréBe der Bd&ume nehmen mit der GréBe der Parzellen
zu. Garagen schlieBen haufig den Vorgarten vom rickwartigen Garten ab. In einzel-
nen Blécken gibt es ,Mistwege” zwischen den rickwartigen Garten (siehe ,Garten-
wege Bestand” in der Rahmenplanung). Die StraBenrdume im Gebiet erfordern keine
gesondert ausgewiesenen Fahrradwege, sind aber im Sinne einer gleichrangigen
Nutzung von motorisiertem sowie FuB- und Radverkehr wenig attraktiv. Charakteris-
tisch fur den Baumbestand im Gebiet sind Obstbdume sowie kleinere Laub- und Na-
delgehdlze. In den rickwartigen Garten ist der Baumbestand &dlter und dichter. Im
StraBenraum und in den Vorgartenbereichen finden sich wenige B&dume. Auf einer
stédtischen Freiflache im Gebiet ist ein Teilbereich als schutzwiirdiges Biotop kar-
tiert. Eine Vernetzung mit den im Westen und Norden angrenzenden Flachen ist nicht
gegeben. Im zentralen Bereich liegt der Versiegelungsgrad bei maximal 40%.

Die Gartenstadt zeichnet sich durch einen deutlich Gberdurchschnittlichen Anteil von
Haushalten mit Kindern sowie einem Altersdurchschnitt nahe am stadtweiten Niveau
aus. Die Einwohnerdichte in Bezug auf die Blécke des Testgebiets ist aufgrund der
kleinteiligen Bebauung und der fiir Einfamilienhduser sparsamen Wohnflache pro
Wohneinheit im Vergleich zu den Gebieten Geiselgasteig und Waldtrudering deutlich
héher. Der Motorisierungsgrad liegt mit 48,4 privat zugelassenen Pkw pro 100 Ein-
wohner zwar Uber dem stadtweiten Durchschnitt, aber deutlich unter den Werten in
den Ubrigen Testgebieten. Die durchschnittliche Wohndauer ist mit 14,8 Jahren er-
kennbar héher als im stéadtischen Durchschnitt.

Die Gartenstadt ist durch eine homogene Parzellen- und Dichtestruktur geprégt. Die
Grundflachenzahl liegt zwischen 0,10 und 0,55, die Geschossflachenzahl reicht von
0,09 bis 0,82 mit einem Median von 0,30. Im Fall der Doppel- und Reihenh&user fin-
det eine Entwicklung Uberwiegend im Bestand mit kleineren Anbauten und Erweite-
rungen statt. Mehr Verdnderungen gibt es bei den freistehenden Einfamilienhausern,
da mit Neubauten hier zum Teil gréBere Wohnflachen zu realisieren sind. Im Norden
und Osten des Testgebiets bricht der Ensemblecharakter ab. Dort ist zugleich eine
deutlichere bauliche Dynamik zu verzeichnen. Mit dem Bau der Tram Westtangente
an der Furstenrieder StraBe und der Verlangerung der U5 entlang der GotthardstraBe
ist im Umfeld der Gartenstadt in Zukunft ein deutlicher Entwicklungsschub zu erwar-
ten.
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Qualitaten fiir das
Quartier

Mehrwert fiir die
Gesamtstadt

Kriterium tragt zu Qualitaten und
Mehrwert der Gartenstadt bei
Skala von schwach bis sehr stark

4.3.2 Charakteristik im Bestand

Der rdumliche Charakter der Gartenstadt wird durch das weitgehend erhaltene stad-
tebauliche Ensemble mit einem homogenen und kleinteiligen Rhythmus der Parzellen
und Hausstruktur gepragt. Allerdings lauft diese Qualitat nach Norden hin aus. Die
Réander, Eingange, Ubergédnge und Achsen in der Gartenstadt sind stadtebaulich we-
nig artikuliert. Die StraBen ohne Hierarchie sind weitgehend monoton gestaltet. Auch
die angrenzenden Vorgarten sind vielfach versiegelt und tragen daher weniger zur
Begriinung des StraBenraums bei. Die Qualitdt des Wohnens stiitzt sich wesentlich
auf die zusammenhéngenden Freirdume im Blockinneren. Der Anteil der Haushalte
mit Kindern und die Einwohnerdichte sind vergleichsweise hoch, der Anteil des mo-
torisierten Individualverkehrs liegt deutlich unter den anderen Testgebieten.

Die Gartenstadt liegt relativ zentral im Stadtgebiet — in Ndhe zur U5 und zum Stadt-
teilzentrum an der Firstenrieder StraBe. Allerdings reagiert das Gebiet kaum auf
diese Lage, die Rander und Ubergénge sind nur schwach gestaltet. Die zusammen-
h&ngenden rickliegenden Gartenbereiche sind wichtige Grundlage fir die stadttko-
logische Funktion. Im Westen ist die Anbindung an Ubergeordnete Freiflaichen m&g-
lich. Das Gebiet zeichnet sich durch vergleichsweise wenig Eigendynamik aus. Im
angrenzenden Stadtgebiet hingegen ist ein deutlicher Entwicklungsschub mit dem
Ausbau der Tram und U-Bahn zu erwarten. Die Gartenstadt bildet eine spezifische
stadt- und freirdumliche Identitat zwischen Laim, Hadern und Pasing.

Stadtebaulicher und freirdumlicher Charakter

Identitdt in Gesamtstadt \ Verhiltnis Privat und Offentlichkeit

Entwicklungspotenzial / Dynamik

Stadtoékologie

Qualitaten fir das Quartier
Mehrwert fiir die Gesamtstadt

L
I T T T T T

1 Wohnen, Infrastruktur, Versorgung
stark sehwal

Freiraum

Geiselgasteig
. C . Waldtrudering
Anbindung und Einbindung SenfenauerstraBe

Abbildung 6:
Bewertung heutige Charakteristik des Testgebiets SenftenauerstraBe.
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4.3.3 Entwicklung

Die Ergebnisse der blockweisen Betrachtung (Erlduterung siehe 3 Vorgehensweise)
identifizieren von den 21 Bl6cken des Testgebiets 15 Blocke der Kategorie A, welche
also klar strukturiert und rechtlich eindeutig zu bewerten sind. Finf Blécke zeigen
eine beginnende bauliche Entwicklung und sind daher der Kategorie C zugeordnet.
Insgesamt wird die Wahrscheinlichkeit einer Uberformung des Gartenstadtcharak-
ters aufgrund der bestehenden planungsrechtlichen Ausgangslage als vergleichs-
weise gering eingestuft.

Gleichwohl besteht das Risiko, dass die Entwicklungsdynamik des umgebenden
Stadtgebiets iber die wenig artikulierten Réander und Ubergénge aus dem Randbe-
reich in den Kern des Ensembles eindringt. Damit wiirden die baulichen und frei-
rdumlichen Qualitdten im Gebiet gemindert. Blockinnenrdume kénnten schrumpfen.
Verstarkte bauliche Aktivitat kénnte zu einer Uberformung der urspriinglichen Ge-
baudetypen fihren. Zukiinftige Bauherren kénnten heute durchgriinte Vorgérten
durch weniger durchgriinte Flachen ersetzen, die Versiegelung kdnnte steigen. Im
Blockinnenraum und in den Vorgérten wiirde der Baumbestand reduziert werden.

Bei einer aktiven Steuerung besteht die Chance, die umfassenden Qualitdten der
Gartenstadt mit Ausstrahlung in die Nachbarquartiere und als Beitrag zur Identitat
der Gesamtstadt zu starken. Grundlage bildet die differenzierte Entwicklung eines
starken Kerns und eines verbesserten Rands. Offentliche und private Freirdume wiir-
den aufgewertet und vernetzt, der StraBenraum attraktiver gestaltet. Soziale Infra-
struktur wird im Gebiet ergénzt. Anpassungen des Geb&udebestands an heutige
Wohnbedirfnisse sind unter Beachtung des stddtebaulichen Ensembles mdglich.
Die Freiraume im Blockinneren werden langfristig gesichert und Blockinnenrdume
wie Vorgérten durch neue Pflanzungen rdumlich und strukturell verbessert. An der
SenftenauerstraBe werden das Nahbereichszentrum mit einem attraktiven &ffentli-
chen Raum aufgewertet und erkennbare Eingénge in die Gartenstadt gestaltet. Die
Vernetzung in den westlich angrenzenden stadtischen Freiraum wird gestarkt.

4.3.4 Leitmotiv und Ziele

Das Testgebiet SenftenauerstraBe wird als Familienstadt in den stadtebaulichen,
freirdumlichen und architektonischen Qualitdten umfassend gestarkt. Das Ziel ist, ein
attraktives Quartier fir viele Generationen und insbesondere Familien zu schaffen.
Die stadtebauliche Struktur mit Einfamilien-, Doppel- und Reihenhdusern soll erhal-
ten bleiben. Eine moderate Erweiterung der Wohnflache wird ermdéglicht, um den Be-
stand an die heutigen Wohnbedirfnisse anzupassen. Die sparsam geschnittenen
Wohn- und Grundstiicksflachen der Hauser erleichtern es Familien, in Eigentum und
auch zur Miete zu wohnen. Wesentliches Ziel ist die Stérkung der Freiraumqualitat.
Die zusammenhangenden Grunflachen im Blockinneren werden gesichert und in ih-
rer Vernetzung mit Gartenwegen sowie ergdnzenden Baumen im StraBenraum ver-
bessert. Die StraBenrdume werden durch begriinte Vorgérten und Baumen auf pri-
vatem und 6ffentlichem Grund als griine Adressen der Gartenstadt gestarkt. Der 6f-
fentliche Raum entlang des Nahversorgungszentrums an der SenftenauerstraB3e soll
aufgewertet, die Eingangssituationen zur Gartenstadt gestarkt werden. Nach Westen
gilt es, die Griinraumvernetzung langfristig zu sichern und die Ubergénge in den Frei-
raum neu zu artikulieren.

1. Ensemblewirkung

Sicherung und Stérkung der stédtebaulichen, freirdumlichen und architek-
tonischen Ensemblewirkung der Gartenstadt

2. Dauerhafte Nutzbarkeit
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Vorgaben im
Rahmenplan

Wohnraumerweiterung bei gleichzeitigem Erhalt der Ensemblewirkung er-
mdoglichen, um Generationenwechsel und veradnderten Nutzeranspriichen
gerecht zu werden

3. Grinraum im Blockinneren

Sicherung des Grinraums im Blockinneren mit Verbesserung der Grin-
ausstattung und parzellentbergreifender Gestaltung

4. Offentliche Griinflichen

Aufwertung und Vernetzung der 6ffentlichen Griinflachen als Teil des stéad-
tebaulichen und freirdumlichen Ensembles

5. StraBenraum mit Vorgarten

Verbesserung der Gestaltqualitédt des 6ffentlichen StraBenraums als Ad-
resse des Quartiers und Ort der nachbarschaftlichen Begegnung

6. Charakter Griingestaltung, Biodiversitat und Vernetzung

Charaktervolle Bepflanzung zur Stérkung des Charakters des Viertels so-
wie der Biodiversitat und Griinvernetzung

7. Nahversorgung und Infrastruktur

Nahbereichszentrum an der SenftenauerstraBe als Infrastruktur und Ein-
gang in das Quartier sichern, Mobilitdtsangebote und soziale Infrastruktur
erganzen

8. Vernetzung nach Westen

Sicherung des Zugangs zur stédtischen Baumschule mit einer attraktiven
freirdumlichen Gestaltung

9. Neuordnung Nord

Neuordnung des Bereichs zwischen Gartenstadt und GotthardstraBe, um
neue stadtebauliche und freirdumliche Qualitat zu entwickeln und attrakti-
ven Ubergang von der GotthardstraBe zur Gartenstadt zu schaffen

4.3.5 Instrumente zur Umsetzung

Zur Umsetzung von Leitmotiv und Zielen werden eine stadtebauliche Rahmenpla-
nung und erganzende MaBnahmen vorgeschlagen. Aufgrund der relativ klaren
Strukturen mit weitgehend baufreien rlickwartigen Gartenbereichen wird in diesem
Testgebiet versucht, ohne Sicherung einer riickwéartigen Baugrenze in einem einfa-
chen Bebauungsplan auszukommen.

Der Umgriff der Rahmenplanung wurde gegentiber dem Vorschlag des Referats fur
Stadtplanung und Bauordnung um finf Bldcke im Norden verkleinert, da diese nicht
zu dem historischen Ensemble der Gartenstadt gehdren und sich in ihrer stadtebau-
lichen und freirdumlichen Charakteristik von der Gartenstadt deutlich unterscheiden.

—  Erhalt Bauweise und Geschosszahl entsprechend historischem Ensemble
aus Einfamilien-, Doppel- und Reihenh&usern mit Erdgeschoss plus Dachge-
schoss und Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss

—  Beachtung historischer Rhythmus aus Hauptgebauden und Nebengebiu-
den entlang der StraBen, um die MaBst&blichkeit und spezifische stadtrdumli-
che Identitat der StraBen zu sichern, Aufhebung Baulinien in Bereichen mit his-
torisch zurtickgesetzten Gebauden und Vorgarten nach Stden zur StraBe

—  Erhalt ensembleprigende Giebel zu den StraBenrdumen, Erweiterungen pro-
filgleich und in einheitlichem MaB entsprechend der Anbauzonen, auch abwei-
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Vorschlage fiir ergan-
zende MaBnahmen

chend zu bestehenden Baulinien, Detaillierung Traufe und Ortgang entspre-
chend historischem Bestand, um MaBstab und Charakter der Gebaude sowie
den Rhythmus entlang der StraBen zu bewahren

Anbauzonen differenziert nach Haustypen und StraBenrhythmus, um Erwei-
terung der Wohnflache der kleinen Siedlerhduser zu ermdglichen

Keine Aufstockungen und Veranderungen der Dachformen, Gauben als
untergeordnete Bauteile zurlickgesetzt und ohne Giebel, um stadtebauliches
Ensemble zu sichern. Moderate Erh6hung des Dachs bei gleichbleibendem
Profil (Form und Neigung), sofern das Erscheinungsbild im StraBenraum nicht
wesentlich beeintrachtigt wird.

Neubauten mit profilgleichen Dachern wie Bestand, damit sich diese in das
Gesamtensemble einfligen und dieses stérken

Keine Erker und Windféange zu den StraBen, um den Charakter der Siedler-
h&user und den spezifischen Rhythmus zur StraBe zu bewahren

Riickwirtige Bebauungsgrenze, keine Uber- und Unterbauung auBerhalb
der Bebauungsgrenze, keine Nebengebdude, um zusammenhéngenden Gar-
tenbereich im Blockinneren langfristig freizuhalten

Jedes Grundstiick mit Obstbdumen oder Bdumen zweiter Ordnung, Erhalt
Baumbestand, Baumpflanzungen auf Grundstlicksgrenzen sind in gegenseiti-

gen Einvernehmen erwiinscht, Zaune im rickwartigen Gartenbereich ohne So-
ckel, um parzellenibergreifenden Gartencharakter zu férdern (siehe Baumliste)

Gartenwege mit Aufweitungen im Blockinneren als Gemeinschaftsflachen
zur besseren Anbindung an die 6ffentlichen Grinflachen und StraBenrdume
sowie zur Starkung von Nachbarschaft und Begegnung im Quartier

Dominanz des Griins in den Vorgéarten, Einfahrten mit versickerungsféhigen
Beldgen, um griinen Charakter der Gartenstadt im StraBenraum zu starken
(siehe Baumliste)

Baume dritter Ordnung oder Striucher in Vorgarten, um StraBenraum als
griinen Freiraum fortzuentwickeln (siehe Baumliste)

Sicherung Arten, Qualitdt und Quantitit der Bepflanzung auf Privatgrund,
um die Grinqualitat insgesamt und damit die Biodiversitat und den freirdumli-
chen Charakter des Quartiers zu verbessern (sieche Baumliste)

GroBbaumpflanzungen im StraBenraum in den Bereichen, in denen die
rickwartigen Garten an den StraBenraum grenzen, um Grinstrukturen der
Blockinnenrdume auch im StraBenraum rdumlich wirksam werden zu lassen

Punktelle Baumpflanzungen in den StraBenrdumen, um den griinen Cha-
rakter der Gartenstadt und StraBen als Adressen des Quartiers zu starken

Aufwertung und verbesserte Gestaltung der 6ffentlichen Griinflachen, um
den stadtebaulichen und freirdumlichen Charakter der Gartenstadt zu starken

Aufwertung 6ffentlicher Raum an der SenftenauerstraBe, um die Attraktivi-
tat des Nahbereichszentrums zu steigern und erkennbare Eingange in die Gar-
tenstadt zu schaffen

Schaffung einer Kita an der BeycherstraBe (Flurnummer 174136)

Bestehenden B-Plan 748 nicht weiterverfolgen, um &ffentliche Griinflache mit
Spielplatz zu schaffen

Erganzung von Mobilitdtsstationen im Nahbereichszentrum Senftenauer-
straBBe, am Kinderkrippen-Strandort und an der neuen U-Bahn-Haltestelle Mit-
terfeldstraBe, inklusive stationdrem Carsharing und Leihfahrrddern (auch Las-
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tenfahrradern), um die Nutzung des motorisierten Individualverkehrs zu verrin-
gern und neue Angebote flir Zielgruppen ohne eigenes Auto — beispielsweise
Jugendliche und altere Menschen — zu schaffen

Zugange zur Griunfladche der heutigen Baumschule langfristig sicherstellen,
um Ubergeordnete freirdumliche Vernetzung der Gartenstadt nach Westen und
damit die 6kologische und stadtklimatische Bedeutung zu gewéhrleisten

Gestaltung des Ubergangs nach Westen ankniipfend an das bestehende
StraBennetz der Gartenstadt, um stadtebaulichen und freirdumlichen Charak-
ter fortzuentwickeln, die WillibaldstraBe aufzuwerten und gegebenenfalls fir
eine Randbebauung entlang der WillibaldstraBe attraktive (ibergeordnete Ver-
netzung zu sichern

Neuordnung des Bereichs zwischen Gartenstadt und GotthardstraBe, in-
klusive der Blécke, um welche der Umgriff der Rahmenplanung verkleinert
wurde, um neue stadtebauliche und freirdumliche Qualitat fir diesen Bereich
zu entwickeln und attraktiven Ubergang von der GotthardstraBe zur Garten-
stadt SenftenauerstraBBe zu schaffen, Berlicksichtigung der zukulinftig verbes-
serten Erreichbarkeit durch U-Bahn-Ausbau, Nutzen der Potenziale zum Um-
bau des &éffentlichen Raums im Fall des U-Bahn-Baus in offener Bauweise
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Baumliste Zur Starkung des freirdumlichen Charakters der Gartenstadt und des Beitrags zur
Stadtdkologie in der Gesamtstadt werden folgende Baume fiur Ersatz- und Neupflan-
zungen empfohlen:

Botanischer Name Deutscher Name StraBBe Vorgarten |Garten
Baume Acer campestre Feldahorn X X X
grrsc:::ng Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn X

Ginkgo biloba Ginkgo X

Robinia spec. Robinie X X

Sophora japonica Schnurbaum X X

Tilia cordata Winter-Linde X
Bédume Acer negundo Eschen-Ahorn X
(Z)v::;tj;g Aesculus x carnea Rotbliihende Rosskastanie |x X

Corylus colurna Baum-Hasel X X X

Fraxinus ornus Mannaesche X

Juglans regia Walnussbaum X X

Prunus avium Vogelkirsche X X

Pyrus pyraster Holzbirne X X

Sorbus domestica Speierling X X

Sorbus spec. Mehlbeere X X

Ulmus x hollandica ,Lobel“ |Schmalkronige Stadtulme (x X
Klein- Acer monspessulanum Burgen-Ahorn X X
gfg:jhf:d Crataegus spec. WeiBdorn X X

Prunus spec. Prunus-Gewéachse X X

Prunus domestica Pflaume X X

Pyrus domestica Birne X X

Malus domestica Apfel X X

Malus sylvestris Holzapfel X X
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Geschichte

5 Rahmenplanung Nachfolger

5.1 Ostlich Exter-Kolonie, Pasing

Abbildung 7:
Charakteristische stadtebauliche und freiraumliche Situation im Gebiet 6stlich der Exter-Kolonie heute.

5.1.1 Ausgangslage

Das Gebiet schlieBt dstlich an die von August Exter 1894 gegriindete Villenkolonie
Pasing an. Fur diese Villenkolonie erwarb August Exter Ackerland, das er auf eigene
Kosten erschloss und baulich entwickelte. Die bauliche Entwicklung erfolgte von
Westen aus - zwischen Wirm, Nymphenburger Kanal und Bahnhof. August Exter war
sich des Entwicklungspotentials der Kolonie bewusst: die Lokalbahn Minchen -
Pasing wurde gerade eréffnet und versprach eine rasche Entwicklung von Pasing zu
einer Vorstadt von Minchen.

Die heutige August-Exter-StraBe war historisch als Diagonale vom Pasinger Bahnhof
zum Nymphenburger Kanal geplant. Bis Ende der 70er Jahre wurden jedoch zwi-
schen Offenbach- und MendelssohnstraBe zwei Quartiere tber die geplante Diago-
nale hinweg entwickelt, sodass diese unterbrochen und in die heutige August-Exter-
und SibeliusstraBe geteilt wurde. Durch diese Unterbrechung und den Bau der Bri-
cke Uber den Nymphenburger Kanal gewann die OffenbachstraBe als Nord-Stid-Ver-
bindung zwischen den Stadtteilen Pasing und Obermenzing insbesondere fiir den
motorisierten Verkehr zunehmend an Bedeutung. Auf die Larmbelastung wurde 2015
mit der Einfihrung einer Tempo 30 - Zone reagiert. Der StraBenquerschnitt und die
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Anbindung und
Einbindung

Baustruktur

rdumliche Wirkung entsprechen allerdings nicht einer StraBe mit deutlich reduzierter
Geschwindigkeit.

Die Baustruktur entlang der OffenbachstraBe unterscheidet sich nicht vom Charakter
der untergeordneten QuartiersstraBen und wird damit dieser libergeordneten StraBe
nicht gerecht. Die Gebdude orientieren sich mit ihren Eingdngen sowohl zur Offen-
bach- als auch zu den NebenstraBen.

In den 60er und 70er Jahren drangen einzelne groBmaBstéblichere Baukdrper mit
Eigentumswohnungen in die kleinteilige Struktur des Untersuchungsgebiets ein.
Diese Entwicklung setzt sich aktuell fort.

Das Untersuchungsgebiet liegt zwischen dem Bahnhof Pasing, den Gleisanlagen im
Suden sowie dem Nymphenburger Kanal. Es gliedert sich in die zwei unterschiedlich
strukturierten Bereiche westlich der OffenbachstraBe und entlang des Nymphenbur-
ger Kanals sowie in einen spater entwickelten Bereich 6stlich und studdstlich der Of-
fenbachstraBe. Die gewahlte Abgrenzung des Untersuchungsgebiets umfasst somit
in der historischen und auch der aktuellen Entwicklung zwei unterschiedliche Berei-
che.

Die weit profilierte OffenbachstraBe trennt als DurchgangsstraBe und ohne nennens-
werte Nutzungsangebote die beiden Bereiche. Die Situation wurde durch Baum-
pflanzungen und seitlich angeordnete Stellpldtze sowie als Tempo 30 Zone ab der
August-Exter-StraBe nach Norden verbessert, jedoch nicht wirklich mit dem umge-
benden Quartier in Einklang gebracht.

Obwohl innerhalb des Untersuchungsgebiets keine versorgende Infrastruktur vor-
handen ist, kann die Infrastrukturversorgung dennoch aufgrund der Nahe zum Pasin-
ger Bahnhof und einzelner Angebote im nahen Umfeld als gut bezeichnet werden. Die
Nahe zu den Ubergeordneten Griinziigen wie der Wirm und dem Nymphenburger
Kanal macht das Quartier sehr attraktiv.

August Exter hat die Villenkolonie Pasing mit unterschiedlichen Geb&uden auf die
individuellen Anspriiche der Kéuferschaft ausgerichtet. GroBe Villen und freistehende
Einfamilienhduser umgeben von groBen Garten, aber auch kleine Grundstuickspar-
zellen mit eng aneinander gebauten Hausern kamen den unterschiedlichen Bedirf-
nissen entgegen und wurden zu kleinrdumigen stddtebaulichen Ensembles kompo-
niert. Dies wird in einem gréBeren Zusammenhang im nach Westen an das Untersu-
chungsgebiet angrenzenden historischen Bereich der August-Exter-Siedlung gut ab-
lesbar. Hier machen groBe Géarten beziehungsweise die Akzentuierung durch Ge-
baude und die Begriinung des 6ffentlichen StraBenraums an wichtigen Verbindungen
den situativen Stadtebau deutlich. Es wurden Ensembles gebildet, die jeweils fiir ei-
nen StraBenabschnitt oder Teilbereich eines StraBengevierts stil- und strukturpra-
gend sind.

Ostlich der OffenbachstraBe liegen die Gebdude am nérdlichen Rand der Blécke in
der Regel auf einer Baulinie mit schmalen Vorgarten, an den sidlichen Réndern der
Blocke sind sie unterschiedlich weit zurtickversetzt. Die Grundstlicke sind kleiner und
gleichméaBiger in ihrer GréBe.

Die Typologien der Geb&ude variieren im Untersuchungsgebiet zwischen kompak-
ten, zweigeschossigen Einfamilienhdusern mit teilweise genutzten Dachrdumen, ver-
einzelt eingeschossigen Einfamilienhdusern mit flach geneigten Dachern und einem
jingeren Wohnungsbau mit maximal drei Geschossen — vorwiegend mit Flachda-
chern und zum Teil versetztem Attikageschoss.
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Freiraum

Kenndaten

Dichte, Dynamik

Es variieren sowohl die GréBe der Parzellen, die Position der Gebaude auf diesen,
die Architektur der Geb&ude als auch die Ausgestaltung des privaten Freiraums. Im-
mer aber legte August Exter besonderen Wert auf die Garten: ,,Und gerade darin liegt
der groBte Vorzug meiner Villenkolonie, dass der maBige Preis des Grundes noch
ermoglicht, auch das kleinste Haus noch mit einem verhdltnismaBig groBen Garten
Zu umgeben®.

Die hohe Wohnqualitat des Quartiers ist in der N&he zu den tibergeordneten Griinzi-
gen und in den privaten Garten mit zum Teil groBem und altem Baumbestand be-
grindet. Die Qualitaten der Freirdume auf den Grundstliicken mit groBflachigen Ei-
gentumswohnungskomplexen sind dagegen gering. Die Tiefgaragen haben hier zur
weitgehenden Beseitigung des Baumbestands geflihrt und bieten auch keine neuen
Entwicklungsmdglichkeiten. Der Versiegelungsgrad im Quartier liegt bei 31 bis 40
Prozent. Waren in der Entstehungszeit des Gebiets Satteldacher typisch, so folgten
spéater Flachdacher, die in der Regel nicht begriint und ungenutzt sind.

Die StraBenrdume des Untersuchungsgebiets weisen sehr unterschiedliche Qualita-
ten auf. Die Ubergeordnete Bedeutung der August-Exter-StraBe wird vom Bahnhof
kommend Uber den Wensauer Platz mit einer Lindenallee in einem Rasenstreifen be-
tont. Die das Quartier pragende Diagonale bricht allerdings an der OffenbachstraBBe
unvermittelt ab. In die StraBenrdume westlich der Offenbach- und nérdlich der Orth-
straBe ragen einzelne groBe Baume, die den StraBenraum aus den Garten heraus
=begrinen“. In den Bereichen der jlingeren Entstehungsgeschichte fehlen GroB-
baume in den Vorgérten weitgehend. Auch das StraBenraster ist hier &stlich der Of-
fenbachstraBe exakt rechtwinklig und die StraBenprofile sind eng. Es wird einseitig
geparkt und die schmalen Gehsteige entlang zum Teil hoher Hecken und Garten-
mauern verstarken die kleinteilige Wirkung.

Das Gebiet hat einen im Stadtvergleich unterdurchschnittlichen Altersdurchschnitt
und Altenquotienten. Der Anteil der Privathaushalte mit Kindern liegt etwas tiber dem
stadtweiten Durchschnitt. Die Wohndauer liegt knapp unter dem stadtweiten Mittel-
wert. Die Einwohnerdichte in den Blécken des Gebiets hat im Vergleich aller sechs
Testgebiete und Nachfolger den zweithéchsten Wert. Der Motorisierungsgrad liegt
mit 39,5 privat zugelassenen Pkw pro 100 Einwohner nur knapp Uber dem stadti-
schen Durchschnitt.

Die verschiedenen Parzellen- und GebaudegréBen fihren zu einer hohen Varianz der
Grund- und GeschoBfldchenzahl. Die Grundflachenzahl liegt hier zwischen 0,10 und
0,60. Die Geschossflachenzahl reicht, mit einem Median von 0,44, von 0,10 bis 1,48.
Die Entwicklungen seit 1960 - 1980 im Mehrfamilienhaus- und Eigentumswohnungs-
bau gehen mit dem Bau von Tiefgaragen einher. Auf diesen Parzellen wurde auch ein
groBer Teil der nicht Uberbauten Grundsticksfliche unterbaut. Bei Entwicklungen
seit den 1970er Jahren werden Grundstiicksflachen baulich maximal ausgenutzt,
wodurch sich das Verhaltnis von Gebdude zu Grin auf Kosten der Grunflachen ver-
schiebt. Einige Gevierte wurden auch in jingerer Zeit rickwartig bebaut. Insbeson-
dere auf den groBen Grundstlicken mit geringer baulicher Dichte und der alteren
Bausubstanz von vor 1930 bis 1950 ist von einem hohen Entwicklungsdruck und
damit verbundener Nachverdichtung durch Neubau, Um- und Anbautatigkeit auszu-
gehen.
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Nachfolgergebiet Ostlich Exter-Kolonie, Pasing - Katasterplan

1:5.000

B i e L |- -
Mg 7 g 2 5 0 —
e e £ é’ ! D 'x — Tl
i s I el EERE TR
g i S i z
2 R iy =] m g s b
=1 i : — L]
i iy H . H e
= I, ] : :
a H iff..f [ ] +
, w | , =ili=
Bl & i : B
B N o e [ Rt d !.'._,._,_
| ~Semsheimst. * einsher
)/ A (RiED 13 i -
5. i '-'— - 1 L] ) < = — —
1 [l I . " iaspakas o
Ll =T L]
LI i /i -
H i —
— & = = = ~ Orthstr. = ; =,
ot = Weindl-ST. T
5 \
g ' S i [ i i
! s |} ol
! ! Sl Hm| m ]
i I - m L5 s S
! -
q & & == = T
P LIl v
- : - i
; = = e g
Py = ——— Epopo i H 15
- " < S X = 3 =
s i = e
e o) [ =
i o i i - i
s 4 Radeckest:. ——
g = = 2
... [ 3; -
@ I 4 LI BN RN /=
= = hmaedelst: T =
=R — : 3 Schmaedelsr, Sehm:
d

arossas!
T

L - T - —
: tiried-Keller- = = L
! ' Nl
ST |

Nusselstr.

flenbac feTF

limmef

© Nusselstr.

Josef-Lang.-Str,

2
- =
!

s
=

ichefeqgersh ||

TaDRESOY

d bgsm

Burkhardt | Engelmayer
Landschaftsarchitekten

Stadtplaner

—  Umgriff

Rahmenplanung Gartenstadt, Studio Stadt Region | 4archichtekten, bgsm Achitekten Stadtplaner, Burkhardt | Engelmayer, Stand September 2018

NOPP g
¥ 5 2AN g,
$goed” MONC 10y,
fo&(\ © v 2%
; %,
&8 %%,
&3 %%
& A%
E<ks) RE
h <1
B ge
EE) 55
P a5

Chitext

STUDIO|STADT | REGION
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Qualitaten fir das
Quartier

Mehrwert fiir die
Gesamtstadt

Kriterium tragt zu Qualitaten und
Mehrwert der Gartenstadt bei
Skala von schwach bis sehr stark

Identitit in Gesamtstadt

Entwicklungspotenzial / Dynamik

Stadtokologie

Qualitaten fiir das Quartier
Mehrwert fiir die Gesamtstadt

stark hyad

5.1.2 Charakteristik im Bestand

Die August-Exter-StraBe mit ihrer Allee und den zur StraB3e hin orientierten Geb&ude-
fronten pragt den Eingang in das Quartier von Westen her. In die Quartiersstra3en
ragt der zum Teil groBe und alte Baumbestand aus den privaten Garten herein, die
verschieden tiefen Vorgartenbereiche sowie auch riickversetzte Hauser mit straBen-
seitigen Gérten zeigen die Varianz des Untersuchungsgebiets. Besondere Qualitaten
entstehen dort, wo der Freiraum und der alte Baumbestand die Bebauung dominie-
ren. Die Vielfalt der Gérten und ihre zum Teil noch extensive Nutzung auf den groBen
Grundstiicken sind bedeutende Lebensrdume fur Tiere und Pflanzen.

Der Fokus im Untersuchungsgebiet liegt auf der Varianz der Gestaltung und Nutzung
von Gebauden und privaten Freirdumen sowie der vielféltigen Wohnqualitat. Die
Grunverbindung entlang des Nymphenburger Kanals zum Nymphenburger Schloss
und zur Wirm setzt das Gebiet in einen stadtweit bedeutenden Zusammenhang.
Auch die Versorgungssituation ist durch die Nadhe zum Zentrum von Pasing und an-
grenzenden Einrichtungen im n&heren Umfeld gut.

Insbesondere der historische Teil der Exter-Kolonie westlich der OffenbachstraBe hat
mit seiner Geschichte fiir die Identitat der ehemals eigensténdigen Stadt Pasing und
damit auch fur die Gesamtstadt groBe Bedeutung. Eingebettet in die nach Norden
anschlieBenden Wohngebiete von Obermenzing ergibt sich ein groBer Gartenstadt-
bereich ,zwischen Blutenburg und Schloss Nymphenburg“, der hohe individuelle
Wohnqualitaten bietet. Die FuB- und Radwegeverbindung entlang dem Nymphen-
burger Kanal sowie attraktive Spazierwege durch das Quartier mit den verschieden-
artigen Hausern und Gérten aus unterschiedlichen Epochen verdeutlichen dies. Der
Baumbestand und der relativ geringe Versiegelungsgrad wirken sich zusammen mit
den nach Norden und Westen anschlieBenden Gartenstadtquartieren positiv auf das
Stadtklima sowie auf Pflanzen- und Tierwelt aus. Durch den hohen Entwicklungs-
druck und um sich greifende groBflachige Mehrfamilienhaus- und Wohnanlagen sind
diese Qualitaten gefahrdet.

Stadtebaulicher und freirdumlicher Charakter

Verhiltnis Privat und Gemeinschaft

f : : : : w I Wohnen, Infrastruktur, Versorgung

Freiraum

Ostlich Exter Kolonie
Holzapfelkreuth
Heimstattensiedlung

Anbindung und Einbindung

Abbildung 8:
Bewertung heutige Charakteristik des Gebiets 6stlich Exter-Kolonie.
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Nachfolgergebiet Ostlich Exter-Kolonie, Pasing — Qualititen und Defizite

Bewertungskarte

Hoher Individualitatsgrad
> ParzellengroBe
> Position der Geb&aude
> Typologien
> Architekturen
> privater Freiraum

+ Radverbindung Wiirm - Nymphenburg

+ Anbindung an libergeordnete
Griinraumstrukturen

+ GroBbaumbestand, markante Baumgruppen <—

+ Baumreihen, Alleen

+ Situativer Stadtebau, Collagen von
Ensembles

+ Gesicht zur August-Exter-StraBe

+ Anbindung an den Nah-, Regional- und
Fernverkehr

+ Versorgung in der Nachbarschaft gegeben
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- Rickwartige Bebauung

- GroBenverhiltnis von Gebaude zu
Grundstiick

- Tiefgaragen gefdhrden Baumbestand

- Mittelfristig gravierende Veranderung im
Baumbestand / Quartierscharakter und
Biodiversitat

- Trennwirkung der OffenbachstraBe,
Durchzugsraum ohne weitere Angebote

- Keine gemeinschaftlichen &ffentlichen
Flachen

- Kein bauliches Gesicht zur OffenbachstraBe
- FuBwege im Quartier unattraktiv

- Zu breites StraBenraumprofil der
OffenbachstraBe



0-Szenario

Plan-Szenario

Leitmotiv
»Pasinger Garten*

Raumliche Ziele

5.1.3 Entwicklung

Einige Bereiche sind nach der blockweisen Betrachtung der Kategorie A zuzuordnen,
wonach eine rechtliche Beurteilung der baulichen Entwicklung eindeutig ist. Nur zwei
Blécke sind mit der Kategorie B ebenfalls eindeutig baurechtlich zu behandeln,
wenngleich die Bebauung bereits mehrfach in die rickwartigen Bereiche eingedrun-
gen ist. Beinahe die Hélfte der Bldcke im Gebiet féllt jedoch in Kategorie C, welche
néhere baurechtliche Untersuchungen notwenig macht und keine eindeutige Beur-
teilung potenzieller Bauantrage ermdglicht. Insbesondere auf den groBen Grundstu-
cken mit geringer baulicher Dichte sowie &lterer Bausubstanz von vor 1930 bis 1950
lassen sich Nachverdichtungen durch Neubau sowie Um- und Anbauten absehen.
Der Baumbestand und naturnahe Standortqualitdten werden durch héhere Versiege-
lungsgrade — ausgeldst insbesondere durch Uber die Gebaudegrundflachen hinaus-
reichende Tiefgaragen — zurlickgehen. Da keine riickwértigen Baugrenzen vorhanden
sind, sind auch die riickwartigen Griinrdume nicht gesichert. Die Zunahme der Wohn-
bevdélkerung wird zu einer Mehrbelastung der bestehenden Versorgung und gegebe-
nenfalls auch weiterem Bedarf an versorgenden Einrichtungen fiihren. Damit dirfte
auch der motorisierte Verkehr zunehmen.

Oberstes Ziel ist der Erhalt und die Entwicklung von groBen Baumen als Gruppen auf
groBen und als Einzelbdume auf kleineren Grundsticksparzellen. Einzelbdume,
Baumgruppen und die Begriinung wichtiger StraBenachsen sollen den situativen
Stadtebau unterstitzen und das Quartier prégen. Damit verbunden ist eine méglichst
niedrige neue Flachenversiegelung und Unterbauung mit Tiefgaragen tber die Ge-
baudegrundflachen hinaus.

Bei der heterogenen Struktur des Untersuchungsgebiets ist nicht tberall eine Ergan-
zung mit rickwartigen Geb&uden abzulehnen — dies aber nur, wenn der Charakter
und die Qualitat der Gartenlandschaft zum Beispiel durch die Sicherung eines vor-
gelagerten Griinraums mit groBen Baumen erhalten bleibt.

Insbesondere sliddstlich der OffenbachstraBe springen die Gebdude an den sidli-
chen Blockrandern vor und zurlick, wéhrend sie sich im Norden an einer Baulinie
orientieren. GroBe Baume sollen sowohl in den Garten an den sidlichen Blockrén-
dern als auch in den rickwartigen Bereichen erhalten und gepflanzt werden. GroB-
flachige Neubauten dringen vereinzelt in das Quartier ein und zerstéren die charak-
teristische und feingliedrige Struktur. Neubauten sollen sich deshalb an der ehemals
feingliedrigen Struktur orientieren.

5.1.4 Leitmotiv und Ziele

Der Charakter des Untersuchungsgebiets mit individuellen Gérten und Gebé&uden,
die sich zu Ensembles zusammenschlieBen, soll erhalten und weiter ausformuliert
werden. Sie bilden die charakteristischen Adressen des Quartiers. GroBe Baume pra-
gen nicht nur die privaten Gérten, sondern auch den StraBenraum. Sie sollen ge-
schitzt, ergdnzt und gegebenenfalls ersetzt werden.

1. Garten mit Haus

Die Ensemblewirkung der Garten mit verschiedenartigen Geb&udestrukturen
und -architekturen auf unterschiedlich groBen Grundstiicken ist zu erhalten und
weiter zu entwickeln.

Die Uber- und unterbauten Grundflachen sind so zu begrenzen, dass groB3e
Baume, eine angemessene Belichtung der Wohnrdume und die private bezie-
hungsweise gemeinschaftliche Nutzung der Freirdume durch die Bewohner gut
moglich sind.
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2. Freiraumstruktur

Trotz teilweise auch kleiner ParzellengréBen sind zusammenhangende und pré-
gende Freirdume zu entwickeln, sodass in einem Ubergeordneten Zusammen-
hang Biotopverbund und Klimawirksamkeit weiterhin gewé&hrleistet werden
kénnen.

3. Qualitat der StraBenraume, Mobilitatskultur fordern

Die QuartiersstraBen sollen mit den Kulissen groBer Bdume aus den privaten
Garten heraus das Erscheinungsbild einer Gartenstadt stéarken.

Der Charakter der OffenbachstraBe ist im Sinne einer QuartiersstraBe weiter zu
entwickeln.

Die trennende Wirkung der OffenbachstraBe soll durch Querungen und stadte-
bauliche Betonungen gemindert werden. Der Charakter einer beruhigten Ver-
kehrszone mit einer begrenzten Geschwindigkeit von 30 km/h und als OPNV -
Trasse ist weiter herauszuarbeiten. Auch weitere kleinere Versorgungseinrich-
tungen kdnnen an dieser StraBenachse angeordnet werden.

Die MendelssohnstraBe und in der Verldngerung die SibeliusstraBe sind als Ver-
bindung von Siiden durch das Quartier in Richtung Nymphenburger Schloss-
park aufzuwerten. Das ,Gelenk” an der Mendelssohn-, Sibelius- und Orthstrae
sollte als griine wichtige Verbindungsstelle weiter aufgewertet werden. Eine
»grine Verbindung“ nach Westen Uber die OrthstraBe zur Wirm soll deutlich
gemacht werden.

5.1.5 Instrumente zur Umsetzung

Eine einheitliche Methode der Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung im Sinne
einer Ubergreifenden, schliissigen Rahmenplanung, die in ihrer planerischen Tiefe
vergleichbar mit jenen der restlichen untersuchten Gebiete ist, ist aufgrund der He-
terogenitat innerhalb des Untersuchungebiets &stlich Exter-Kolonie nicht méglich.
Eine solche Rahmenplanung musste kleinteiliger bis blockweise erfolgen. Charakte-
ristika lassen sich im Westteil des Untersuchungsgebiets nur einzelfallbezogen auf
das jeweilige Ensemble herausarbeiten. Der Bezug auf ein Ensemle, oftmals auch
straBenilbergreifend, steht im Widerspruch zur blockweisen Betrachtung der bau-
rechlichen Situation gem. § 34 BauGB. Eine Begrenzung der Grundflachen in Abhan-
gigkeit von den GrundstiicksgréBen kénnte bei der heterogenen Parzellierung einen
angemessenen Freifldchenanteil sichern helfen (Grundflachenzahl).
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Baumliste Zur Starkung des freirdumlichen Charakters der Gartenstadt und des Beitrags zur
Stadtdkologie in der Gesamtstadt werden folgende Baume fur Ersatz- und Neupflan-
zungen empfohlen:

Botanischer Name Deutscher Name StraBBe Vorgarten |Garten

Baume Acer platanoides Spitz-Ahorn X X X

erster

Ordnung Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn X X X

Aesculus hippocastanum  |Gemeine Rosskastanie X X X
Carya ovata Schuppenrinden-Hickory |x X X
Fagus sylvatica Rot-Buche X X X
Fraxinus excelsior Gemeine Esche X X X
Juglans nigra Schwarznuss X X X
Tilia cordata Winter-Linde X X X
Sophora japonica Schnurbaum X X
Larix decidua Larche X X
Quercus robur Stieleiche X X X
Béaume Alnus glutinosa Rot-/ Schwarzerle X X
eiter
zwet Carpinus betulus Hainbuche X X X
Ordnung
Juglans regia Walnussbaum X X
Taxus baccata Europaische Eibe X X X
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Geschichte

5.2 Holzapfelkreuth

Abbildung 9:
Charakteristische stadtebauliche und freirdumliche Situation im Gebiet Holzapfelkreuth heute.

5.2.1 Ausgangslage

Die Gartenstadt Holzapfelkreuth entstand aufgrund eines ehemals im Wald erbauten
Guts. Der Name der heutigen Siedlung setzt sich aus dem Familiennahmen des ehe-
maligen Besitzers ,,Holzapfel“ und dem Flurnamen Kreuth (abgeleitet von Rodung im
Wald) zusammen. 1889 war Holzapfelkreuth eine Waldwirtschaft &stlich der heutigen
Firstenrieder StraBe im Bereich der heutigen Farchanter/ Esterbergstrae. Zwischen
1899 und 1907 wurde der Waldfriedhof im Stiden des Untersuchungsgebiets errich-
tet. Zur damaligen Zeit handelte es sich um den ersten Waldfriedhof Deutschlands.
Die Anlage wurde von dem damals fihrenden Friedhofsarchitekten und Stadtbaurat
Professor Hans Grassel aus einem gelichteten Fichtenwald entwickelt. Heute ist die
Anlage als Landschaftsschutzgebiet geschitzt.

Die erste stadtebauliche Entwicklung des Gebiets begann in den 1920er Jahren. Da-
mals wurden zun&chst unabhéngige Blockstrukturen tber die Wald-Parzellierung ge-
zeichnet. Zum Teil sind bereits Baulinien strichliert, die im stdwestlichen Eck des
Gebiets Blockrandbebauung bzw. eine hintere Baugrenze vorsehen. Der Stahleck-
platz war in seiner heutigen Form bereits vorhanden.
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Anbindung und
Einbindung

Baustruktur

Die gréBte Bautétigkeit im Gebiet erfolgte in den ersten Jahren nach dem zweiten
Weltkrieg bis 1950 mit relativ gleichméBigen Geb&audegrundflachen von 50 bis 150
Quadratmetern und zwei GeschoBen, die auch heute noch im Bestand zu finden sind.
Seit Mitte der 1950er Jahre hat es einige Grundstlcksteilungen in 10 bis 15 Meter
breite und 25 bis 40 Meter lange Parzellenstreifen gegeben, auf denen in den 1980
bis 90er Jahren zweigeschossige Doppelhduser mit Grundflachen von 50 bis 100
Quadratmetern je Doppelhaushélfte entstanden. Mit dem Bau der U-Bahn anldsslich
der Internationalen Gartenschau (Westpark) und der Er6ffnung des U-Bahnhofs Holz-
apfelkreuth am 15.4.1983 hat das Gebiet deutlich an Zentralitat gewonnen.

Das Gebiet ist gut an das Miinchner Fahrradnetz und den OPNV angeschlossen. Ins-
besondere die WirmtalstraBe und GuardinistraBe sind wichtige Fahrradachsen. In
der Qualitat dieser Achsen besteht jedoch Aufwertungsbedarf, insbesondere entlang
der Wurmtal- und Firstenrieder StraBe. Der sehr breite und schlecht strukturierte
StraBenquerschnitt der WirmtalstraBe stellt eine groBe Barriere fir die freirdumliche
Vernetzung des Gebiets dar. Das betrifft sowohl die Rad- und FuBwegeverbindung
zum Waldfriedhof also auch die Verknipfung mit der freien Landschaft tiber die Krie-
gerheimstraBe. Der Westpark ist Uiber WohnstraBen gut erreichbar.

Die Furstenrieder StraBe verlduft wie eine Schneise durch die Gartenstadt und unter-
bindet das Gefiihl von Zusammenhang und Nachbarschaft zwischen den Gebietstei-
len. Sie wirkt als Durchgangsraum mit geringer Aufenthaltsqualitat statt als versor-
gende Lebensader zu fungieren. Auch die rad- und fuBlaufige Nutzung ist durch zu
enge Fahrradwege und unzureichende Querungsmdglichkeiten wenig attraktiv. Die
fuBldufige Vernetzung zwischen Wohnquartier und Furstenrieder StraBe und die Ein-
gange ins Quartier sollten gestarkt werden, insbesondere der Zugang Neufriedenhei-
mer StraBe.

Das Untersuchungsgebiet liegt westlich und 6stlich der Stadteinfahrt an der Firsten-
rieder StraBe. Die ehemals kleinteilige Bebauung an der Furstenrieder StraBe ist weit-
gehend aufgeldst, sodass derzeit eine sehr inhomogene Struktur mit kleinteiliger Be-
baung, brachliegenden Grundstiicken und mehrgeschossiger, riegelartiger Bebau-
ung vorherrscht. Die Gebdudegrundflachen betragen zwischen 200 und 600 Quad-
ratmeter.

An der WirmtalstraBe im Stiden befanden sich in friherer Zeit weit zurlickversetzte
Gebaude mit tiefen Garten nach Siden zur StraBe, GeschoBwohnungsbau in offener
Bauweise und lange Zeilenbauten, die senkrecht zur StraBe angeordnet sind. Alle
Gebdude Ubernehmen keine larmschiitzende Funktion. Die Geb&udegrundflachen
betragen 100 bis 400 Quadratmeter bei 2 bis 4 Geschossen.

Innerhalb des Gebiets liegen Geb&ude mit 1 bis 2 Geschossen, an den Randern und
langeren Achsen auch Gebaude mit 3 bis 5 Geschossen. Die Geb&dudegrundflachen
betragen 50 bis 150 Quadratmeter, einige auch bis 200 Quadratmeter.

Entlang der StolzenfelsstraBBe liegen Gebdude mit einer tieferen stidseitigen Vorgar-
tenzone. Diese trégt entscheidend zu einem attraktiven StraBenbild bei. Durch &hnli-
che Kubaturen, die Dachform und die Nebenanlagen (ehemalige Waschkiichen) aus
der Vor- und Nachkriegszeit ist hier ein Block mit groBem rickwértigen Gartenbe-
reich als eigenes Ensemble wirksam.

Noérdlich der StahleckstraBe sind die Blocke Uber straBenseitige Baulinien definiert,
die Geb&ude orientieren sich mit ihrer Adresse zum StraBenraum. Sudlich bezie-
hungsweise sliddstlich der StahleckstraBe ist der riickwértige Freiraum bereits weit-
gehend bebaut. Insbesondere im Bereich der RheinsteinstraBe / Neufriedenheimer
StraBe und dem Hans-Grassel-Weg ist die bauliche Dichte hoch.
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Freiraum

Kenndaten

Dichte, Dynamik

Die MaBstablichkeit ist im Bereich Hans-Gréassel-Weg und Neufriedenheimer StaBle
hoch. Sie reicht von eingeschossig mit 50 bis 100 Quadratmeter Gebaudegrundfla-
che bis zur dreigeschossigen Zeile mit bis zu 400 Quadratmeter Grundflache.

Der ehemalige Waldcharakter des Gelandes ist heute nur noch im Siden an der
WiirmtalstraBe spurbar.

Die privaten Freirdume lassen sich in zwei Typen beschreiben. Es bestehen zusam-
menhdngende rickwartige Freirdume mit groBem, alten Baumbestand. Die Anzahl
der GroBbdume nimmt mit der GréBe des jeweiligen Freiraums zu. Die Vorgéarten und
Garten sind durch Wohn- und Nebengebaude voneinander getrennt (Beispiel Stol-
zenfelsstraBe). Im zweiten Fall entsteht in den nachverdichteten Blécken ein Teppich
kleinerer Freirdume mit einer starken Nutzungsuberlagerung, wie zum Beispiel der
ErschlieBung. Hier ist die private Freiraumstruktur sehr kleinteilig. Die Geb&ude sind
so angeordnet, dass ,griine Durchblicke“ entstehen. Die Qualitat der Freirdume ist in
diesem Fall nur gewahrleistet, wenn die rlickwértigen Geb&ude nicht mit StichstraBen
erschlossen werden.

Das Quartier westlich der Furstenrieder StraBe besitzt mit dem zentral gelegenen
Stahleckplatz eine Freiflache, die wertvoll fir das Quatrtier ist, allerdings aufgewertet
werden kénnte. Angrenzend an das Untersuchungsgebiet liegt die 6ffentliche Griin-
flaiche an der KornwegstraBe, die besser an das Quartier angeschlossen werden
sollte. Im Osten grenzt an das Quartier der Wessobrunner Platz an - eine groBe Grun-
flache, ebenfalls mit Aufwertungspotential.

Die StraBenrdume im Untersuchungsgebiet sind groBteils leicht geschwungen oder
auch versetzt und deuten somit einen malerischen Stadtebau an. Sie sind nicht be-
grint und insofern auf die griine Ausgestaltung der Vorgartenzonen angewiesen. Die
Vorgartenzonen sind heterogen und teilweise nach Siden hin tiefer ausgebildet. Die
umgebenden StraBen sind begrunt. Die Baumreihen sind teilweise liickig, die Baum-
grdben schmal.

Die Lange der StraBenabschnitte ergibt fir den FuBganger ein gut zu durchqueren-
des Quartier mit Uberschaubaren Nachbarschaften. Lediglich fiir die Neufriedenhei-
mer StraBe wirde man sich eine weitere Unterbrechung mit einer Verbindung zur
Firstenrieder StraBe wiinschen.

Das Gebiet entspricht in den Kenndaten ,Anteil Haushalte mit Kindern®, ,Alters-
durchschnitt” und ,Altenquotient” dem stadtweiten Durchschnitt. Die Wohndauer ist
im Stadtvergleich rund ein Jahr héher. Der Motorisierungsgrad liegt mit 41,2 privat
zugelassenen Pkw pro 100 Einwohner Giber dem stadtweiten Wert von 37,1 Pkw. Die
Einwohnerdichte in den Blécken des Gebiets hat den héchsten Wert aller sechs Test-
gebiete und Nachfolger und ist damit gut 50 Prozent héher als im Testgebiet Geisel-
gasteig, das die geringste Einwohnerdichte aufweist.

Durch Parzellenteilung mit Doppelhausbebauung werden die bauliche Dichte und die
Einwohnerdichte erhdht. Vor allem entlang der Achse an der Flrstenrieder StraBe ist
ein MaBstabssprung von Einfamilienh&usern zu Mehrfamilienhausern und groBflachi-
gem ruckwartigen Wohnungsbau erkennbar. Die Grundflachenzahl im Gebiet liegt
zwischen 0,07 und 0,61, die Geschossflachenzahl reicht von 0,12 bis 2,74 mit einem
Median von 0,48. Durch die Tram-Westtangente ist sowohl gewerblich als auch im
Wohnen ein Entwicklungsschub zu erwarten.
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Nachfolgergebiet Holzapfelkreuth — Katasterplan
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Nachfolgergebiet Holzapfelkreuth - Luftbild
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Qualitaten fiir das
Quartier

Mehrwert fiir die
Gesamtstadt

Kriterium tragt zu Qualitaten und
Mehrwert der Gartenstadt bei
Skala von schwach bis sehr stark

5.2.2 Charakteristik im Bestand

Die Gartenstadt Holzapfelkreuth bietet eine ruhige, zentrale Wohnlage. Die Entwick-
lungsachse der Furstenrieder StraBe zerschneidet das Gebiet. Entlang der Fursten-
rieder StraBe hat sich bereits eine riegelartige, heterogene Bebauungsstruktur entwi-
ckelt, die die rickwéartigen Bereiche vor den Emissionen der Firstenrieder StraBe
schitzt. Die der Furstenrieder StraBe abgewandten Gebietsteile sind durch einen
malerischen Stadtebau gepragt. Charakteristisch geschwungene, schmale StraBen-
rdume werden von vielgestaltigen Vorgérten gesdumt. In Zusammenwirkung mit dem
Griin im Blockinneren, das immer wieder zur StraBe nach auBBen dringt, entsteht das
Bild einer griinen Gartenstadt. Die Blockstrukturen des Quartiers werden durch Quar-
tierstraBen und FuBwege gegliedert und mit den Nachbarquartieren vernetzt. Die
Qualitat der meisten Bldcke stiitzt sich auf die zusammenh&ngenden Freirdume im
Blockinneren. In den sudlichen Bereichen des Quartiers befinden sich teilweise be-
reits nachverdichtete Blocke. Durch die rasterférmige Anordnung der Gebaude er-
scheinen jedoch auch diese dicht bebauten Bléck gut durchgriint. Stahleckplatz und
Wessobrunner Platz fungieren als zentrale Frei- und Gemeinschaftsflichen mit Auf-
wertungspotenzial.

Das Untersuchungsgebiet fligt sich in einen gréBeren Gartenstadtkomplex ein, der
durch kleinere 6ffentliche Grinflachen und die Nahe zum angrenzenden Waldfriedhof
hohe Qualitaten fir das eigene Wohnumfeld, aber auch im gesamtstédtischen Zu-
sammenhang besitzt. Dies wird insbesondere deutlich, wenn man die tibergeordnete
Griinverbindung vom Westpark tber den Waldfriedhof weiter in Richtung Stidwesten
zum Forstenrieder Park, dem Wirmtal und den Starnberger See sieht.

Die Zentralitdt des Gebiets ist durch den U-Bahnanschluss und die Furstenrieder
StraBBe bereits heute gegeben. Die geplante Tram Westtangente in der Firstenrieder
StraBe wird diese in ihrer Bedeutung als Stadtein- und -ausfahrt, im besten Fall als
Boulevard mit entsprechendem Versorgungsangebot, hervorheben. Das Untersu-
chungsgebiet ist insofern Teil eines gréBeren Gartenstadtkomplexes, der als hoch-
wertiger Wohnstandort in Stadtrandlage zu beurteilen ist.

Stadtebaulicher und freiraumlicher Charakter

Identitat in Gesamtstadt Verhaltnis Privat und Gemeinschaft

Entwicklungspotenzial / Dynamik

— T T T f T — Wohnen, Infrastruktur, Versorgung

stark hwadh

Stadtokologie Freiraum

Qualitaten fir das Quartier
Mehrwert fiir die Gesamtstadt

Ostlich Exter Kolonie
; N Holzapfelkreuth
Anbindung und Einbindung Heimstattensiedlung

Abbildung 10:
Bewertung heutige Charakteristik des Gebiets Holzapfelkreuth.
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Nachfolgergebiet Holzapfelkreuth — Qualitdten und Defizite

Bewertungskarte

+ Radverbindung Westpark /
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+ Versorgung an den Verkehrsachsen /
Réandern

+ vereinzelter markanter Baumbestand

+ Grin kommt nach auBBen zur StraB3e
durch

+ riickwértige Bebauung in griinem
Raster

+ malerische Stadtebau durch
geschwungene und verspringende
StraB3en

+ FuBwege
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Riickwartige Bebauung

Gefahrdung des inneren Griins durch
groBmaBstablicheren Wohnungsbau

Gebietsfremde Baukorperstruktur und
-stellung

Abschottung durch dichte Hecken und
Zaune

Barrieren Fiirstenrieder Strae und
WiirmtalstraBe

Barriere Friedhofsmauer - wenige
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Immissionen durch stark befahrene
StraBe
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0-Szenario

Plan-Szenario

Leitmotiv
»Griilne Wohnstadt*

Raumliche Ziele

5.2.3 Entwicklung

Trotz Uberwiegen der Blécke, die den Kategorien A und B der baurechtlich block-
weisen Betrachtung zugeordnet sind und damit eine bauliche Entwicklung scheinbar
eindeutig zu steuern ist, bieten die Entwicklungen jener Kategorie B-Blécke sowie
die wenigen Blécke der Kategorie C Anlass zur genaueren Betrachtung. Durch Uber-
geordnete infrastrukturelle Planungen der Tram Westtangente unterliegt das Gebiet
einem gewissen Entwicklungsdruck. Ohne weitere Steuerung der Entwicklung ist hier
zu erwarten, dass auch in den riickwértigen, bisher noch weitgehend grtinen Berei-
chen eine bauliche Entwicklung stattfindet, die sich nicht in einem Ubergeordneten
Sinne an Baulinien und Geb&udefluchten orientiert. Mit einer solchen Entwicklung
wére selbstverstandlich auch der Baumbestand gefahrdet und nicht in der entspre-
chenden Qualitat wieder herstellbar.

Das Gebiet ist zwar von auBen durch groBe StraBen und den OPNV sehr gut er-
schlossen, die Qualitat der Verkehrsrdume und die Verkehrsbelastung mindern aber
die Lebens- und Aufenthaltsqualitdt und damit auch die weitere Entwicklung. Bishe-
rige bauliche Entwicklungen entlang der Firstenrieder StraBe und der WiirmtalstraBe
tragen kaum zu einem signifikanten Larmschutz bei. Mit der Planung der Tram-West-
tangente ist zu hoffen, dass nicht nur Fahrstreifen, sondern auch die Verkehrsbelas-
tungen reduziert werden.

Die blockweise Betrachtung wird im Falle der Blécke entlang der Verkehrsachsen
unpraktikabel, da die Blockrander zu diesen Achsen anders behandelt werden mis-
sen als jene zum Gebietsinneren. Die Firstenrieder StraBe wird als Stadteinfahrt zu
einer grinen Lebensader. Die angrenzenden baulichen Strukturen entwickeln sich zu
einer Schale in geschlossener Bauweise, die vor den Immissionen schitzt. Die ge-
mischt genutzten Geb&ude kdnnen im ErdgeschoB3 Gewerbe aufnehmen. Durch-
gange verbinden den groBen Boulevard Flrstenrieder StraBe mit dem dahinterliegen-
den griinen Wohngebiet. Der Wohnwert wird auf diese Weise im ganzen Quartier
gestéarkt.

Das Innere des Gebiets bleibt grin. Weitere Verdichtungen missen klaren Regeln
folgen, die den Charakter des offenen und durchgriinten Wohngebiets sichern. Der
Bezug zwischen den WohnstraBen, den Vorgarten und Geb&uden kann oftmals ver-
bessert werden.

Der zum Teil groBe und zusammenhangende Baumbestand wird gesichert. Die 6f-
fentlichen Freiflachen werden aufgewertet und besser an das Quartier angebunden.
Der Stahleckplatz kann durch eine Bearbeitung der Grinflache und der Fahrbahnen
in Verbindung mit den Vorgérten und Fassaden stark aufgewertet werden.

5.2.4 Leitmotiv und Ziele

Das Gartenstadtgebiet Holzapfelkreuth wird nach dem Prinzip ,,Harte Schale — Gri-
ner Kern® weiterentwickelt. In einigen Aspekten sind die strukturellen Parallelen zwi-
schen dem Testgebiet der Familie 2 Waldtrudering (vgl. Kap. 4.2) und dem Nachfol-
gergebiet Holzapfelkreuth zu erkennen.

1. Erhalt des Griins im Blockinneren

Erhalt der zusammenhangenden privaten Freirdume mit groBem Baumbestand
im Blockinneren ohne Bebauung in zweiter Reihe, sowie Erhalt griner Durch-
und Einblicke bei riickwértiger Bebauung durch Einhalten baulicher Fluchten
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Vorgaben im
Rahmenplan

Erganzende
MaBnahmen

2. Starkung offentliches Griin

Die 6ffentliche Grunflache an der KornwegstraB3e soll besser an das Quartier
angebunden werden. Der Waldfriedhof soll auch von der WirmtalstraBe aus
als ruhiger Erholungsraum zugénglich gemacht werden.

3. Zuginge ins Quartier artikulieren

Insbesondere der fuBlaufige Quartierszugang an der Kreuzung Neufriedenhei-
mer StraBe und GuardinistraBe (Zugang zur U-Bahnstation) ist aufzuwerten.

4. Entwicklung Fiirstenrieder Stra3e

Die baulichen Rénder an der Firstenrieder StaBe sind zu schlieBen. Sie sind in
ein Ubergeordnetes stadtraumliches und gestalterisches Konzept einzubinden.
Sie sind funktional zu stérken. Die Firstenrieder StraBe ist als grtiner Boule-
vard zu entwickeln.

5. Entwicklung WiirmtalstraBBe

Der bauliche Rand im Siden an der WirmtalstraBe ist im Sinne eines besse-
ren Immissionsschutzes zu bearbeiten. Das Profil der WiirmtalstraBBe ist als
wichtige Fahrradverbindung und mit rdumlichem Anschluss an den Waldfried-
hof neu zu gestalten.

5.2.5 Instrumente zur Umsetzung

Es werden eine stéadtebauliche Rahmenplanung und ergénzende MaBnahmen vorge-
schlagen, um das Leitmotiv und die Ziele umzusetzen.

—  Bauliche Entwicklung im vorderen Teil des Grundstiicks, Regulierung des
Uber- und unterbauten Bereichs mit hinteren Baugrenzen, um rtickwartig zu-
sammenhangende Freibereiche im Block zu sichern und Entwicklung im vor-
deren Bereich der Parzelle zuzulassen.

- Blickbeziehungen in die blockinneren Griinrdume sichern, durch Einhal-
tung baulicher Fluchten der vorderen Bebauung und unter Einhaltung der ge-
bietsspezifischen Kérnung

- Platz fiir groBe Baume im Blockinneren, Prioritat fir Baume erster Ordnung,
Zaune ohne Sockel (siehe Baumliste)

—  Vorgarten mit dominantem Griin, mindestens ein Baum zweiter Ordnung pro
Parzelle, Dachbegriinung auf Garagen und Nebengeb&uden, um griines Er-
scheinungsbild der StraBen zu unterstiitzen, geringe Versiegelung (siehe
Baumliste)

—  Aufwertung der 6ffentlichen Griinrdume durch Umgestaltung Stahleckplatz
und Einbindung durch Gestaltung der Griinanlage an der KornwegerstraBe

— Umgestaltung des Quartierszugangs fir FuBgénger und Radfahrer an der
Sackgasse Neufriedenheimer StraBe / GuardinistraBe

— Umgestaltung der WiirmtalstraBe zu griiner FuB- und Fahrradachse mit zu-
satzlicher Querungsmadglichkeit zwischen Lichtenstein- und RheinsteinstraBe

- Rahmenkonzept ,,Griiner Boulevard“ Firstenrieder StraBe im Zuge des Stra-
Benumbaus durch die Tram-Westtangente
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Baumliste Zur Starkung des freirdumlichen Charakters der Gartenstadt und des Beitrags zur
Stadtdkologie in der Gesamtstadt werden folgende Baume fur Ersatz- und Neupflan-
zungen empfohlen:

Botanischer Name Deutscher Name StraBBe Vorgarten |Garten

Baume Acer campestre Feldahorn X X X

erster

Ordnung Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn X X X

Larix decidua Europaische Larche X X X
Pinus nigra Schwarz-Kiefer X X X
Quercus robur Stiel-Eiche X X X
Tilia cordata Winter-Linde X X
Ulmus laevis Flatter-Ulme X X

Baume Aesculus flava Pavie/Gelbe Rosskastanie X X

eiter

zwet Betula pendula WeiB-Birke X X

Ordnung

Carpinus betulus Hainbuche X X
Fraxinus pennsylvanica Griin-Esche X X X
Juglans regia Walnussbaum X X
Ostrya carpinifolia Hopfenbuche X X
Prunus avium Vogelkirsche X X
Corylus ladurns Baumbhasel X X X

5.2 Holzapfelkreuth
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Nachfolgergebiet Holzapfelkreuth - Rahmenplanung
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Offentlicher Griinraum Aufwertung StraBenraum

Aufwertung 6ffentlicher Griinraum - Quartierszentrum Waldfriedhof
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5.3 Heimstattensiedlung

Geschichte

Anbindung und
Einbindung

Abbildung 11:
Charakteristische stadtebauliche und freirdumliche Situation im Nachfolger Heimstéattensiedlung heute.

5.3.1 Ausgangslage

Wie auch das entsprechende Testgebiet der Familie 3 SenftenauerstraBe (vgl. Kap.
4.3), hat das Gartenstadtgebiet Heimstéattensiedlung heute noch weitestgehend ein
einheitliches architektonisches Escheinungsbild. Zundchst war die Siedlung der
1920er Jahre fir Heimkehrer aus dem zweiten Weltkrieg gedacht. Die Hauptbau-
phase erstreckte sich jedoch lUber die Jahre zwischen 1945 und 1950. In dieser Zeit-
spanne wurden unter anderem auch die Reihenhduser entlang der sidlichen Ge-
bietsgrenze erbaut. Die restlichen Reihenh&user im stiddstlichen Block entstanden in
den 1950er Jahren. Seit den 1950er Jahren ist ein Bauliniengeflige mit straBenseiti-
ger und rickwaértiger Linie erkennbar. Hierdurch wurden die privaten Freirdume bis
zum heutigen Zeitpunkt weitestgehend von Bebauung freigehalten. AusreiBer finden
sich im sudlichen Mittelblock mit Baustrukturen aus den 1950er und 1980er Jahren.

Die Gartenstadt ist Uber die Verlangerung des Willinger Wegs zum Ostpark und tber
eine Grlnverbindung bis an den &stlichen Stadtrand mit dem Truderinger Wald ver-
bunden. Die Gartenstadt grenzt unmittelbar an eine Kleingartenalage an. Die Anbin-
dung an den OPNV ist gut.

5.3 Heimstattensiedlung 77



Baustruktur

Freiraum

Kenndaten

Dichte, Dynamik

Der Stadtebau der Heimstattensiedlung ist im Wesentlichen durch drei repetitive Ge-
baudetypen gepragt. Typ 1 sind groBziigige Doppelhduser mit Mansarddéchern und
ParzellengréBen zwischen 200 und 750 gm, Typ 2 bilden freistehende Einfamilien-
h&user mit ParzellengréBen zwischen 500 und 750 gm, Typ 3 sind kleinteilige Einfa-
milienh&user mit ParzellengréBen zwischen 200 und 500 gm.

Die Gebaudetypen sind nicht gleichmaBig lber das Gartenstadtgebiet verteilt. Nord-
lich der SteinseestraBe finden sich Gberwiegend Doppelhausstrukturen mit vereinzelt
eingestreuten freistehenden Geb&uden mit geringerer Grundfldche. Sudlich der
SteinseestraBe befinden sich Uberwiegend freistehende EFH mit vereinzelten Dop-
pelhdusern. Reihenhausstrukturen finden sich lediglich im stdéstlichen Block und
entlang der sudlichen Gebietsgrenze zur HechtseestraBe.

Mit Ausnahme von einigen wenigen Durchstichen besteht eine klare Trennung von
Vorgartenzonen und rlckseitigen privaten Freirdumen. Die Bereiche zwischen den
Gebauden sind meist durch Nebengeb&ude wie Garagen, Carports oder Schuppen
geschlossen. Die Vorgartenzonen sind in lhrer Dimensionierung weitgehend homo-
gen und formen - im Einklang mit den malerisch geschwungenen WohnstraBen - ein
charakteristisches stadtebauliches Bild fir die Gartenstadt.

Die Gartenstadt Heimstattensiedlung ist durch eine charakteristische Zonierung in
Vorgarten und rickwartige Garten geprégt. Die durch die Anordnung von Haupt- und
Nebengebiuden fast ganzseitig geschlossenen Blécke lassen kaum Durchblicke in
die rickwértigen Freiflachen zu. Das Innere der Blécke umfasst parzelleniibergrei-
fend zusammenhangende, private Grinflachen mit gréBerem Baumbestand. Auch
Obstb&ume und kleinere Laub- und Nadelgehdlze sind charakteristisch. Die StraBen-
raume und die Zonen vor den Hausern sind Treffpunkt und Aufenthaltsraum.

Im Gebiet selbst befindet sich keine 6ffentliche Grunflache. Die 6ffentliche Grinfla-
che im Westen des Gebiets ist ohne groBe Aufenthaltsqualitat. Die im Norden an-
grenzende Kleingartenanlage dient als Sichtschutz und Pufferzone gegeniiber dem
L&rm vom Innsbrucker Ring. In fuBlaufiger Erreichbarkeit (10-15 Minuten) befindet
sich der Ostpark als Ubergeordnete, 6ffentliche Grinstruktur im Minchner Osten.
Nach Sidosten 6ffnet sich die Heimstéattensiedlung mit einem FuBweg in Richtung
des Ostparks.

Entlang der KrumbadstraBe sowie im &stlichen Teil der HechtseestraBe sdumt eine
Lindenallee das Gebiet und betont damit seinen eigensténdigen Charakter. Die Stra-
Benrdume im Inneren des Gebiets sind nicht begrint.

Der Versiegelungsgrad liegt bei 31 - 40 Prozent, in den bereits nachverdichteten Be-
reichen bei 41 - 50 Prozent.

Die Einwohnerdichte in den Bldcken des Gebiets liegt Uber denen der drei Testge-
biete. Der Anteil der Privathaushalte mit Kindern liegt hier etwas unter dem stadtwei-
ten Durchschnitt.

In der Gartenstadtsiedlung sind Uberwiegend Einfamilienhauser als Einzel- und
Doppelhauser vorhanden. Dichtere Bebauung in Form von Reihenhdusern gibt es
vermehrt im stiddstlichen Teil des Quartiers, Mehrfamilienhduser gibt es nur verein-
zelt. Diese Form der Bebauung spiegelt sich in der Grund- und Geschossflachen-
zahl wieder. Die Grundflachenzahl liegt zwischen 0,11 und 0,56, die Geschossfla-
chenzahl reicht von 0,11 bis 0,97 mit einem Median von 0,42. Die Blockinnenberei-
che sind Uberwiegend von Bebauung freigehalten.

5.3 Heimstattensiedlung 78



NOI9FH|LavLs|0oIaniLs

s WASSME,

@vw\ &ﬁmmanzc@ N.\.
1 Q

&

‘fg‘“‘é‘;g ‘L‘?ufv‘é’;glﬁ,
Chita\™
ite%

d bgsm
Burkhardt | Engelmayer

Landschaftsarchitekten

Stadtplaner

Nachfolgergebiet Heimstattensiedlung — Katasterplan

1:5.000

* o UBannot nngy gy,

Umgriff

2
=

. Bad-Sep,

e
4
8¢

Se

Rahmenplanung Gartenstadt, Studio Stadt Region | 4archichtekten, bgsm Achitekten Stadtplaner, Burkhardt | Engelmayer, Stand September 2018



Nachfolgergebiet Heimstattensiedlung - Luftbild
1:5.000

Rahmenplanung Gartenstadt, Studio Stadt Region | 4archichtekten, bgsm Achitekten Stadtplaner, Burkhardt | Engelmayer, Stand September 2018

o bgsm

Burkhardt | Engelmayer
Landschaftsarchitekten
Stadtplaner

—  Umgriff

pSNES FORgy,
3
N
0

~Q, Sow-Pesn;
()’&

&

E{'

>

STUDIO|STADT | REGION



Qualitaten fir das
Quartier

Mehrwert fiir die
Gesamtstadt

5.3.2 Charakteristik im Bestand

Aufgrund der klaren Anordnung der Bebauung entlang der Blockrénder und freige-
haltenem riickwértigen Bereich wird etwa die Hélfte des Gebiets mit Kategorie A der
blockweisen Batrachtung bewertet, wonach eine baurechtliche Beurteilung und
Steuerung eindeutig ist. Neben einem Ausnahme-Block mit Kategorie B ist der gro-
Bere andere Teil der Blécke mit Kategorie C bewertet. Demnach ist hier eine eindeu-
tige Beurteilung eingehender Bauantrédge nicht gegeben, was nahere baurechtliche
Betrachtungen erforderlich macht.

Es bestehen groBe und zusammenh&ngende Freirdume im Blockinneren. Die Hauser
orientieren sich Uberwiegend zur StraBe hin und bilden meist ansprechende Adres-
sen. Die Vorgartenzone ist weitgehend homogen. Sie pragt den StraBenraum, der in
der Linienfiinrung leicht geschwungen, aber im Ubrigen nicht weiter ausgestaltet und
ohne Baume ist. Private Vorgérten und der StraBenraum fungieren als Treffpunkte.
Aufwertungspotenzial wird fur die SteinseestraBBe gesehen, da es keine 6ffentlichen
Grunflachen im Quartier gibt.

Die Baumreihe an der KrumbadstraBe bildet einen griinen Saum und tragt wesentlich
zur Adressbildung der Siedlung bei. Es besteht Aufwertungspotenzial an den Eingén-
gen in die KrumbadstraBe von der Bad-Schachener-StraBe im Norden sowie der
HechtseestraBe im Siden.

Die H&user bilden eine gemeinsame Flucht und sind mit ihren Zug&ngen zur StraBe
hin orientiert. Auf diese Weise entsteht ein Gesicht zur StraBBe, das zu einer offenen,
attraktiven Erscheinung des StraBenbildes beitragt. Gepragt wird dieses Erschei-
nungsbild auBerdem durch eine weitgehend homogene Vorgartenzone. Die Vorgar-
ten kompensieren so die fehlende StraBenbegriinung im &ffentlichen Raum.

Da es keine 6ffentlichen Gemeinschaftsflachen im Gebiet gibt, erfillt die StraBe die
Rolle des 6ffentlichen Begenungsraums. Diese weist jedoch kaum freirdaumliche Qua-
litdten auf und legt eine Aufwertung der SteinseestraBBe als zentrale Achse im Gebiet
nahe.

Das Gebiet ist eingebettet in den Griinzug vom Ostbahnhof bis zum Truderinger
Wald. Es bestehen somit gute Verbindungen in die Stadt hinein und aus der Stadt
heraus. Im Stiden und Westen schlieBen Griinverbindungen mit Schwerpunkt ,Erhalt
und Entwicklung von Gehdlzstrukturen’ an. Durch den Mangel an 6ffentlichen Frei-
flachen in der Heimstattensiedlung selbst tragt die Siedlung nicht zur Freiraumver-
sorgung des Stadtteils bei. Die privaten Freirdume haben u.a. deshalb eine groBe
Bedeutung fir die Bewohner der Gartenstadt.

Die Siedlung weist das typische Kleinklima einer Gartenstadt bzw. Stadtrandsiedlung
auf. Der von Siiden kommende Kaltluftstrom wird von der Siedlung nicht gravierend
beeintrachtigt.

Das Gebiet ist ein spezifischer Teilbereich eines gréBeren Gartenstadtkomplexes. Mit
seinem guten Baumbestand auf Gberwiegend zusammenhangenden Freirdumen un-
terstiutzt es die notwendige Klimaanpassung in der Stadt und ist Teil im gesamtstad-
tischen Biotopverbund.
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Kriterium tragt zu Qualitaten und Stadtebaulicher und freirdumlicher Charakter
Mehrwert der Gartenstadt bei
Skala von schwach bis sehr stark

Identitat in Gesamtstadt Verhéltnis Privat und Gemeinschaft
Entwicklungspotenzial / Dynamik ti I { { { } — Wohnen, Infrastruktur, Versorgung
stal a
Stadtékologie Freiraum

- - . Ostlich Exter Kolonie
Qualititen fir das Quartier Holzapfelkreuth

Mehrwert fiir die Gesamtstadt Anbindung und Einbindung Heimstittensiedlung

Abbildung 12:
Bewertung heutige Charakteristik des Nachfolgers Heimstattensiedlung.
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0-Szenario

Plan-Szenario

Leitmotiv
»Garten in der Stadt“

Raumliche Ziele

5.3.3 Entwicklung

Etwa die Halfte der Blécke im Gebiet sind der Kategorie A der blockweisen Betrach-
tung zugeordnet. Eine baurechtliche Beurteilung durch die Lokalbaukommision ist
hier eindeutig méglich. Neben einem Block der Kategorie B werden die restlichen
Bloécke der Kategorie C zugeordnet, die eine vertiefte Betrachtung und Prifung ein-
gehender Baugesuche notwendig macht. Da im gesamten Gebiet riickwartige Bau-
grenzen definiert sind, besteht bei strikter Einhaltung im Prinzip keine Gefahr fur den
Verlust der in diesem Bereich liegenden privaten Grinrdume. Dies ist allerdings nur
gewahrleistet, wenn bei Baugesuchen auch mégliche Tiefgaragen nicht in diesen Be-
stand eingreifen. Eine Beeintrachtigung der Ensemblewirkung der Heimstéttensied-
lung kénnte durch Neubauten mit anderen Kubaturen, einer héheren Anzahl von
Wohneinheiten in einem Gebaude, etc. gegeben sein.

Ziel ist es, die fur die Heimstéattensiedlung charakteristische, Uberwiegend gleichméa-
Bige Parzellenstruktur zu erhalten. Insofern sollen sich auch die Neubauten an den
bestehenden Kubaturen orientieren, um das vorhandene Gesamtgeflige des Ensem-
bles zu erhalten. Die griinen Rdume im Blockinneren sind zu schiitzen und zu férdern.
Deshalb muss u.a. fiir mdgliche Tiefgaragen eine restriktive Regelung der unterbau-
ten Flache im Sinne einer ,Unterbauung nur unter Geb&uden® gefunden werden. Die
qualitétsvolle Gestaltung der Vorgérten ist zu erhalten und zu entwickeln. Es wird
empfohlen, den &ffentlichen StraBenraum in der SteinseestraBe aufzuwerten.

5.3.4 Leitmotiv und Ziele

Das Nachfolgegebiet Heimstattensiedlung wird als ,Garten in der Stadt” in seiner
bestehenden stadtebaulichen, freirdumlichen und architektonischen Struktur ge-
starkt und bewahrt. Das Quartier ist als ein spezifischer Teil eines gréBeren Garten-
stadtkomplexes zu verstehen. Die Heimstéttensiedlung Ubernimmt in diesem Ge-
samtgefiige weiterhin die Funktion eines ruhigen, in sich geschlossenen Wohnquar-
tiers. Ziel ist es, die Verbindung zu den angrenzenden zentralen Infrastruktureinrich-
tungen und die Versorgung in direkter Nachbarschaft zu stdrken und zugleich den
eigenen Charakter der Siedlung zu wahren. SteinseestraBe und Echardinger StraBe
sollen aufgewertet werden, sowohl als attraktiver Durchgangsraum fiir Radfahrer und
FuBgénger als auch in der Funktion als Begegnungsraum und Treffpunkt fiir die Be-
wohner der Siedlung.

Die stadtebauliche Struktur mit Einfamilien-, Doppel- und Reihenhdusern soll erhal-
ten bleiben. Eine Erweiterung der Wohnflachen wird nicht als notwendig erachtet, da
der Bestand den heutigen Wohnansprichen gerecht wird. Wesentliche Ziele sind der
Erhalt der Ensemblewirkung und der architektonischen und der Freiraumqualitét. Die
zusammenhéngenden Grinflachen sind durch das bestehende Bauliniengeflige wei-
terhin gesichert. Die StraBenrdume werden durch begriinte Vorgéarten und Bdume auf
privatem und 6ffentlichem Grund als griine Adressen der Gartenstadt gestérkt.

1. Ensemblewirkung

Sicherung und Starkung der stadtebaulichen, freirdumlichen und architektoni-
schen Ensemblewirkung. Dieses Quartier ist als charakteristischer Teil eines
gréBeren Gartenstadtkomplexes zu verstehen.

2. Grinraum im Blockinneren

Sicherung des Griinraums im Blockinneren durch Einhalten des Bauliniengefii-
ges und Verbesserung der Grinausstattung mit parzellentubergreifender Wir-
kung.
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Vorgaben im
Rahmenplan

3. StraBenraum mit Vorgarten

Verbesserung der Gestaltqualitét des 6ffentlichen StraBenraums als Adresse
des Quartiers und Ort der nachbarschaftlichen Begegnung.

4. Aufwertung der SteinseestraBBe als zentrale Verbindung im Quartier

Fahrrad- und fuBgéangerfreundliche Gestaltung der StraBenrdume entlang der
SteinseestraBe und Echardinger SraBBe zur besseren Vernetzung mit dem Stadt-
teil und zur Starkung der Ubergeordneten Freiraumvernetzung.

5. Ergédnzung der StraBenbdume in den umgebenden StraBen

Baumreihen als Rahmen um das Gebiet zur Verbesserung der Eingangssitua-
tion in das Gebiet und zur Starkung des Gartenstadtcharakters.

6. Vernetzung nach Westen herstellen

Der rdumliche Bezug zur westlich gelegenen Kleingartenanlage und der stdlich
angrenzenden &ffentlichen Grinflache ist zu starken.

5.3.5 Instrumente zur Umsetzung

Zur Umsetzung von Leitmotiv und Zielen werden eine stadtebauliche Rahmenpla-
nung und erganzende MaBnahmen vorgeschlagen.

—  Erhalt des zusammenhangenden Baumbestands im Blockinneren sowie
der rickwértigen Freirdume, um den Parkcharakter des Gesamtgebiets zu si-
chern.

—  Erhalt der Bauweise und Geschosszahl entsprechend dem historischen En-
semble aus Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausern.

—  Beachtung des historischen Rhythmus aus Hauptgeb&duden und Nebenge-
bauden entlang der StraBen, um die MaBstablichkeit und spezifische stadt-
raumliche Identitéat der StraBen zu sichern.

— Riickwirtige Bebauungsgrenze, keine Uber- und Unterbauung auBerhalb
der Bebauungsgrenzen. Keine Nebengebaude, um zusammenhangenden Gar-
tenbereich im Blockinneren langfristig freizuhalten.

— Keine Aufstockungen und Verdnderungen der Dachformen, Gauben als
untergeordnete Bauteile zurlickgesetzt und ohne Giebel, um stadtebauliches
Ensemble zu sichern.

- Neubauten mit profilgleichen Dachern wie Bestand, damit sich diese in das
Gesamtensembile einfligen und dieses stérken.

—  GroBbdume auf jedem Grundstiick. M&glichst weitgehender Erhalt beste-
hender Baume, so dass jede Parzelle zum Gartenstadtcharakter des Gesamt-
gebiets beitragt. Natlrliche Abgénge von Bdumen muissen auf dem Grund-
stlck ersetzt werden.

—  Mindestens ein Obstbaum oder Baum zweiter Ordnung pro Grundstiick
bei Ersatzpflanzungen. Erhalt des Baumbestands. Baumpflanzungen auf
Grundstiicksgrenzen sind in gegenseitigem Einvernehmen erwiinscht. Z&une
im ruckwartigen Gartenbereich ohne Sockel, um parzellenlbergreifenden Gar-
tencharakter und 6kologische Vernetzung zu férdern (siehe Baumliste).

—  Mindestens ein Baum dritter Ordnung oder ein Strauch in der Vorgarten-
zone, um StraBenraum als griinen Freiraum fortzuentwickeln (siehe Baumliste)

— Dominanz des Griins in den Vorgéarten, Einfahrten mit versickerungsféhigen
Beldgen, um griinen Charakter der Gartenstadt im StraBenraum zu starken
(siehe Baumliste).
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Erganzende
MaBnahmen

Baumliste

—  Aufwertung des offentlichen Griins an der Echardinger StraBe.

- GroBBbaumpflanzungen im StraBenraum entlang Steinseestrae und Echar-
dinger StraBe.

- Durchgangigkeit zu 6ffentlichen Griinrdumen im Umfeld verbessern, um

Erholungsfunktion und 6kologische Vernetzung zu starken.

— Bestehendes Bauliniengefiige konsequent umsetzen.

Zur Starkung des freirdumlichen Charakters der Gartenstadt und des Beitrags zur
Stadtdkologie in der Gesamtstadt werden folgende Baume fur Ersatz- und Neupflan-
zungen empfohlen:

Botanischer Name Deutscher Name StraBBe Vorgarten |Garten
Baume Castanea sitva Esskastanie X X
gr:::ng Acer campestre Feldahorn X X X
Acer platanoides Spitzahorn X X
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn X
Larix decidua Europaische Larche X X
Pinus sylvestris Waldkiefer X X
Robinia spec. Robinie X X
Sophora japonica Schnurbaum X X
Tilia cordata Winter-Linde X
Béaume Acer negundo Eschen-Ahorn X
(Z)v::riltj;g Aesculus x carnea Rotbliihende Rosskastanie |x X
Corylus colurna Baum-Hasel X X X
Fraxinus ornus Mannaesche X
Juglans regia Walnussbaum X X
Prunus avium Vogelkirsche X X
Pyrus pyraster Holzbirne X X
Sorbus domestica Speierling X X
Sorbus spec. Mehlbeere X X
Ulmus x hollandica ,Lobel“ |[Schmalkronige Stadtulme (x X
Klein- Acer monspessulanum Burgen-Ahorn X X
gfg:jhf:d Crataegus spec. WeiBdorn X X
Prunus spec. Prunus-Gewéachse X X
Prunus domestica Pflaume X X
Pyrus domestica Birne X X
Malus domestica Apfel X X
Malus sylvestris Holzapfel X X
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Anlass

Spezifische
Voraussetzungen in
den Gartenstadten

Bestehende
Bauliniengeflige

Rahmenplan als
zentrales Steuerungs-
instrument

Bebauungsplan

als ergédnzendes
planungsrechtliches
Instrument

6 Reichweite und Umsetzung der Rah-
menplane

Der Wegfall der Gartenstadtsatzung im Jahr 2004 macht neue Steuerungsinstru-
mente fur den Erhalt des Charakters der Gartenstadtbereiche und deren vertragliche
Entwicklung erforderlich.

Gartenstadtbereiche sind gekennzeichnet durch eine meist kleinteilige Parzellen-
struktur mit einer Vielzahl von Einzeleigentimerinnen und Einzeleigentimern. Die ein-
zelnen GrundstiicksgréBen/-zuschnitte und die vorhandene Bebauung differieren.
Die Eigentimerinnen und Eigentiimer befinden sich vielfach in unterschiedlichen Le-
benssituationen und haben unterschiedliche Interessen und Entwicklungsziele fir
ihre Immobilie. Zudem besteht ein Zwiespalt zwischen Eigentiimerinnen und Eigen-
timern, welche nicht vor Ort und an einem hohen Grundstiickswert interessiert sind
und Ortsansassigen, die den hohen Wohnwert schatzen.

In den sechs Untersuchungsgebieten bestehen flachendeckend Bauliniengefiige, die
im Wesentlichen Uber Baugrenzen und in untergeordnetem Umfang Uber Baulinien
die Stellung der baulichen Anlagen zur StraBe regeln. In den Testgebieten Waldtru-
dering und SenftenauerstraBBe wurden in der Entstehungszeit der Siedlungen die Ge-
baude oftmals an die StraBe gestellt, aktuell werden auch auf den riickwértigen Frei-
bereichen Gebé&ude errichtet. Diese Bereiche sind nicht durch Baugrenzen gesichert.

Im Rahmen der Untersuchung wurden unterschiedliche Kombinationen von Rege-
lungsinstrumenten auf ihre Wirksamkeit zur Erreichung der gesteckten Ziele und ihre
Praktikabilitat hin geprift. Fir jedes Gebiet wird nun ein auf die spezielle Situation
zugeschnittenes Handlungspaket empfohlen.

Vor dem oben dargestellten Hintergrund der meist kleinteiligen Parzellenstruktur mit
einer Vielzahl unterschiedlicher Einzelinteressen erscheint eine Rahmenplanung in
finf von sechs Untersuchungsgebieten als besonders geeignetes Instrument. Die
Rahmenplanung sollte Leitlinie fir Uberlegungen der Eigentiimerinnen und Eigentii-
mer bezlglich eventueller Entwicklungen ihrer Grundstlicke sein und der Genehmi-
gungsbehdérde als Hilfestellung bei der Beratung von Bauantragstellern dienen. Auf
diesem Weg werden Spielrdume aufgezeigt und zugleich prinzipielle ,Leitplanken”
fir die Bebauung und Freiraumstruktur gesetzt.

Gleichzeitig ist die faktische Wirksamkeit der letztendlich informellen Rahmenpla-
nung immer vom Zusammenwirken mit anderen Faktoren abhangig. Zentrale Bedeu-
tung hat die Akzeptanz der in der Rahmenplanung aufgefihrten Ziele und der Pla-
nungsvorgaben durch die Grundstlickseigentiimerinnen und Grundstickseigentu-
mer. Dafiir spielt die Nachvollziehbarkeit der Vorgaben, die Einbeziehung der Offent-
lichkeit bei der Aufstellung des Rahmenplans und die beratende Vermittlung der Rah-
menplanung durch die Genehmigungsbehdrde eine wichtige Rolle. Weitere wesent-
liche Faktoren sind das Zusammenwirken der Rahmenplanung mit dem Einfligege-
bot nach § 34 BauGB, mit ergdnzenden planungsrechtlichen Regelungen sowie mit
weiteren MaBnahmen zum Erhalt und zur Entwicklung des Gebietscharakters.

Die Wirksamkeit des Instruments Rahmenplanung stéBt dort an ihre Grenzen, wo das

Einflgegebot gemaB § 34 BauGB aufgrund einer relativ heterogenen stadtebaulichen
Struktur groBe Spielrdume l&sst. Im Testgebiet Waldtrudering erscheint deshalb in
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Synergieeffekte nutzen

Ergadnzung der Rahmenplanung der einfache Bebauungsplan als geeignetes Instru-
ment, um beispielsweise das Freihalten von Freibereichen von Uber- bzw. Unterbau-
ung verbindlich zu regeln. Uber den einfachen Bebauungsplan werden klare grund-
legende Regeln fir jeden Bauwilligen definiert. Die Rahmenplanung hat dann ihren
Schwerpunkt in der Vermittlung der tGbergeordneten Gestaltungsziele.

Erganzend zur und unabh&ng von der eigentlichen Rahmenplanung fir die Bau-
grundstliicke werden weitere MaBnahmen vorgeschlagen, die geeignet erscheinen
die Lebensqualitat und Attraktivitat der jeweiligen Testgebiete weiter zu erhéhen.

Die Wirksamkeit der planungs- und bauordnungsrechtlichen Instrumente sollte durch
MaBnahmen auf anderen Ebenen unterstitzt werden. Hierbei geht es um Ubergrei-
fende MaBnahmen auf Quartiers- und Nachbarschaftsebene, die unabhéngig vom
Baugeschehen auf den Einzelgrundstiicken Qualitaten sichern oder neu schaffen.

Hier sind Planungen und BaumaBnahmen der 6ffentlichen Hand zu nennen. Auf
Ebene der Stadt sind dies insbesondere Vorhaben im Bereich der Verkehrserschlie-
Bung, der sozialen Infrastruktur und der Gestaltung von StraBen, Platzen und &ffent-
lichen Grunflachen. Dabei besitzen die Schaffung infrastruktureller Grundlagen fur
die Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs, einschlieBlich der daftir not-
wendigen Flachen, sowie die Attraktivitdtssteigerung und verstérkte Durchgriinung
der StraBenrdume sowie die Qualifizierung 6ffentlicher Grinflachen bei Nachverdich-
tung besondere Bedeutung. Eine vorausschauende stadtische Immobilienpolitik
bereitet durch die Sicherung geeigneter Grundstliicke zum Beispiel die Schaffung so-
zialer Infrastruktureinrichtungen vor.

Neben 6ffentlichen MaBnahmen kénnen private Initiativen einen wichtigen Beitrag
zum Erhalt des Charakters der Gartenstadtbereiche und zur besonderen Wohn- und
Lebensqualitat in diesen Quartieren leisten. Wie die vielfaltigen Aktivitdten vor Ort
zum Erhalt der Gartenstéddte deutlich zeigen, besteht eine starke Identifikation der
Burgerschaft mit inrem jeweiligen Quartier. Diese gute Grundlage sollte genutzt wer-
den, um in einem dialogorientierten Ansatz ergdnzende MaBnahmen gemeinsam her-
auszuarbeiten und anzustoBen und so vorhandene Potentiale auszuschopfen.

Auch kdénnen Formen der Selbstorganisation die Umsetzung der Ziele der Rah-
menplanung unterstitzen. Einerseits kdnnen dadurch gemeinsame Interessen der
Eigentimerinnen und Eigentiimer ausgelotet und gemeinsam artikuliert werden.
Diese Form von Konsens ist hilfreich, um einfache Bebauungspléne aufzustellen oder
auch Planungen und BaumaBnahmen der 6ffentlichen Hand umzusetzen. Anderer-
seits kann dadurch die Eigeninitiative in der Umsetzung der Ziele der Rahmenpla-
nung gestarkt werden. So kénnte die Gestaltung von Vorgéarten oder rlickwértigen
Freibereichen gemaB den Zielen der Rahmenplanung straBenweise gemeinschaftlich
koordiniert werden. Auf diesem Wege kdnnte auch eine Selbstbindung der Eigen-
timerinnen und Eigentiimer vor Ort im Sinne der Ziele der Rahmenplanung erreicht
werden. Allerdings sind privates birgerschaftliches Engagement, Formen der Selbst-
organisation und Selbstbindung von der Bereitschaft der Eigentiimerinnen und Ei-
gentiimer abhangig.

Zwei Beispiele dafiurr: Im Testgebiet SenftenauerstraBe bietet sich rdumlich die Mdg-
lichkeit, durchgangige interne Wegebeziehungen auf den straBenabgewandten Gar-
tenseiten (,Mistwege®) zu schaffen — wenn die Grundstickseigentiimerinnen und
Grundstiickseigentimer dies wollen und sich vereinbaren. Auf diesen Gartenwegen
kénnten beispielsweise Kinder die 6ffentlichen Griinflachen an der AgricolastraBe er-
reichen oder sich gegenseitig zuhause besuchen, ohne im besten Falle Uberhaupt
eine StraBBe benutzen zu missen. Im Testgebiet Geiselgasteig kdnnten von den Ei-
gentimerinnen und Eigentimern einer Wohnanlage eventuell bestehende oder neue
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Gemeinschaftseinrichtungen auch fur die Nachbarschaft ge6ffnet werden. So wirde
zum Beispiel eine Mobilitdtsstation oder ein Co-Working-Space zu einem zusétzli-
chen attraktiven Angebot und Treffpunkt fir das Umfeld und erhielte gleichzeitig
durch den gréBeren Nutzerkreis eine bessere wirtschaftliche Basis.
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Grundsatzliche Qualita-
ten der Gartenstadte

7 Abschatzung Ubertragbarkeit, Vor-

schlag zum weiteren Vorgehen

7.1 Ergebnisse der Untersuchungen Testgebiete und

Nachfolger

Die Bearbeitung der drei Testgebiete und zugehdriger Nachfolger hat grundsétzliche
Qualitaten der MlUnchner Gartenstadte aufgezeigt. Insgesamt zeigt sich in Miinchen
die ,Gartenstadt“ als relativ offene, flexible Stadtbautypologie. Die Gartenstadt-
gebiete sind sehr vielféltig, gepragt von kleinen Hausern bis zu Mehrfamilienhdusern.
Sie leben von wirksamem Griin, zu dem alle Grundstlicke etwas beitragen.

Bauweise: Die untersuchten Gartenstadte zeichnen sich durch eine weitge-
hend offene Bauweise mit vielfaltigen Geb&udetypen und einer Bandbreite un-
terschiedlicher Bebauungsdichten aus. Gebaudetypen reichen hier vom frei-
stehenden Einfamilienhaus Uiber das Doppel- und Reihenhaus bis zum Mehrfa-
milienhaus, je mit einem, zwei oder drei Vollgeschossen. Die Gebiete zeigen
eine groBe Varianz an GrundstlcksgréBen, Grundstlickszuschnitten und bauli-
cher Dichte. Die Grundflachenzahl liegt zwischen rund 0,1 bis rund 0,55, die
Geschossflachenzahl zwischen rund 0,1 bis rund 1,45 mit einem Median von
rund 0,4. Die charakteristischen Qualitdten der Bebauung und Freirdume ma-
chen sich je nach Gebiet an unterschiedlichen Kriterien fest. Zeichnet sich das
eine Gebiet durch vielfaltige Typen und Erscheinungsformen der Geb&aude -
frei positioniert und eingebettet in einen flieBenden Parkcharakter — aus, zeigt
ein anderes Gebiet einen klaren Rhythmus der Bebauung zum 6&ffentlichen
StraBenraum mit Gebauden orientiert entlang einer Baulinie und deutlichem
Gesicht zur StraBe. Alleine das Untersuchungsgebiet Senftenauer StraBe zeigt
sich als bauliches Ensemble, in dem neben der Gebaudestellung auch die je
Teilbereich gleichen Dachformen, Giebelneigung und Art, Umfang, Lage und
Position der Nebengebaude und untergeordneten Bauteile préagend fir die
Charakteristik des Gebiets sind.

Freirdume: Die Freiraumqualitaten in den Gartenstadtgebieten bestimmen
sich maBgeblich Uber die privaten Freirdume. Dazu gehdren ein stadtklima-
tisch wirksamer GroBbaumbestand, Uiber die Parzellengrenzen zusammenhan-
gende Freirdume, vielfach im unbebauten Blockinneren oder mit flieBendem
Parkcharakter Uber die einzelnen Blécke hinweg, sowie hochwertig bepflanzte
Vorgarten, die den StraBenrdumen ein griines Erscheinungsbild geben. Nimmt
in den Gebieten der private Freiraum durch Nachverdichtung ab, ist die Quali-
tat des offentlichen Freiraums zu stérken. Untersuchungen haben gezeigt,
dass bestehende 6ffentliche Freiflachen sowohl gestalterisch als auch von der
Grinausstattung und den Nutzungsméglichkeiten aufgewertet werden kon-
nen. Auch nimmt die Bedeutung der griinen Vorgarten in Verkniipfung mit den
offentlichen StraBenrdumen bei zunehmender Verdichtung der privaten Grund-
stlicke zu. Vorgarten unterschiedlicher Tiefe und Struktur sind ein tyisches
Merkmal der Gartenstadte.

Vernetzung: Um die Qualitaten der Gartenstadtgebiete insgesamt zu starken,
ist die sorgfaltige Gestaltung der Réander und Ubergénge in den meisten Ge-
bieten ein wichtiges Thema. Die Freiraumqualitdten in den Gartenstadten sind
in Vernetzung mit den angrenzenden Gebieten sowie mit 6ffentlichen Freifla-
chen auBerhalb der Gebiete zu betrachten. Nur im Ubergeordneten Zusam-
menhang lassen sich die Beitrdge zum Biotopverbund und zur klimatischen
Wirksamkeit beurteilen.
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Methodik der
Untersuchung

— Infrastruktur: Fir eine hohe Wohnqualitéat in den Gartenstadten sind die pas-
sende soziale Infrastruktur, Nahversorgungs- sowie Mobilitdtsangebote jen-
seits des eigenen Autos von groBer Bedeutung. Diese kdnnen zum Teil inner-
halb der Gebiete und zum Teil in angrenzenden Nahbereichs- und Quartiers-
zentren verbessert werden. Die Entwicklung der Infrastruktur hdngt dabei eng
mit der Entwicklung des &ffentlichen Verkehrs zusammen. Innerhalb und an-
grenzend an die Gartenstadtgebiete gilt es, Flachen fir Infrastruktur zu si-
chern, damit der im Rahmen der laufenden Entwicklung der Gartenstadte stei-
gende Bedarf befriedigt werden kann.

Schrittweises Vorgehen. Fur die Entwicklung der Rahmenplanungen in Testgebie-
ten und Nachfolgern wurde ein schrittweises Vorgehen entwickelt. Dieses hat sich
bewahrt und zeigt einen planerischen Mehrwert nach jedem einzelnen Schritt.

1. Qualitaten und Defizite: Das Herausarbeiten von Qualitadten und Defiziten
deckt die jeweils spezifische Charakteristik eines Gebiets auf. Dieser Schritt
hilft, im Dialog mit den Akteuren vor Ort, eine gemeinsame Wahrnehmung zu
entwickeln, was im Gebiet zu bewahren ist und wo bestehenden Defiziten ent-
gegengewirkt werden soll.

2. Leitmotiv: Aufbauend auf Qualitaten und Defiziten sowie auf der Absché&tzung
der Entwicklung des Gebiets wird ein Leitmotiv formuliert als grundlegende
Idee zur raumlichen Qualitédt und Identitat des Gebiets. Das Leitmotiv gibt
den verschiedenen Fachstellen und den Akteuren vor Ort Orientierung, wie
das Gebiet weiterzuentwickeln ist.

3. Raumliche Ziele: Das Leitbild wird in rdumlichen Zielen konkretisiert. Diese
beziehen sich auf die wesentlichen stédtebaulichen und freirdumlichen Quali-
taten im Gebiet, auf wichtige Teilraume sowie Ubergénge zu benachbarten
Quartieren. In den Testgebieten und Nachfolgern wurden je finf bis neun
raumliche Ziele benannt. Die rdumlichen Ziele sind ein wichtiger Schritt der
Verstandigung, was in den Gartenstadtgebieten konkret erreicht werden soll,
was also die gewiinschte Wirkung der zu wéhlenden Instrumente ist.

4. Instrumente: An vierter Stelle steht die Anwendung eines passenden Sets an
Instrumenten, um die rdumlichen Ziele zu erreichen. Eine stadtebauliche
Rahmenplanung enthélt konkrete Vorgaben fir die einzelnen Blécke und Par-
zellen. In einzelnen Fallen wird als Ergdnzung des Rahmenplans das Instru-
ment des einfachen Bebauungsplans vorgeschlagen. Erganzende MaBnah-
men benennen, was auBerhalb der privaten Grundstiicke durch verschiedene
stadtische Dienststellen geleistet werden sollte, um die vielfaltigen Qualitaten
der Gartenstédte zu wiirdigen und weiterzuentwickeln.

Schritte 1. bis 3. konnten in allen sechs Gebieten durchgefiihrt werden, ein Leitmotiv
mit rAumlichen Zielen liegt also fir jedes Gebiet vor. Fur finf Gebiete wurden darauf-
hin Rahmenpléne entwickelt. Fiir das Nachfolgegebiet 6stlich der Exter-Kolonie in
Pasing lasst sich aufgrund der rAumlichen Heterogenitat innerhalb der vorgeschla-
genen Gebietsabgrenzung im Rahmen dieser Untersuchung kein Rahmenplan erstel-
len. Hier waren mehrere kleinteilige Einzelpldne notwendig, die der Absicht einer ge-
meinsamen Rahmenplanung fir zusammenh&ngende Gartenstadtgebiete entgegen-
laufen wirden. Der Fall zeigt damit die Grenzen der Rahmenplanung beziehungs-
weise die Bedeutung einer plausiblen Abgrenzung der Untersuchungsgebiete fir
eine Rahmenplanung auf. Das schrittweise Vorgehen hat sich jedoch als stabil erwie-
sen. Fur weitere beabsichtigte Rahmenplanungen wird ein Festhalten an diesem Vor-
gehen vorgeschlagen, da bereits nach jedem abgeschlossenen Schritt ein Mehrwert
durch erlangte Erkenntnisse Uber ein Gebiet entsteht.
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Kriterien der Analyse

Dialog

Rahmenplanung

Die entwickelte Analyse und Bewertung der Gartenstadtgebiete entlang der zwei Per-
spektiven Qualitaten fiir das Quartier und Mehrwert fiir die Gesamtstadt konnte
bei allen Testgebieten und Nachfolgern durchgefiihrt werden und war jeweils hilf-
reich, um mit einem breiten Blick verschiedene rdumliche Fragegestellungen vernetzt
zu betrachten. Die Kriterien helfen zudem, die besondere Charakteristik eines Gar-
tenstadtgebiets herauszuarbeiten. Die Untersuchung der bisher sechs Gebiete zeigt,
dass die verschiedenen Gartenstédte eine jeweils unterschiedlich ausgepréagte Cha-
rakteristik haben.

Als relevante Datengrundlagen firr die Analyse haben sich herausgestellt:

—  aktueller Katasterplan sowie Sommer- und Winterluftbild
—  Begehung und Fotodokumentation

— historische Stadtgrundkarten zu verschiedenen Zeitpunkten, ggf. historische
Luftbilder

—  Auswertungen aus der Stadtgrundkarte, u.a. GrundstiickgréBen, bauliche
Dichte, Baualter, Bautatigkeit, unterbaute Flachen

- Auswertungen zur Gesamtstadt, u.a.
- Larmkartierungen,
- Zentrenkonzept,
- Planungen zum &ffentlichen Nahverkehr, Nahverkehrsplan, MVG Projekte
- Radverkehr, Minchner Radlstadtplan
—  Versiegelungskartierung,

- Griinzige, Freiraumvernetzung, Stadtklima, Kaltluftstrome, Griin- und
Freiraumentwicklung Minchen

- Biotope, Minchner Arten- und Biotopschutzprogramm

— quantitative Versorgung mit &ffentlichen Grinflachen, wohnungsnahe
Versorgung mit 6ffentlichen Spielflachen,

- soziodemografische Daten auf den Ebenen Block und Viertel: Altersstruktur,
HaushaltsgréBe, Wohndauer, Nutzungen, Motorisierungsgrad

—  Ergebnisse der blockweisen Betrachtung der LBK

Das entwickelte Vorgehen bietet eine gute Grundlage fur den Dialog mit den Initiati-
ven, Birgerinnen und Blrgern sowie Bezirksausschiissen vor Ort. Zugleich profitiert
die planerische Arbeit von dem Wissen, den Sichtweisen und Einschdtzungen vor
Ort. Der Dialog sollte niederschwellig und friihzeitig erfolgen, das persénliche Ge-
spréch sollte im Mittelpunkt stehen. Bereits die Verstandigung Uber Qualitaten und
Defizite ist hilfreich. Der Dialog zu Testgebieten und Nachfolgern hat gezeigt, dass
es wichtig ist, eine gemeinsame Wahrnehmung zu den bestehenden und zu schuit-
zenden beziehungsweise weiterzuentwickelnden Qualitdten der Gartenstadtgebiete
zu schaffen. Dabei zeigten die Einschéatzungen der Gutachter und der Beteiligten vor
Ort viele Ubereinstimmungen und Schnittmengen.

Mit der entwickelten Vorgehensweise konnten fir fiinf Gebiete Rahmenplanungen
erstellt werden. Diese wurden als zentrales Steuerungsinstrument vorgeschlagen,
das sich in den kommenden Jahren allerdings noch bew&hren muss. Fir die Heim-
stéttensiedlung besteht aus Sicht der Gutachter aufgrund der bestehenden klaren
rdumlichen Struktur und des bestehenden Bauliniengefliges nur eine geringe Not-
wendigkeit fir die Erstellung einer Rahmenplanung.
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Instrument einfacher
Bebauungsplan

Erganzende
MaBnahmen

Gartenstadte an
Verkehrsachsen

MaBgeschneiderte
Instrumente

Als wesentliche Voraussetzungen fir die Entwicklung einer Rahmenplanung haben
sich die schliissige Gebietsabgrenzung und ein Mindestma3 an homogenen,
durchgédngigen Qualitaten im Gebiet herausgestellt. Nur dann ist eine Analyse und
Bewertung des Gebiets entlang der acht Analysekriterien méglich, um ein Leitbild
und zugehdrige Instrumente der Umsetzung klar zu benennen.

Die Ausarbeitung der Rahmenpléne erfolgte fir die Testgebiete und Nachfolger mit
unterschiedlichen inhaltlichen Schwerpunkten und Detaillierungsgraden. Die
Plane variieren dementsprechend zwischen den MaBstaben von 1:10.000, 1:5.000,
1:2.000 und 1:500. Die Detaillierung reicht von blockweisen bis zu parzellenscharfen
rdumlichen Aussagen.

Im Rahmen des Auftrags wurden gebietsspezifische Rahmenpldne entwickelt.
Diese nehmen die Qualitaten und die rdumliche Zielsetzung in den Gebieten passge-
nau auf. Daher konnten die Ergebnisse innerhalb der Gebietsfamilien zwischen Test-
gebieten und Nachfolgern nicht direkt Gbertragen werden.

Die Rahmenplanung fur ein Gebiet verknilpft verschiedene Vorgaben in einem stad-
tebaulichen und freirdumlichen Gesamtkonzept. Dabei zeigen sich wiederkehrende
rdumliche Ziele und Handlungsansétze. Fir die Entwicklung weiterer gebietsspezifi-
scher Rahmenplane wird daher ein ,,Werkzeugkasten“ (sieche Bausteine der Rah-
menplanung ab Seite 100) vorgeschlagen.

Das wesentliche Ziel eines einfachen Bebauungsplans in Ergdnzung zum Rahmen-
plan ist in den Gartenstédten die Freihaltung von Blockinnenbereichen von einer
Uber- und Unterbauung. Er regelt die Anordnung der zul&ssigen Baumasse auf dem
Grundstiick im Sinne eines Erhalts und einer vertraglichen Entwicklung der Garten-
stadt. Entsprechend der spezifischen Situation kénnen dann weitere Regelungen er-
génzt werden. Mit seiner Rechtsverbindlichkeit ist der einfache Bebauungsplan ein
erganzendes Instrument zur Sicherung zentraler Planungsziele in der Gartenstadt.

Je nach den spezifischen Chancen und Erfordernissen des einzelnen Gebiets be-
stimmen sich die ergdnzenden MaBnahmen. In allen Gebieten wurden Vorschlage fir
ergénzende MaBnahmen entwickelt. Diese betreffen wichtige Themen wie 6ffentliche
Freirdume und StraBenrdume, Mobilitdtsangebote, soziale und schulische Infrastruk-
tur sowie an die Gartenstadtgebiete angrenzende rdumliche Planungsaufgaben.
Diese betreffen die Zustandigkeiten verschiedener stadtischer Referate und Dienst-
stellen sowie auch die Initiative von Privateigentiimern und Bewohnerinnen und Be-
wohnern im Gebiet.

Gartenstadtquartiere mit ihrer meist offenen Bebauung sind fur Lagen an verkehrs-
reichen, stark emittierenden Verkehrsachsen wenig geeignet. Wo sich historisch eine
solche Situation entwickelt hat, sollte zugunsten von Wohnqualitdt und gesunden
Lebensbedingungen eine Entwicklung hin zu einer geschlossenen Ldrmschutzbe-
bauung ermdglicht werden, auch wenn dies letztendlich eine Anderung des Gebiets-
charakters in solchen Randbereichen bedeutet. In der Regel wird hierflr eine ver-
bindliche Bauleitplaung notwendig.

Das gewahlte Vorgehen mit einer detaillierten Betrachtung der jeweiligen Situation
und der Erarbeitung eines spezifischen Leitbilds fir das Einzelquartier flhrte in der
Folge zu einem genau darauf abgestimmten Vorschlag eines anzuwendenden Instru-
mentariums. Dies schenkt jedem der Gartenstadtquartiere die ihm geblihrende be-
sondere Beachtung, ist aber als vergleichsweise aufwéndig einzuschétzen und kann
in einer GroBstadt wie Minchen wohl kaum in ausreichendem Umfang und enspre-
chender Geschwindigkeit oder gar flaichendeckend umgesetzt werden.
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Anlass fiir Untersu-
chung und Rahmen-
planung

Indikatoren fiir die Aus-
wahl und Priorisierung
von Gartenstadtgebie-
ten

7.2 Entwicklung einer Systematik fir die Minchner
Gartenstadte

Aufbauend auf den bisherigen Untersuchungen wird eine Planungssystematik fir die
Minchner Gartenstadte vorgeschlagen. Diese umfasst drei wesentliche Elemente.
Erstens gilt es, die Munchner Gartenstadtgebiete nach Themen und Fragestellun-
gen zu bewerten, um darauf aufbauend die zu bearbeitenden Teilgebiete zu identifi-
zieren, zu priorisieren und schlieBlich die jeweils dazu passenden Instrumente einzu-
setzen (siehe 7.2.1 Systematik Themen und Instrumente). Zweitens lassen sich Bau-
steine fiir gebietsbezogene Rahmenplédne benennen, welche als Grundlage fir
weitere Rahmenplanungen herangezogen werden kénnen (siehe 7.2.2 Bausteine der
Rahmenplanung). Drittens wird in Ergdnzung zu gebietsbezogenen Rahmenplénen
ein allgemeines Regelwerk fiir Miinchner Gartenstadt-Bausteine vorgeschlagen,
um die grundlegende stadtebauliche Typologie der griin gepragten Stadtbausteine
mit ihrer Entwicklungsdynamik in gréBeren rdumlichen Zusammenh&ngen zu verste-
hen (siehe 7.2.3 Regelwerk Gartenstadt-Bausteine). Ziel des Regelwerks ist es, auf
andere Gebiete Ubertragbare Prinzipien darzustellen.

7.2.1 Systematik Themen und Instrumente

Mit dem Sample aus Testgebieten und Nachfolgern zeigen sich exemplarisch die
vielfdltigen Herausforderungen in Miinchner Gartenstadten. Die Themen und Fra-
gestellungen und damit auch der Handlungsbedarf, die Anlass fur die Untersuchung
und die Entwicklung einer Rahmenplanung gaben, unterscheiden sich. Um passge-
naue und wirksame Instrumente fir Minchner Gartenstadte einzusetzen, ist das rich-
tige Problemversténdnis entscheidend.

Far die verschiedenen Themen und Fragestellungen sind jeweils unterschiedliche
Planungstiefen relevant: Vom Regelwerk Miinchner Gartenstadt-Bausteine lber ge-
bietsbezogene Rahmenplane bis zu Satzungen und in Ergénzung dazu Ubergeord-
neten Konzepten und Planungen.

Sechs verschiedene Themen mit entsprechenden Fragestellungen bilden Indikato-
ren, nach denen Abgrenzungen von Gartenstadtgebieten vorgenommen werden soll-
ten, um einen nachvollziehbaren Anlass zur vertieften planerischen Auseinanderset-
zung zu ergeben.

—  Stadtokologie, Freiraum

Wie und wo soll der Beitrag der Gartenstédte zum Stadtklima und zur Bio-
diversitat im Minchner Stadtgebiet gesichert und ausgebaut werden?

Ermittelt werden Gartenstadtgebiete, die fur die Gesamtstadt in Bezug auf
Griinraumvernetzung, Klima und Okologie von Bedeutung sind. Dieser Hand-
lungsansatz ist stadtweit nur dann bedeutend, wenn eine maximale Flachen-
wirkung der Griinraumvernetzung angestrebt wird.

Betrachtet wird daher die Einbettung der Gartenstadtgebiete in den unmittel-
baren sowie libergeordneten Freiraumverbund zur Frischluftversorgung und
mit seinen Biotopen. Die Ausstattung der Gartenstadtgebiete mit GroBbaumen
sowie die Struktur und der Umfang zusammenhangender Freiflachen sind
hierbei von wesentlichem Interesse.
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Die relevanten Gebiete dieses Themenfeldes in der Untersuchung sind Geisel-
gasteig in Harlaching, Waldtrudering und das Gebiet 6stlich der Exter-Kolonie
in Pasing.

Die Handlungsansétze sind jeweils der Schutz zusammenhangender Grunfla-
chen, die Vernetzung 6ffentlicher und privater Freiflachen, die Sicherung und
Fortentwicklung des GroBbaumbestands sowie die Entsiegelung und Aufwer-
tung der Vorgarten.

Instrumentell kommt hier vor allem das Regelwerk der Minchner Gartenstadt-
Bausteine zum Einsatz. Eine gebietsbezogene Rahmenplanung wird ergan-
zend angewendet, um die spezifischen Qualitdten herauszuarbeiten und wei-
tere rAumliche Ziele zu formulieren. Ein Gbergeordnetes Freiraum-Quartiers-
konzept bettet die MaBnahmen und Ansatze in einen gréBeren Zusammen-
hang ein.

Stadtgestalt, Identitit

Wie koénnen die besondere stadtraumliche und architektonische Qualitéat und
Identitét bestehender Gartenstédte gesichert und gestérkt werden?

Betrachtet werden Gartenstadtgebiete mit weitgehend homogenem Erschei-
nungsbild und starkem Ensemble-Charakter. Meist sind dies stadtrdumlich
klar abgrenzbare Gebiete. Dazu zahlen kartierte stddtebauliche Ensembles,
Ortskerne und Dorfkerne, Einzeldenkmaler sowie Siedlungen und Kolonien aus
einem Guss.

Im Fall der vorliegenden Untersuchung sind die Gebiete SenftenauerstraBBe
und die Heimstattensiedlung in Bezug auf diesen Indikator relevant. Das Ge-
biet &stlich der Exter-Kolonie trifft nur teilweise zu. Der Ensembleschutzbe-
reich mit Bezug auf die historische Villenkolonie 1 von August Exter stiilpt sich
nur geringfligig Uber die westliche Gebietsabgrenzung. Im Untersuchungsge-
biet ist zwar die fir die Villenkolonie Exters typische situative stddtebauliche
Komposition der Einzelgebdude mit zugehérigem Garten nachvollziehbar, es
sind jedoch kaum mehr reale Geb&dudeensembles vorhanden.

Als Handlungsansatz fur die Gebiete SenftenauerstraBe und Heimstéttensied-
lung werden Vorgaben im Rahmenplan zur Position der Gebaude, der Anzahl
der Geschosse, der maximalen Grundflache, Dachformen, Nebengeb&uden
und Vorgarten gemacht. Zudem wird die Gestalt der 6ffentlichen Freirdume
und StraBenrdume angeleitet.

Um Handlungsanséatze im Themenfokus Stadtgestalt und Identitat zu regeln,
kommt eine gebietsbezogene Rahmenplanung zum Einsatz. In Erganzung
dazu findet das Regelwerk der Miinchner Gartenstadt-Bausteine Anwendung.

Larm, Immissionen

Wie kdnnen die Beeintradchtigungen der Wohn- und Aufenthaltsqualitat in
Minchner Gartenstédten durch Larm und Immissionen entlang von Ver-
kehrstrassen reduziert werden?

Betroffen sind Gartenstadtgebiete an der Schnittstelle zu groBen Verkehrsach-
sen, die sich durch erhdhte Larm- und Immissionsbelastungen im Stadtgebiet
auszeichnen.

Im Falle der untersuchten Gartenstadtgebiete trifft dies auf Waldtrudering und
Holzapfelkreuth zu.

Eine Transformation von offener zu geschlossener Bauweise wird als ange-
messener Handlungsansatz empfohlen. Instrumentell geregelt wird diese Ent-
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wicklung vor allem durch den Erlass eines Bebauungsplans, der in eine Uber-
geordnete konzeptionelle Planung entlang der Verkehrsachse eingebettet ist.
Ein gebietsbezogener Rahmenplan kommt ergdnzend zum Einsatz.

Entwicklung OV-Erreichbarkeit

Wie wirkt die heute sehr gute oder die im Zuge des Ausbaus verbesserte Er-
reichbarkeit durch den 6ffentlichen Nahverkehr mit der Entwicklung benach-
barter Gartenstéddte zusammen?

Zur Auswahl dahingehend zu untersuchender Gartenstadtgebiete ist eine be-
stehende oder zukiinftige hochwertige OV-Erreichbarkeit das wesentliche Kri-
terium. Dies betrifft beispielsweise Gebiete, die entlang eines geplanten Tras-
senausbaus der Tram und U-Bahn liegen und darauf aufbauend mit zu erwar-
tender hoher Entwicklungsdynamik konfrontiert sind.

Hinweise auf solche ,betroffene” Gartenstadtgebiete liefern der Nahverkehrs-
plan sowie die OV-Trassenplanung im Stadtgebiet und an der Schnittstelle zur
Region.

Dieses Kriterium trifft auf das Untersuchungsgebiet Holzapfelkreuth mit der
konkreten Planung der Tram-Westtangente entlang der Firstenrieder StraBe
zu. Perspektivisch betroffen sind die Gebiete Waldtrudering, Senftenauer-
straBe und Geiselgasteig.

Es gilt, die zu erwartende Entwicklungsdynamik im Gebiet durch eine verbes-
serte, leistungsstarke OV-Erreichbarkeit unter Beriicksichtigung der Qualitaten
im Quartier und des Mehrwerts fir Gesamtstadt zu gestalten und zu lenken.

Um jene Qualitdten und Mehrwerte zu sichern und gezielt zu entwickeln wird
der Einsatz der MlUnchner Gartenstadt-Bausteine in ein tGbergeordnetes Ent-
wicklungskonzept entlang der geplanten OV-Trassen empfohlen. Ergédnzend
findet auf der dazwischenliegenden MaBstabsebene eine gebietsbezogene
Rahmenplanung Anwendung.

Generationenwechsel, Lebenszyklus des Quartiers

Wie kénnen die heutigen Qualitaten einer Gartenstadt bei laufendem oder an-
stehendem Generationenwechsel und den daraus folgenden baulichen Aktivi-
taten gesichert und fortentwickelt werden?

Anlass zu dieser Frage geben hier Gartenstadtgebiete mit einwohnerstatistisch
nachvollziehbarem laufenden und anstehenden Generationenwechsel und
gleichzeitig bestehenden baulichen Reserven auf Einzelgrundstiicken sowie
groBen — und daher teuren — Grundstlcken.

Zur Abschétzung stattfindender und bevorstehender Generationenwechsel
dienen die statistischen Datengrundlagen der Stadtbezirksteile zu Altersstruk-
tur, HaushaltsgréBe und Anzahl der Kinder in Haushalten. AuBerdem gilt es,
Nachverdichtungspotenziale — in Form von Bauliicken sowie nicht ausge-
schopftem Baurecht auf bereits bebauten Grundstiicken — und die Entwick-
lung von Grundstiickswerten einzuschétzen, indem GrundstlicksgréBen und
bestehende Dichten im Vergleich zum Gebietsmittelwert betrachtet werden.

Zutreffend auf diesen Krierienfokus sind die vorliegend untersuchten Gebiete
Waldtrudering, Geiselgasteig und Ostlich Exter-Kolonie. Die zu erwartende
Entwicklungsdynamik aufgrund demographischer Verdnderungen ist unter Be-
ricksichtigung der Qualitdten im Gebiet sowie des Mehrwerts fir die Gesamt-
stadt zu gestalten und lenken.

Dazu dient vor allem das Regelwerk der Miinchner Gartenstadt-Bausteine, er-
génzt durch die gebietsbezogene Rahmenplanung.
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Stadtebauliche Ubergénge, Schnittstellen und Schwellen

Wie kénnen die heutigen Qualitaten einer Gartenstadt im Ubergang zu angren-
zenden Entwicklungen gesichert und gestérkt werden?

Solche Gartenstadtgebiete finden sich an der Schnittstelle zu laufenden und
anstehenden baulichen und freirdumlichen Entwicklungen, die in Form groBer
Planungen und Projekte in der Stadt Mlnchen bekannt sind.

Zu starken sind bauliche und freirdumliche Qualitdten der Gartenstadtgebiete
in umittelbarer Nachbarschaft zu groBen Planungen und Projekten. Zu verbes-
sern sind zudem die Ubergénge in derartige benachbarte Quartiere.

Zur instrumentellen Anwendung kommen hier Ubergeordnet Quartierskonzepte
zu groBen Planungen und Projekten sowie das Regelwerk der Miinchner Gar-
tenstadt-Bausteine. Eine gebietsbezogene Rahmenplanung im betroffenen
Gartenstadtgebiet wirkt ergdnzend zum Erhalt der Qualitdten fir das Quartier
und des Mehrwerts fir die Gesamtstadt.

7.2 Entwicklung einer Systematik fiir die Miinchner Gartenstadte 99



Raumliche Bausteine

7.2.2 Bausteine der Rahmenplanung

Im Quervergleich der entwickelten Rahmenplanungen fiir Testgebiete und Nachfol-
ger lassen sich wiederkehrende raumliche Ziele identifizieren. Diese kénnen als Bau-
steine fiir gebietsspezifische Rahmenplanungen verstanden werden. Die raumli-
chen Ziele lassen sich mit verschiedenen Instrumenten erreichen.

Voraussetzung fiir die Erstellung eines gebietsspezifischen Rahmenplans ist ein Min-
destmaB an Homogenitit des ausgewahlten Gebiets sowie eine schliissige Ab-
grenzung, so dass eine spezifische Charakteristik, eine Eigenart des Gebiets, er-

fassbar ist.

Handlungsansatz

Instrumente

Geiselgasteig

Waldtrudering

Senftenauer Stralle

Ostlich Exter-Kolonie

Holzapfelkreuth

Heimstattensiedlung

GroBb&aume

Sicherung zusammenhangender, nicht
unterbauter Bereiche, je nach Gebiet im
Blockinneren, entlang Parzellengrenzen
und/ oder zum StraBenraum

Schutz und Neupflanzung gebietstypi-
scher und standortvertréaglicher GroB-
baume

Rahmenplanung mit Baumliste
Einfacher Bebauungsplan

Griine Vorgérten

Entsiegelte Vorgarten
Gebietsspezifische Bepflanzung

Rahmenplanung mit Baumliste

Diversitét in der Griinausstattung

Gebietsspezifische Bepflanzung

Rahmenplanung mit Baumliste

Klimawirksame Vernetzung privater
und 6ffentlicher sowie tUbergeord-

neter Grinrdume

Sicherung zusammenhangender privater
und &ffentlicher Griinbereiche mit GroB-
baumbestand

Sicherung und Herstellung von raumli-
chen Verknipfungen

Rahmenplanung mit Baumliste
Einfacher Bebauungsplan

Zusammenhéngender Grinraum
im Blockinneren

Regulierung Uber- und unterbauter Berei-
che im Blockinneren

Rahmenplanung
Einfacher Bebauungsplan

FlieBender Freiraumcharakter

Begrenzung Grundflache der Gebaude
Begrenzung Fassadenlédngen
Gebietsspezifische Lage der Geb&dude

R&aumliche Verkniipfung vordere und hin-
tere Freiraumbereiche im Block sowie
blockulbergreifende Freiraumzusammen-
hénge

Rahmenplanung mit Baumliste

Grune Durchblicke

Begrenzung Fassadenlédngen

R&aumliche Verkniipfung vorderer und
hinterer Freiraumbereiche im Block

Hohe Freiraumqualitét entlang Parzellen-
grenzen

Rahmenplanung mit Baumliste

Durchgriinte QuartiersstraBen

- Grline Vorgérten
-> Griine Durchblicke
- FlieBender Freiraumcharakter

Verbesserung Gestaltung und Bepflan-
zung offentlicher StraBenrdume

Rahmenplanung mit Baumliste
Ergénzende MaBnahmen

Ausstattung, Gestalt- und Aufent-
haltsqualitat 6ffentlicher Freirdume

Verbesserung Gestaltung, Bepflanzung
und Pflege bestehender 6ffentlicher Frei-
rdume

Ergénzende MaBnahmen

Zuganglichkeit umgebender,
Ubergeordneter Grinrdume

Sicherung und Herstellung von Wegebe-
ziehungen und rdumlichen Verknipfun-
gen

Rahmenplanung
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Raumliche Bausteine

Handlungsansatz

Instrumente

Geiselgasteig

Waldtrudering

Senftenauer Stralle

Ostlich Exter-Kolonie

Holzapfelkreuth

Heimstattensiedlung

Gesicht der Bebauung zur StraBe

Position und Dimension der Geb&aude in
Bezug zur StraBe, u.a. Fassadenlangen,
Vorgartentiefe, Lage und Gestaltung Zu-
gange und Eingénge

Rahmenplanung
Einfacher Bebauungsplan

Charakteristische Erscheinung
der Gebaude

Gestaltung Geb&udekubaturen, u.a. Po-
sition und Dimension der Geb&ude,
Dachform, untergeordnete Bauteile wie
Gauben und Erker, Materialitat, Position
und Dimension Nebengebaude

Rahmenplanung
Gestaltungssatzung

Gartenstadtvertragliche
Wohnraumerweiterung

Gebietsspezifische Anbauzonen riick-
wartig oder seitlich und/ oder Dachaus-
bauten und Aufstockungen

Rahmenplanung
Einfacher Bebauungsplan

Engmaschiges Wegenetz auf

Stérkung 6ffentlicher Durchgénge und

Rahmenplanung

Quartiersebene

Verkniipfungen der Baubldcke insbeson-
dere bei groBen Blécken

Schaffung bzw. Erhalt Mistwege im
Blockinneren

Stérkung Verkniipfungen des Quartiers
zu FuB und mit dem Rad in angrenzende
Quartiere

Artikulierte Zugénge ins

Gestaltung StraBenraum und 6&ffentliche |Rahmenplanung

Gartenstadtgebiet Freirdume
Bepflanzungen im é&ffentlichen und priva-
ten Freiraum
GroBe, Position, Gestaltung Gebaude
Nahversorgung Stérkung Erdgeschosszonen an Haupt- |Ergédnzende MaBnahmen

straBen, Platzen und OPNV-Haltestellen

Entwicklungsoptionen fiir verfigbare
Grundstiicke

Soziale Infrastruktur

Sicherung verfligbare Grundstiicke Ergénzende MaBnahmen

Synergien in Verknupfung mit 6ffentli-
chen Freiflachen

Mobilitdtsangebote

Schaffung von Mobilittsstationen im
offentlichen oder privaten Raum

Ausbau OPNV

Verbesserung lUibergeordneter Radwege-
verbindungen

Ergénzende MaBnahmen

Tabelle 1:
Raumliche Bausteine Miinchner Gartenstadte — Bausteine der Rahmenplanung.

7.2.3 Regelwerk Gartenstadt-Bausteine

Um Gartenstadte als Stadtbautypologie in der wachsenden Stadt Minchen quali-
tatsvoll weiterzuentwickeln, erscheint die flichendeckende Erarbeitung gebietsbezo-
gener Rahmenpléane kaum leistbar. Rahmenpléne sind trotz der entwickelten raumli-
chen Bausteine aufwandig zu erstellen und nur in relativ homogenen und klar abzu-
grenzenden Gebieten anwendbar. Vor allem die Themen und Fragestellungen zu
Stadtdkologie und Freiraum lassen sich kaum auf einzelne flichenmaBig begrenzte
Gartenstadtquartiere reduzieren. Die Beispiele Waldtrudering, Geiselgasteig, 6stlich
Exter-Kolonie und Holzapfelkreuth zeigen, dass die ausgewahlten Gebiete nur Teile
groBerer durchgriinter Stadtquartiere sind. Die planerische Zielsetzung sollte sein,
eine moglichst groBe und breite Wirkung fir das Stadtklima, die 6kologische Vilefalt,
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Block Kategorie 1

die Gestalt- und Nutzungsqualitat sowie eine eigene Identitat der Quartiere zu bewir-
ken.

Die Untersuchungen in den sechs Test- und Nachfolgergebieten haben wiederkeh-
rende Problemstellungen aufgezeigt, welche auch in anderen Garten- und Zwischen-
stadtgebieten Minchens gelten. Im Mittelpunkt steht die Frage nach einer guten
stadtebaulichen und freirdumlichen Ordnung und Qualitatssicherung bei héher
werdender Dichte. Wesentliches Anliegen ist die Sicherung zusammenhangender
Freiflachen insbesondere im Blockinneren mit guten Wuchsbedingungen fur GroB-
baume sowie die Wahrung des durchgriinten Charakters auch im StraBenraum.

Jenseits gebietsbezogener Rahmenpléne sollte daher die qualitatsvolle Weiterent-
wicklung der offenen Bauweise mit allgemeingultigen Handlungsansatzen fir ver-
schiedene Blocktypen im Mittelpunkt stehen. Daraus kann fir das Stadtgebiet ein
Ubergreifendes Regelwerk fir Miinchner Gartenstadt-Bausteine formuliert wer-
den, das ohne detaillierte Betrachtung der identitédtspragenden Ortsspezifika die we-
sentlichen baustrukturellen Qualitaten sichert.

Das Regelwerk setzt auf der Ebene der Blécke an. Diese Regeln werden mit liber-
geordneten Prinzipien verknlipft. Aus diesen Zutaten setzen sich insgesamt quali-
tatsvolle Quartiere und Stadtteile zusammen.

Fir die folgenden drei Blocktypen Mlnchner Gartenstadte werden Grundregeln vor-
geschlagen.

— Ausgangslage

Blécke der Kategorie 1 zeichnen sich durch deren Bebauung im vorderen Teil
der Parzellen und ein von Hauptgebduden weitgehend unbebautes Blockinne-
res aus. Die Hauser orientieren sich meist Richtung StraBe. Eine Vorgarten-
zone ist vorgelagert.

— Langfristiges Zielbild

Bauliche Entwicklungen im Block erhalten die straBenstandige, offene Bebau-
ung und den grinen Innenbereich. Es bleibt ein maximal zusammenhangender
Griinraum bestehen, der Flache und Raum fur vielfaltige Bepflanzung und
GroBb&ume bietet.

— Handlungsanséatze

Um das Blockinnere fir zusammenh&ngendes Griin von Bebauung freizuhal-
ten, wird eine hintere Baugrenze festgelegt, die sowohl fiir Uber- als auch Un-
terbauung durch Tiefgaragen gilt. Die Vorgartenzone bleibt unversiegelt und
wertet mit Grinausstattung versehen den StraBenraum auf.
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I StraBenseitige, offene Bebauung
und griner Innenbereich
Block Kategorie 1 Block Kategorie 1
Ausgangslage: Langfristiges Zielbild
ruckwartiger Bereich weitgehend unbebaut

Tiefere offene Bebauung vorne und
kleinerer griiner Innenbereich

Block Kategorie 2.1
Langfristiges Zielbild

Block Kategorie 2
Ausgangslage:
ruckwartiger Bereich vereinzelt bebaut

Block Kategorie 2.2
Langfristiges Zielbild

Weniger tiefe, héhere offene
Bebauung vorne und groBerer
griiner Innenbereich

Bauliche Ergédnzungen erhalten
flieBende Freirdume liber

. . Parzellengrenzen hinweg
Block Kategorie 3 Block Kategorie 3

Ausgangslage: Langfristiges Zielbild
im Block unterschiedlich dimensionierte
und verteilte Baukorper

Abbildung 13:
Prinzipdarstellungen Regelwerk Miinchner Gartenstadt-Bausteine.
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Block Kategorie 2

Block Kategorie 3

Ubergeordnete
Prinzipien

— Ausgangslage

Die Bebauung von Blécken der Kategorie 2 ist Uberwiegend im vorderen Teil
der Parzellen situiert, vereinzelt jedoch auch zuriickversetzt in den rickwaérti-
gen Bereich. Der blockinnere Griinraum ist weitestgehend zusammenhé&ngend
mit der Tendenz zu schrumpfen.

— Langfristiges Zielbild

Fir die beschriebene Ausgangslage leiten sich zwei mdégliche Zielbilder im
Falle einer baulichen Entwicklung ab.

2.1: Der Block konzentriert die tiefere offene Bebauung im vorderen Teil der
Parzellen bei gleichbleibender Geschosszahl und kleinerem griinen Innenbe-
reich.

2.2: Die weniger tiefe offene Bebauung konzentriert sich im vorderen Teil der
Parzellen bei erhdhter Geschosszahl und gréBerem griinen Innenbereich.

— Handlungsanséatze

Auch hier gilt die Festlegung einer hinteren Baugrenze zur Sicherung eines
mdglichst groBen Anteils zusammenhangenden Griins im Blockinneren. Die
Baugrenze gilt wiederum fiir Uber- und Unterbauung, um GroBbaumwuchs zu
ermdglichen. Der Erhalt qualitatsvoller Vorgérten ist obligatorisch.

— Ausgangslage

Blécke nach Kategorie 3 zeichnen sich durch Bebauung in vorderen sowie
rickwartigen Bereichen aus. Bei hinreichend groBen Grundsticken flieBt der
Freiraum zusammenhangend Uber Parzellengrenzen hinweg und reicht bis an
den StraBenraum heran. Durch Blickbeziehungen aus dem StraBenraum ins
griine Blockinnere, in dem auch GroBb&ume Platz finden, entsteht ein block-
Ubergreifender Parkcharakter.

— Langdfristiges Zielbild

Bauliche Entwicklung findet in offener Bauweise und unter Einhalten der ent-
sprechenden Abstande, Durchblicke und Freiraumbeziehungen zu bestehen-
den Gebauden sowie unter Berlicksichtigung des vorhandenen GroBbaumbe-
standes statt. Vorgartenbereiche verschmelzen mit riickwartigem Grin.

— Handlungsanséatze

Unterbauung ist auf Gberbaute Bereiche zu beschranken, um den Wuchs von
GroBb&umen zu sichern. Die ErschlieBung rickwértiger Bebauung ist mit mini-
malem Flachenverbrauch zu organisieren. Auf groBen Grundstiicken sind Ab-
standsflachen groBzlgig zu bemessen. In dichteren Situationen sind beste-
hende Durchblicke zu beachten.

Das Regelwerk der Minchner Gartenstadt-Bausteine verfolgt einige allgemeingiil-
tige, libergeordnete Prinzipien in diesen Gebieten.

Charakterbildend flr die Stadttypologie der Gartenstadtgebiete ist, dass die ver-
schiedenen Griinstrukturen die Baustruktur dominieren. Dies betrifft vor allem den
Bestand von GroBb&umen im Blockinneren. Die Wirkung auf den StraBenraum haben
sowohl diese Baumbesténde als auch die Grinaustattung in den Vorgartenzonen.

Ein engmaschiges Quartierswegenetz ist abseits Ubergeordneter Verkehrsachsen ein
wichtiges Charakteristikum, das zur Qualitat von Gartenstadtgebieten beitragt. Um
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eine solche Durchléassigkeit der Blécke zur verbesserten FuBldufigkeit in den Quar-
tieren zu stérken, bedarf es Querungsmdoglichkeiten innerhalb einzelner Blécke.

Angesichts schrumpfender privater Freifachen ist die Anbindung an &6ffentliche
Griinflachen zu gewahrleisten. Diese sollen in einem gebietsbezogenen rdumlichen
Zusammenhang verknlpft, zuganglich gemacht und qualitatsvoll gestaltet sein.

Begriinte QuartiersstraBen kdnnen und mussen kinftig fur eine gewisse Kompensa-
tion bei Nachverdichtung in den Gebieten sorgen. Fir eine gesamtstédtische Wirk-
samkeit des 6kologischen Mehrwerts der Gartenstadtgebiete ist fir eine Vernetzung
aller Grunstrukturen in der Stadt zu sorgen. Durchgriinte Verkehrsachsen sind vor
allem dann klimawirksam, wenn sie attraktive Nahmobilitat férdern.

In der Kombination der Regeln fir die Einzelblécke mit den Ubergeordneten Prinzi-

pien und ergénzenden MaBnahmen erscheint es méglich, fir groBere Stadtbereiche
die Qualitdten der Miinchner Gartenstadte bei hdher werdender Dichte zu sichern.
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7.3 Weiteres Vorgehen

Aufbauend auf den vorliegenden Untersuchungen werden folgende Schritte fir das
weitere Vorgehen empfohlen:

Anwendung des Instruments Rahmenplan: Die Wirksamkeit des Instru-
ments Rahmenplanung, das von weiteren MaBnahmen flankiert wird, sollte an
den sechs Untersuchungsgebieten getestet und evaluiert werden. Erst
dadurch ist herauszufinden, ob das vorgeschlagene Instrumentarium langfris-
tig die gewlinschte Wirkung entfaltet und ob und wie gegebenenfalls nachge-
steuert werden muss. Die im Rahmen der vorliegenden Untersuchung entwi-
ckelten Rahmenpléne sollten demnach nach Beschluss durch den Stadtrat in
der Bauberatung eingesetzt werden.

Pilotversuch einfacher Bebauungsplan: In den untersuchten Gebieten kann
blockweise das Freihalten des Blockinneren mit dem Instrument des einfachen
Bebauungsplans getestet werden.

Weitere Bearbeitung Miinchner Gartenstadte: Die Auswahl und Priorisie-
rung von Gartenstadtgebieten fur eine weiterfihrende Bearbeitung kdnnte an-
hand der in Kapitel 7.2.1 genannten Indikatoren erfolgen.

Weiterentwicklung und Anwendung Regelwerk Gartenstadt-Bausteine:
Das vorgeschlagene Regelwerk sollte in Bezug auf die Anwendbarkeit in Ab-
stimmung mit der Lokalbaukommision Uberprift und fortentwickelt und in ein
handhabbares Instrument Uberfiihrt werden. Bei der Anwendung in einem gré-
Beren Stadtgebiet kann die Wirksamkeit des Instruments getestet und wie
auch die Anwendung des Instruments Rahmenplan evaluiert werden.
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