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Offentliche Sitzung

l. Vortrag der Referentin

Die Zustandigkeit der Vollversammlung des Stadtrates ergibt sich geman § 2 Ziffer 3
und 7 der Geschaftsordnung des Stadtrates nach Vorberatung im Ausschuss fur
Stadtplanung und Bauordnung.

A) Grundsatz- und Eckdatenbeschluss

Anlass der Planung

Das Areal westlich der Schlei3heimer Straflte, nordlich der Wormser Straf3e, 6stlich der
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WinzererstralRe und stdlich der ElisabethstralRe befindet sich in privatem Besitz. Im
Jahr 1967 wurde anlasslich des Neubaus fur das Karstadt-Warenhaus am Nordbad ein
Erbbaurechtsvertrag geschlossen, welcher nur gewerbliche Nutzung vorsieht und
weiter Bestand hat. Das Gebdude des ehemaligen Kaufhauses ,Karstadt am Nordbad*
entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen an ein zeitgemafes Gebaude.
Zudem meldete der Mieter (Warenhauskonzern Galeria Karstadt Kaufhof GmbH) im
Frahjahr 2020 Insolvenz an. In der Folge wurde das Warenhaus an der Schleillheimer
Strale / Elisabethstrale geschlossen. Die Erbbauberechtigte méchte durch Abriss des
Gebaudes eine konzeptionelle Neuordnung des gesamten Areals erreichen und strebt
eine langfristig gut nutzbare, zeitgemafle und stadtebaulich sowie architektonisch
anspruchsvolle Bebauung an.

Um eine qualitatvolle, dem Standort angemessene Ausgestaltung der Neubebauung zu
erreichen, wird ein Realisierungswettbewerb auf Grundlage der in dieser
Beschlussvorlage formulierten Ziele und Eckdaten angestrebt.

Ausgangssituation

Lage im Stadtgebiet

Das Baugrundstuick liegt im Stadtbezirk 4 Schwabing-West und wird von der Elisabeth-,
Winzerer-, Wormser- und SchleiRheimer Stralde begrenzt. Es umfasst das Flurstlick Nr.
4891, Gemarkung Minchen, Sektion 3 komplett und ist ca. 6.200 m? grof3.

Stadtebauliche und griinordnerische Bestandsanalyse

Stadtebauliche Bestandssituation, bestehende Nutzungen

Planungsgebiet

Der viergeschossige Bau des ehemaligen Kaufhauses befand sich zentral im
Planungsgebiet und grenzte fast blindig an die 6ffentlichen Verkehrsflachen der
Elisabeth-, Winzerer- und Wormser Stralde an. Zur SchleilRheimer Stral3e bildet ein
offentlich zuganglicher Vorplatz mit einer Tiefe von ca. 10 m den Eingangsbereich des
Kaufhauses. Das Kaufhaus wird seit Februar 2021 abgebrochen.

Die Nutzung als grof¥flachiges Kaufhaus, wie auch die Bauform, unterscheidet sich
deutlich von der Umgebung.

Umgebung

Nordlich des Planungsgebietes befinden sich das Stadtarchiv und das Nordbad, beides
solitar stehende Gebaudeensembles mit zur Strale hin grof3zigigen Grunflachen.
Beide sind durch die Elisabethstralte von der Blockstruktur im Siden getrennt.

Sidlich der ElisabethstralRe, auf den gegentiberliegenden Seiten der Wormser- und
Schleilheimer Stralle, befinden sich Blockrandbebauungen, die sich vom Stadtbezirk
Schwabing-West bis weit in die Maxvorstadt erstrecken und dieses Stadtviertel pragen.
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Westlich der Winzererstral’e befinden sich einzeln stehende Wohngebaude mit offenen
Grunflachen. Diese lockere Bebauung steht im starken Kontrast zu den dicht bebauten
Strukturen sudlich und dstlich des Planungsgebietes.

Griinplanerische Bestandssituation

Naturhaushalt

Das Gebiet liegt in der naturraumlichen Teileinheit Minchner Schotterebene. Das
Gelande ist weitestgehend eben. Im Flachennutzungsplan ist entlang der
WinzererstralRe eine Hangkante dargestellt, diese ist jedoch anthropogen uberformt
und vor Ort nicht erkennbar.

Der Versiegelungsgrad im bestehenden Gebiet liegt bei etwa 95%. Da das Areal
grof¥flachig anthropogen berformt wurde, weist es keinen natlirlichen Bodenaufbau
mehr auf.

Die generelle Grundwasserflielrichtung ist von Stidwesten nach Nordosten gerichtet.
Der Hochstgrundwasserstand (HW1940) liegt bei etwa 5-6 m unter der
Gelandeoberkante (GOK). Der mittlere Grundwasserstand liegt im Planungsgebiet bei
ca. 6-7 m unter GOK.

Das Areal sowie die angrenzenden Siedlungsbereiche weisen eine bioklimatisch
weniger glunstige bzw. unglnstige Situation auf. Die Belastung ist vorrangig durch den
hohen Versiegelungsgrad, die Bebauungsdichte und die unglinstigen Luftaus-
tauschbedingungen bestimmt. Dem Areal und seiner Umgebung stehen nur wenige und
groBtenteils kleine Grunflachen fur klimatische Ausgleichsfunktionen zur Verfugung.
Zusatzlich besteht entlang der Elisabethstralte und der SchleiRheimer Stralle eine
verkehrsbedingte Luftbelastung durch das hohe Verkehrsaufkommen. Nordlich des
Planungsgebiets in Richtung Schwere-Reiter-Stralle wirken lokal entstehende
Strémungssysteme in die Bebauung hinein.

Vegetation und Biotopfunktion

Es gibt keine Schutzgebiete und Biotopflachen innerhalb des Areals.

Nur knapp aufRerhalb des Grundstiicks sind vereinzelte Baum- und Heckenpflanzungen
vorzufinden. Es handelt sich hierbei Gberwiegend um Linden und Pappeln des
Strallenbegleitgriins, vereinzelt wurden Niedrighecken als Bodendecker gepflanzt.

Es ist im naheren Umfeld mit Vorkommen von Gebaudebritern zu rechnen. In der
naheren Umgebung des Planungsgebietes sind in der Gebaudebriterkartierung des
Landesbundes fiir Vogelschutz mehrere Fundpunkte flir Mauersegler enthalten.
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Griinversorgung und Erholung

Die Umgebung weist eine hohe Baudichte verbunden mit einem geringen Anteil an
offentlichen Grunflachen auf und ist somit unterversorgt bis deutlich unterversorgt.
Nordwestlich liegt auf ca. 3800 gm die Offentliche Griinflache Winzererstra3e-
ElisabethstralBe mit einem Kinderspielplatz. In etwa 800 Metern Entfernung beginnt der
Sidteil des Olympiaparks, der eine wichtige Erholungsfunktion auf Stadtteilebene
einnimmt.

Infrastruktur

Soziale Infrastruktur

Der Versorgungsgrad im Stadtbezirk 4 liegt aktuell im Krippenbereich bei 38 %
(Zielwert: 60%) und im Kindergartenbereich bei 73 % (Zielwert: 100%); damit gibt es
eine starke Unterversorgung.

Verkehrliche ErschlieBung

Offentlicher Personennahverkehr

Das Planungsgebiet ist in unmittelbarer Nahe durch Strallenbahn und Busverkehr
entlang der Hohenzollernstral’e angeschlossen. Die Haltestelle Nordbad liegt fullaufig
ca. 200 m vom Planungsgebiet entfernt und wird durch zwei Straltenbahnlinien (Linien
12 und 27) sowie von drei Buslinien (Linien 53, 59 und N44) angefahren.

Die U-Bahnstation Hohenzollernplatz liegt circa 500 m fu3laufig vom Planungsgebiet
entfernt. Hier verkehren die U2 und die U8.

Derzeit istim Rahmen der Planungen zum Zielnetz Tram 2025+ eine Neubautrasse flr
die Tram zwischen der Haltestelle Hochschule Minchen und der Haltestelle Nordbad
als verkehrlich sinnvoll eingeschatzt worden und zur zeitnahen Realisierung empfohlen.
Diese Trasse verlauft entlang der Lothstralie zur Winzererstralle (Haltestelle) und
weiter entlang der Winzererstralle zur Schwere-Reiter-StralRe/Hohenzollernstralle. Im
Hinblick auf die Anbindung an die Bestandsstrecke im Bereich Nordbad sollen auch
Fuhrungen entlang Winzererstrale — Elisabethstralle — Schleillheimer Stralle oder
Uber Agnesstral’e — SchleiRheimer Stral’e und dann anschlief3end an die
Bestandsstrecke Nordbad (Hohenzollernstraflie) Richtung Norden untersucht werden.

Motorisierter Individualverkehr

Das Planungsgebiet ist durch die umliegenden Strallen mit Uberwiegender
ErschlieBungsfunktion gut an das Gbergeordnete Stralennetz angebunden.

FlieRender Verkehr

Im Verkehrsentwicklungsplan VEP 2005 (Plan 3) sind die Schleitheimer Strale und die
Elisabethstralie als HauptverkehrsstralRen im Sekundarnetz mit maRgebender
Verbindungsfunktion gekennzeichnet. Die Schleil3heimer Stralle weist in diesem
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Abschnitt ein durchschnittliches Verkehrsaufkommen von ca. 15 000 Kfz/24h auf, die
Elisabethstralle ungefahr 9 000 Kfz/24h.

Die Winzererstralle ist eine Sammelstralle mit einem Verkehrsaufkommen von ca.
4000 Kfz/24H. Die Ausfahrt aus der Parkgarage sowie Anlieferungen und Entsorgung
des Grundstlicks fanden Uber diese Stralle statt.

Die Wormser Stralle verbindet als Anliegerstralie die Winzererstralte mit der
Schleillheimer StralRe. Hier befindet sich auch die Zufahrt zur bestehenden
Parkgarage.

Ruhender Verkehr

Das Planungsgebiet liegt in der ,Zone II* der Satzung lber die Ermittlung und den
Nachweis von notwendigen Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung - StPIS)
der Landeshauptstadt Minchen vom 19.12.2007.

260 Stellplatze befanden sich in der Parkgarage des Kaufhauses, welche tagsiiber von
Montag bis Sonntag genutzt werden konnten.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Parkraummanagementgebietes ,Barbarastalle/
Schwabing®. Als Parkregelung ist in der Elisabethstrale und SchleiRheimer Stralle
Mischparken, in der Wormser Stralle beidseitig Bewohnerparken und in der
Winzererstralle gegenuberliegend zum Planungsgebiet Misch- / Bewohnerparken
festgelegt.

In der Elisabeth- und Wormser Stralle sind beidseitig Langsparkbuchten vorhanden, in
der Schleilheimer- und Winzererstral3e stellenweise Schragparkbuchten.

FuB- und Radwegeverbindungen

FuBlaufige ErschlieBung

Entlang der SchleilRheimer Strale gestaltet sich der Seitenbereich vor dem
Haupteingang des Gebaudes in Form eines Platzes, welcher fir den FulRverkehr
abseits der Freischrankflachen bis zu 10 m Breite vorsieht. Nérdlich und sudlich des
Gebaudes weisen die Gehbahnen Breiten von unter 3 m auf und werden teilweise unter
Arkaden gefuhrt. An der Westseite verlauft die Gehbahn mit etwa 3 m Breite entlang
der Ausfahrt der Parkgarage sowie der Anlieferungs- und Entsorgungsbereiche.

ErschlieBung fiir den Radverkehr

Die Winzererstralde ist im Verkehrsentwicklungsplan 2005 (Plan 6) als Radverkehrs-
Hauptroute im Stadtgebiet eingestuft. Die Elisabeth- und Schleillheimer Stralle sind
beide als Nebenrouten bezeichnet.

Beidseitig der Elisabeth- sowie auf der Westseite der Winzererstralle sind jeweils
bauliche Radwege vorhanden, die zu Parkenden keine Sicherheitstrennstreifen
aufweisen und teilweise Breiten von unter 1,50 m besitzen. Auf beiden Seiten der
SchleiRheimer Stralte und auf der Ostseite der Winzererstralle sind weitgehend
Radfahrstreifen mit einer Breite von ca. 1,80 m vorhanden. In der Wormser Stral3e sind
aufgrund der geringen Kfz-Belastungen und der Zone 30-Regelung keine
Radverkehrsanlagen vorhanden.

Sowohl in der Elisabeth- als auch in der Schleiltheimer Strale entsprechen die
Radverkehrsanlagen nicht den Vorgaben des vom Stadtrat Gbernommenen
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Birgerbegehrens Radentscheid (bauliche Radwege mit 2,30 m Breite zusatzlich
Sicherheitsabstand). Der Abschnitt LothstraRe und Winzererstralie ist als Malnahme
zur Umsetzung des Burgerbegehrens Radentscheid im 2. MalRhahmenpaket enthalten.

Larmimmissionen

Verkehrslarm:

Die malgeblichen Verkehrslarmquellen flr den Umgriff stellen die Schleil3heimer
Stralde, die Elisabethstralle und die Winzerer Stralte dar. Entsprechend der Larmkarte
2017 des Landesamtes fir Umwelt (LfU) bestehen v.a. an der Ostseite des
Plangebietes hohe Verkehrslarmvorbelastungen von bis zu 65 -70 dB(A) (Loen) und 55
bis 60 dB(A) (Lnight)-

Gewerbelarm:

Im Umfeld des Planungsgebietes bestehen mehrere kleinere gewerbliche Nutzungen
sowie das als Gemeinbedarfsflache Verwaltung ausgewiesene Stadtarchiv nérdlich der
Elisabethstrale

Sport- und Freizeitlarm:

Norddstlich des Planungsgebietes befindet sich das als Gemeinbedarfsflache Sport
ausgewiesene Nordbad.

Lufthygiene

Eine flr das Planungsgebiet reprasentative Messstelle des stadtischen freiwilligen NO,-
Messnetzes besteht nicht. Gemal einer in der 7. Fortschreibung des Luftreinhalteplans
der Regierung von Oberbayern fir das Stadtgebiet Miinchen enthaltenen NO»-
Immissionsprognose des Landesamtes fur Umwelt (LfU) ist fir das Bezugsjahr 2020
keine Uberschreitung des NO,-Jahresgrenzwertes im direkten Umfeld des
Planungsgebietes an der Schleilheimer Stralle, an der Elisabethstralle, Winzerer
Stralle sowie an der Wormser Stral3e prognostiziert. Die relevanten Grenzwerte fur
Feinstaub (PM10, PM 2,5) werden seit 2012 im Stadtgebiet Minchen eingehalten.
Damit ist in der Ist-Situation davon auszugehen, dass die relevanten lufthygienischen
Grenzwerte im direkten Umfeld eingehalten werden.

Baugrund, Altlasten

Fir das Flurstlick Nr. 4891/0 Gemarkung Mlnchen Sektion 3 ist ein Altlastverdacht
verzeichnet. Dabei handelt es sich um eine vermutete, wiederverfiillte Kiesgrube. Der
Hinweis stammt aus einer historischen Karte von 1914.

Da das Grundstlck im Jahr 1967 grol¥flachig mit einer Tiefgarage Gberbaut worden ist
und im Rahmen dieser BaumafRnahme vermutlich ein umfangreicher Bodenaushub
stattgefunden hat, ist hauptsachlich in den Randbereichen noch mit Auffillungen zu
rechnen.
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Planerische und rechtliche Ausgangslage

Baurecht, Bebauungsplane, planungsrechtliche Bewertung

Das betreffende Flurstlick befindet sich im Geltungsbereich eines einfachen
Bebauungsplans (libergeleitetes Bauliniengefiige) geman § 30 Abs. 3 und beurteilt sich
in Verbindung mit § 34 Abs. 1 BauGB.

Entlang der Auliengrenze des Baugrundstuckes liegen Baulinien, entlang der Wormser
Strale ist die Baulinie leicht eingeriickt und entlang der Grundstlicksgrenze verlauft
eine Strallenbegrenzungslinie.

Das zu beplanende Grundstuck wird hinsichtlich Art und Maf der baulichen Nutzung
sowie der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden darf, durch die umliegende
Bebauung gepragt.

Der pragende Bereich befindet sich maflgeblich sidlich der Wormser Stral3e. Zu den
vorhandenen Nutzungen gehdren neben dem Wohnen, das einen deutlichen
Schwerpunkt darstellt, unter anderem nicht stérendes Gewerbe wie Einzelhandel,
Gastronomie sowie Niederlassungen freier Berufe, die Uberwiegend der unmittelbaren
Nahversorgung dienen.

Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Das Planungsgebiet ist im geltenden Flachennutzungsplan mit integrierter
Landschaftsplanung als Kerngebiet (MK) sowie ,MalRnahmen zur Verbesserung der
Grunausstattung® dargestellt. Die Darstellung als Kerngebiet ist der vorhandenen
Nutzung eines Wahrenhauses geschuldet. Durch den Abbruch des Bestandes kann
jedoch nicht unmittelbar von einer entsprechenden Kerngebietspragung ausgegangen
werden. Das Grundstick wird vielmehr durch die in der Umgebung vorhandenen
baulichen Strukturen und Nutzungen gepragt.

Grol3raumig ist das Grundstiick des ehemaligen Warenhauses von der Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA) umgeben. Ausnahme hierzu bilden das Stadtarchiv
(Gemeinbedarfsflache Verwaltung), das Nordbad (Gemeinbedarfsflache Sport) und die
zwischen den beiden Bauwerken liegenden Allgemeinen Grunflachen (AG).

Zentrenkonzept

Das Planungsgebiet liegt gemafl dem Zentrenkonzept im Umgriff des Stadtteilzentrums
.Nordbad®“. Das Warenhaus war lange Zeit ein wichtiger Magnetbetrieb des
Stadtteilzentrums. Auf einer Flache von ca. 6000 m? Verkaufsflache wurden
zentrenrelevante Sortimente angeboten. Durch die SchlieBung werden zukinftig einige
dieser zentrenrelevanten Guter nicht mehr vertreten sein. Somit ist die Funktion des
Stadtteilzentrums stark gefahrdet und die Zentrenkategorie gemaf} dem
Zentrenkonzept nur schwer haltbar.

Umso wichtiger ist daher eine stadtebauliche Entwicklung des Grundstlicks, die das
Stadtteilzentrum starkt und die Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum steigert.
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Zur stadtebaulichen Qualitat gehort auch eine ausgewogene Nutzungsmischung. Daher
wird fir diesen Standort im Sinne des Zentrenkonzepts eine Nutzungsmischung mit
kulturellen, sozialen und Handelseinrichtungen mit zeitgemafen Einzelhandelsflachen
angestrebt. Die Erdgeschosszone soll mit kleinteiligem Einzelhandelsbesatz,
Gastronomie und attraktiven beziehungsweise frequenzbringenden Funktionen
(beispielsweise offentliche Einrichtungen und private Nutzungen aus dem
Freizeitsektor) bespielt werden.

Eckdaten und Planungsziele

Eckdaten

Ubergeordnetes Ziel ist die Entwicklung eines gemischt genutzten Stadtbausteins, der
sich in die stadtebauliche Struktur der Umgebung einfligt. Die konkrete Ausgestaltung
des Stadtbausteins soll daher im Rahmen eines Realisierungswettbewerbs erarbeitet

werden, welcher anhand folgender Eckdaten ausgelobt werden soll:

» Fortsetzung der stadtebaulich vorgepragten Struktur einer Blockrandbebauung unter
Weiterfiihrung einer H6henentwicklung der Umgebung

* Erhalt und Starkung der Funktion als Stadtteilzentrum Nordbad durch Realisierung
einer Nutzungsmischung aus Einzelhandelsflachen, Gastronomie, Buroflachen, nicht
stérendem Gewerbe und sozialer Infrastruktur

* Verbesserung des Umgebungsbedarfs an sozialen Infrastruktureinrichtungen durch
Schaffung von Kinderkrippen- und Kindergartengruppen

* Integration einer attraktiven Markthalle mit dazugehoérigem Vorplatz mit
Aufenthaltsqualitat entlang der SchleiRheimer Stralle

» Schaffung attraktiver Burordume

» Nachweis von erforderlichen Stellplatzen und Ausweisung von ca. 100
Anwohnerparkplatzen in der neuen Tiefgarage; die Anzahl an Kurzzeitstellplatzen
soll dabei auf ein Minimum reduziert werden

* Erstellung eines Gesamtkonzeptes zur Schaffung von qualitatvollen, multifunktional
nutzbaren Griin- und Freiflachen in den Innenhéfen und auf den Dachflachen

* Erhalt aller umliegender Bestandsbdume und Schaffung von ausreichend
dimensionierten GroRbaumstandorten im Innenhof

» Berlcksichtigung der Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung

» gendergerechte Planung unter Bertcksichtigung der Anforderungen von Menschen
in unterschiedlichen Lebenssituationen

Planungsziele

Das vorhandene Kaufhausgebdude stellt hinsichtlich Art und Maf} der baulichen
Nutzung sowie dem Mal} der tberbauten Grundstlicksflache (Versiegelungsgrad) eine
Sonderform im weiteren Umfeld dar und leitet sich so nicht aus der Umgebung ab.

Nach Abriss des Bestandsgebaudes ist das Grundstiick planungsrechtlich geman § 34
BauGB im Bezug auf das Einfligen ins bestehende umgebende Quartier neu zu
bewerten. Dabei sind insbesondere die sudlich angrenzenden Strukturen maf3geblich.

Die sudlich und 6stlich angrenzenden Quartiere kennzeichnen sich durch geschlossene
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Blockrandbebauungen mit teilweise begriinten Innenhéfen und Grolbaumen.
Teilweise sind rickwartige Gebaude als Hofbebauung (Querriegel) vorhanden.

Das zu beplanende Grundstlck ist daher ebenfalls als Blockrandbebauung mit
begriintem Innenhof zu planen, um diese stadtrdumliche Struktur fortzufihren.

Eine vollstandige Versiegelung durch Uberbauung des Innenhofs ist planungsrechtlich
nicht vorgepragt, vielmehr ist ein multifunktionaler Innenhof mit ausgekligeltem
Freiflachenkonzept fir die verschiedenen Nutzergruppen vorzusehen. Dabei ist ein
angemessener Anteil unversiegelter Flache zu berucksichtigen.

Hinsichtlich der Gebaudekubatur muss das Mal} der Nutzung geman § 34 BauGB aus
der ndheren Umgebung abgeleitet werden. Dabei ist insbesondere Ricksicht auf die
unmittelbar benachbarten Wohngebaude zu nehmen. Im Falle einer Unterschreitung
der gesetzlichen Abstandsflachen ist eine ausreichende Belichtung, Bellftung und
Besonnung nachzuweisen.

Fir das neue Quartier ist eine Nutzungsmischung aus Buronutzungen, Einzelhandel,
Gewerbe, Gastronomie sowie sozialen bzw. kulturelle Einrichtungen vorgesehen. Um
dem Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Minchen zu entsprechen, ist insbesondere
die Erdgeschosszone auch mit kleinteiligem Einzelhandelsbesatz, Gastronomie und
attraktiven beziehungsweise frequenzbringenden Funktionen (beispielsweise 6ffentliche
Einrichtungen und private Nutzungen aus dem Freizeitsektor) zu planen.

Ein Baustein dazu ist die geplante Markthalle, welche auch das Thema Halle im
Gebaude integriert widerspiegeln soll. Hier ist geplant, ggf. eine mehrgeschossige (z.B.
1. Untergeschoss bis 1.0bergeschoss) integrierte Halle oder ein Gberhohtes
Erdgeschoss (ber die gesamte Fassadenlange an der Schleillheimer Stralle und mit
einer entsprechenden Riegeltiefe vorzusehen. Dabei sollte der ca. 1,50 m betragende
Gelandeanstieg von der Schleillheimer Stralde zur WinzererstralRe genutzt werden. Mit
innovativen Innenraumkonzepten kombiniert wird dies das Aushangeschild bzw. die
Adressbildung des Standortes werden.

Der tiefere Vorplatz als Eingangsbereich fur die Markthalle ist in einer vertraglichen
Tiefe im Erdgeschossbereich zu erhalten, um das Konzept in den warmeren
Jahreszeiten auf diesen ausweiten zu kénnen und einen halbéffentlichen Bereich zum
Aufenthalt zu schaffen. In den Obergeschossen sollte eine Uberbauung bis zur Baulinie
erfolgen, um die stadtebaulichen Kanten von Siiden kommend aufzunehmen und einen
Wetterschutz des Eingangsbereichs zur Markthalle hin zu schaffen.

In den Obergeschossen sind moderne Buroflachen vorgesehen. Hier gibt es u.a. eine
Anfrage einer groften wissenschaftlichen Forschungseinrichtung, dass verschiedene
Institute und auch eine grof3zugige Bibliothek untergebracht werden.

Die geplanten Dachflachen sind in das Gesamtkonzept des Stadtbausteins zu
integrieren. Dabei gilt es, die gemeinschaftlich nutzbaren Dachflachen (u.a. fir
Gastronomie) unter Beachtung der Larmschutzanforderungen mit den notwendigen
Luftungs- und Haustechnikanlagen in Einklang zu bringen.

Die Entliftung von Tiefgaragen und weitere ggf. notwendige Luftungs- und
Haustechnikanlagen sind durch bauliche und technische Vorkehrungen Uber das Dach
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der zugeordneten Gebaude zu flihren. Diese sollten mdglichst geblindelt und kompakt
geplant werden.

Auf eine vertragliche Einbindung der gewerblichen Nutzungen in das Planungsgebiet ist
zu achten. Insbesondere ist die umliegende Wohnnutzung vor dem entstehenden
Gewerbelarm, vor allem vor Larm aus der zu erwartenden Anlieferung und dem
Kundenverkehr, zu schitzen.

Soziale Infrastruktur

Aufgrund bestehender Erbbaurechtsvertrage ist es nicht mdglich, eine stadtische Kita
auf dem Grundstiick zu realisieren. Die Erbbauberechtigte plant daher, zur
Verbesserung des Umgebungsbedarfs Kindergarten- und Kinderkrippengruppen in
einer privaten Kita auf dem Grundstlick unterzubringen. Die GréRenordnung der
privaten Kita und eine adaquate Freiflache ist im weiteren Planungsprozess zu prifen.

Mobilitat

Die umweltgerechte und energieeffiziente Mobilitat basierend auf dem OPNV sowie
den weiteren Verkehrsmitteln und multimodalen Diensten des Umweltverbunds soll im
Rahmen der weiteren Planungen in den Vordergrund gestellt werden. Den kinftigen
Beschaftigten, Kund*innen oder Nutzer*innen sollen Anreize bereitgestellt werden, auf
die Nutzung des privaten Kfz zu verzichten. Die gute Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr soll in der weiteren Planung maoglichst gut ausgenutzt werden. Auch vor
dem Hintergrund der sich in Planung befindlichen MalRnahmen zur Verbesserung der
OV- und Radverkehrssituation in der unmittelbaren Umgebung des Planungsgebietes
sollte ein wesentliches Hauptaugenmerk bezliglich der Erreichbarkeit des
Bauvorhabens auf den Umweltverbund gelegt werden. Auch kann eine
Bericksichtigung von alternativen Mobilitdtsangeboten (auch im Zuge eines
betrieblichen Mobilititsmanagements) dieses Planungsziel unterstitzen.

Von der Erbbauberechtigten wurde eine gutachterliche Abschatzung der verkehrlichen
Auswirkungen des Bauvorhabens vorgelegt. Gegenibergestellt wurden das
Verkehrsaufkommen aus der bisherigen Nutzung und die Verkehrserzeugungsberech-
nung der zukunftigen Nutzung (Buro, Kita, Gastronomie sowie Einzelhandel). Das
Gutachten fuhrt aus, dass mit dem Neubau und der Realisierung der geplanten
Nutzungen ein geringeres Verkehrsaufkommen im Vergleich zur bisherigen Nutzung
des Gebaudekomplexes zu erwarten ware. Aufgrund des sehr guten Umweltverbund-
angebotes im direkten Umfeld sollte ein mdglichst geringes Angebot an
Kurzzeitstellplatzen weiterverfolgt werden. Der erforderliche Stellplatzbedarf muss in
Tiefgaragen nachgewiesen werden.

Die im Zusammenhang mit einer moglichen Kindertageseinrichtung oder gewerblichen
Nutzung entstehenden Verkehre, insbesondere Hol-, Bring- und Liefer- und
Ladeverkehr, sind auf Privatgrund, z.B. in der Tiefgarage, zu berticksichtigen.

In der Verkehrsuntersuchung wird ausgeflihrt, dass die Tiefgaragenzu- und ausfahrt
sowie der Liefer- und Ladeverkehr Gber die Winzererstralie erfolgen soll. Fir die
weiteren Planungen sind zwingend der vor der Zu- und Ausfahrt querende Radverkehr
sowie ausreichende Sichtbeziehungen, auch fir den Fulverkehr in der Winzerer-
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stralle, zu bericksichtigen. Zudem ist aus Griinden der Verkehrssicherheit das
rickwartige Rangieren der Lade- und Liefervorgange in oder aus den Ladetaschen auf
offentlichem Verkehrsgrund zu vermeiden. Aufgrund der in Planung befindenden
MaBnahmen, u.a. zum Radverkehr und der Trambahntrasse, kann zum jetzigen
Zeitpunk eine Linksabbiegemoglichkeit von der Winzererstral3e in die
Tiefgaragenzufahrt nicht zugesichert werden. Es soll auf Grundlage der o0.g. Konflikte
mit dem Ful3- und Radverkehr sowie ggf. dem Tramverkehr geprift werden, ob eine
Zu- und Ausfahrt Uber die Elisabethstrale erfolgen kann.

Die Umgebung weist einen hohen Anteil an Wohnen auf. Dabei liegt ein hohes Defizit
an privaten Stellplatzen (auf Privatgrund) gegenlber der Anzahl an privat gemeldeten
Kfz in der Umgebung vor, so dass die Voraussetzung fiir die Prifung der Forder-
fahigkeit von Anwohnerstellplatzen an diesem Standort erflllt wird. Aufgrund des hohen
Parkdrucks vor Ort wird ein Bedarf von ca. 100 Anwohnerstellplatzen gesehen. Diese
sind zusatzlich zu den nach der Bauordnung pflichtigen Stellplatzen zu errichten.

Fahrradabstellplatze miussen von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus ebenerdig, tber
geeignete Aufziige, Rampen oder AuRentreppen mit Rampen leicht, verkehrssicher
und eingangsnah erreichbar sowie gut zuganglich sein. Fur das kurzzeitige Abstellen
von Fahrradern sind im Bereich der Gebaudezugange, vor allem fiir die
Einzelhandelsnutzung sowie Gastronomie, eine ausreichende Anzahl an offenen
Fahrradabstellplatzen vorzusehen. Diese sind in die Freiraumplanung zu integrieren.

Zudem soll ein Angebot an alternativen Mobilitatselementen (z.B. CarSharing, Fahrrad-
Vermietsysteme sowie Abstellplatze flr Lastenrader, Pedelecs oder e-Scooter) sowie
eine Abgabestation flir Paketdienstleister angeboten werden.

Griinordnung und Freiraum

Die fir die Nutzungen erforderlichen Freiflachen sollen besonders qualitatvoll gestaltet
sein und Mdglichkeiten flr eine multifunktionale Nutzung mit hoher Aufenthaltsqualitat
bieten. Ziel sollte es sein, pro Arbeitsplatz 2 m? nutzbare Hof- oder Dachflache mit
Erholungsfunktion einzurichten.

Der Erhalt bzw. die Schaffung eines Vorplatzbereiches ist als stufenweise Offnung von
den angrenzenden Wohnblécken im Siden hin zur Freiflache des Stadtarchivs im
Norden zu verstehen. Bei seiner Gestaltung soll auf einen guten Anschluss in den
offentlichen Raum geachtet werden.

Vor dem Hintergrund des Klimawandels ist auf eine gute Durchgrinung zu achten,
insbesondere durch ausreichend dimensionierte Standorte fur GroRbaumpflanzungen
(durchwurzelbarer Bodenaufbau mind. 1,5 m). Die Tiefgaragendecken missen im
Bereich von Grunflachen auf mind. 0,8 m unter OK Gelénde abgesenkt sein.

Zum Rickhalt von anfallendem Niederschlagswasser sollen Retentionsflachen auf
Tiefgaragen und Dachflachen (z.B. in Form von Dachbegrinung, mind. 20 cm
Substrataufbau) angeboten werden.
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Weiteres Vorgehen

Durchfiihrung eines Realisierungswettbewerbes

Um nach der Aufgabe der Warenhausnutzung eine qualitatvolle, dem Standort
angemessene Gestaltung der Bebauung und der Freiflachen zu finden, wird die
Auslobung eines Realisierungswettbewerbes (Planungsgemeinschaft mit
Landschaftsarchitekt*in) auf Grundlage der unter A) 2 dargestellten Planungsziele und
Eckdaten vorgeschlagen. Das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung wird
beauftragt, mit der Erbbauberechtigten diesbeziiglich Verhandlungen aufzunehmen. Bei
der Durchfuhrung des Wettbewerbs ist die angemessene Beteiligung der
Landeshauptstadt Minchen am Preisgericht durch die Teilnehme von Mitgliedern der
Stadtratsfraktionen, der Vorsitzenden des Bezirksausschusses 4 Schwabing-West und
durch die Stadtbauratin Frau Prof. Dr. (Univ. Florenz) Elisabeth Merk oder Vertretung
sicherzustellen.

Baugenehmigungsverfahren

An das Vorliegen des Wettbewerbsergebnisses schliefst sich das Baugenehmigungs-
verfahren auf Antrag der Erbbauberechtigten an.

Sicherung der Stadtebaulichen Qualitat statt Schnellschuss fiir den Karstadt
Nordbad

Antrag Nr. 20-26 / A 00560 der Fraktion Die Griinen - Rosa Liste, SPD / Volt-
Fraktion vom 21.10.2020

Mit dem Antrag wird das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung beauftragt, die
planungsrechtlichen Mdéglichkeiten aufzuzeigen, wie eine stadtebaulich angemessene
Neubebauung des Areals des bisherigen Kaufhauses Karstadt am Nordbad erreicht
werden kann. Ziel sei dabei zum einen die Sicherung der stadtebaulichen Qualitat an
diesem wichtigen Ort. Zum anderen solle aufgezeigt werden, ob und ggf. wie auch die
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum und eine kluge Nutzungsmischung in
Erganzung zur Bestandssituation gelingen kann. Die vom Bezirksausschuss
Schwabing-West bereits formulierten Anforderungen sollen dabei beriicksichtigt
werden.

Stellungnahme:

Grundsatzlich besteht fur das Grundstiick Baurecht nach § 30 Abs. 3i.V.m. § 34
BauGB, d.h. ein Bauvorhaben misste sich gem. § 34 BauGB nach Art und Maf3 der
baulichen Nutzung in die ndhere Umgebung einfligen. Die derzeitige Bebauung mit
einem Warenhaus entspricht der Darstellung ,Kerngebiet* (MK) im Flachennutzungs-
plan. Das Bestandsgebaude ist im stadtebaulichen Umfeld, in dem Blockrandbe-
bauungen mit Wohnen und kleinteiligem Einzelhandel dominieren, als Sondertypologie
zu sehen.

Aufgrund der stadtebaulichen Pragung, der exponierten Lage und der GrofRRe des
Areals hat das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung die Aufstellung eines
Bebauungsplanes mit Griinordnung geprtft. Wesentliche Zielvorstellungen waren dabei
u.a. ein stadtebaulich angemessener Abschluss der Blockrandbebauung zur
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Elisabethstralie mit einer Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Wohnen, nicht
stérendem Gewerbe und sozialer Infrastruktur, die Deckung des Bedarfs an sozialen
Infrastruktureinrichtungen, die Schaffung qualitatvoller Freiflachen und der Erhalt und
die Starkung des Stadtteilzentrums Nordbad.

Im Bebauungsplanverfahren konnte die stadtebauliche Entwicklung des Gebiets aktiv
gestaltet werden, und die Abwagung der in den verschiedenen Beteiligungsverfahren
vorgebrachten 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
wurde zur Qualitat der stadtebaulichen Entwicklung beitragen.

Im Rahmen der Vorbereitung eines Bebauungsplanverfahrens wurde bekannt, dass es
sich bei dem Grundstlick um ein Erbbaurechtsgrundstiick handelt. Eine
Wohnbebauung ist laut Erbbaurechtsvertrag zivilrechtlich nicht zulassig (unabhangig
vom o6ffentlich-rechtlichen Baurecht nach § 34 BauGB). Die Abwagung der privaten und
offentlichen Belange gegeneinander und untereinander hat ergeben, dass im
vorliegenden Fall die privaten Rechte der Erbbauberechtigten beachtlich sind. Damit
ware die Realisierung der Neu- und Umstrukturierung des Areals erst nach Ablauf des
Erbbaurechtsvertrags in vielen Jahren zu erwarten. Ob die Planung dann noch
erforderlich ist und den Mitte des 21. Jahrhunderts herrschenden gesellschaftlichen,
rechtlichen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen gerecht wiirde, ist nicht
absehbar. Es besteht die Gefahr einer unzulassigen Vorratsplanung. Aufgrund der
langen Zeit bis zu einer moglichen Umsetzung des Bebauungsplans kann derzeit von
einem Planungserfordernis gem. § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB nicht ausgegangen werden.

Von der Aufstellung eines Bebauungsplanes, der die im Antrag gewiinschte
Nutzungsmischung insbesondere mit Wohnen und sozialer Infrastruktur zum Inhalt hat,
wird deshalb abgesehen. Damit steht keine rechtlich haltbare Mdglichkeit zur
Verfiigung, andere Nutzungen durchzusetzen.

Um ein qualitativ hochwertiges, dem Standort angemessenes gestalterisches
Gesamtkonzept fiir die baulichen Anlagen, die Freiflachen und die verkehrliche
Anbindung zu erreichen, ist die Auslobung eines Realisierungswettbewerbs
vorgesehen.

Dem Antrag kann nur nach Mafligabe dieser Ausfihrungen entsprochen werden.

Beteiligung des Bezirksausschusses, Abstimmung

Der Bezirksausschuss des 4. Stadtbezirks Schwabing-West wurde gem. § 9 Abs. 2
und 3 (Katalog des Referates fur Stadtplanung und Bauordnung, Ziffer 2) angehért. Er
hat sich in der Sitzung vom 28.04.2021.mit der Planung befasst und dem
Beschlussentwurf einstimmig zugestimmt. Die geplante Durchfihrung eines
Realisierungswettbewerbs begrif3t der Bezirksausschuss ausdrticklich (siehe auch
Anlage 4).

Der Bezirksausschuss des 4. Stadtbezirks Schwabing-West hat Abdrucke der
Sitzungsvorlage erhalten.
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Die Sitzungsvorlage wurde mit dem Mobilitatsreferat abgestimmt.

Dem Korreferenten des Referats fur Stadtplanung und Bauordnung, Herrn Stadtrat
Paul Bickelbacher, und dem zustandigen Verwaltungsbeirat, Herrn Stadtrat Christian
Mdiller, ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.

Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1.

Der Stadtrat nimmt die Ausfuhrungen im Vortrag der Referentin zur Kenntnis und
stimmt den unter Buchstabe A) Ziffer 2 formulierten Planungszielen und Eckdaten
zu, insbesondere

+ Fortsetzung der stadtebaulich vorgepragten Struktur einer Blockrandbebauung
unter Weiterfihrung einer Hohenentwicklung der Umgebung

+ Erhalt und Starkung der Funktion als Stadtteilzentrum Nordbad durch
Realisierung einer Nutzungsmischung aus Einzelhandelsflachen, Gastronomie,
Biroflachen, nicht stérendem Gewerbe und sozialer Infrastruktur

+ Verbesserung des Umgebungsbedarfs an sozialen Infrastruktureinrichtungen
durch Schaffung von Kinderkrippen- und Kindergartengruppen

+ Integration einer attraktiven Markthalle mit dazugehoérigem Vorplatz mit
Aufenthaltsqualitat entlang der SchleiRheimer Stralle

« Schaffung attraktiver Buroraume

« Nachweis von erforderlichen Stellplatzen und Ausweisung von ca. 100
Anwohnerparkplatzen in der neuen Tiefgarage, die Anzahl der
Kurzzeitstellplatze soll dabei auf ein Minumum reduziert werden

« Erstellung eines Gesamtkonzeptes zur Schaffung von qualitatvollen,
multifunktional nutzbaren Grin- und Freifldchen in den Innenhdfen und auf den
Dachflachen

« Erhalt aller umliegender Bestandsbaume und Schaffung von ausreichend
dimensionierten Grobaumstandorten im Innenhof

+ Berucksichtigung der Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung

+ gendergerechte Planung unter Bericksichtigung der Anforderungen von
Menschen in unterschiedlichen Lebenssituationen

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, mit der
Erbbauberechtigten Verhandlungen aufzunehmen mit dem Ziel, durch einen
Realisierungswettbewerb geman den Richtlinien fur Planungswettbewerbe (RPW
2013) eine dem Standort angemessene Gestaltung der Neubebauung, der
Freiflachen und der verkehrlichen Anbindung unter Berlicksichtigung der
genannten Planungsziele zu erreichen.

Bei der Durchfiihrung des Wettbewerbs ist die angemessene Beteiligung der
Landeshauptstadt Miinchen am Preisgericht durch die Teilnahme von
stimmberechtigten Mitgliedern der Stadtratsfraktionen, der Vorsitzenden des
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Bezirksausschusses 4 Schwabing-West sowie durch die Stadtbauratin Frau Prof.
Dr. (Univ. Florenz) Elisabeth Merk oder Vertretung, sicherzustellen.

4. Der Antrag Nr. 20-26 / A 00560 der Fraktion Die Griinen - Rosa Liste, SPD / Volt-
Fraktion vom 21.10.2020 ist damit geschaftsordnungsgeman behandelt.

5. Der Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.

Beschluss

nach Antrag

Uber den Beratungsgegenstand wird durch die Vollversammlung des Stadtrates
endgultig beschlossen.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen

Der Vorsitzende Die Referentin

Ober-/Birgermeister Prof. Dr. (Univ. Florenz) Elisabeth Merk
Stadtbauratin
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IV. Abdruck von . -1Il.
Uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums, Stadtratsprotokolle (SP)
an das Direktorium Dokumentationsstelle
an das Revisionsamt
an die Stadtkdmmerei
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

V. WV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3
zur weiteren Veranlassung.

Zu V..
1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.
2. Anden Bezirksausschuss 4 Schwabing-West
3. An das Mobilitatsreferat
4. An das Kommunalreferat
5. An das Baureferat
6. An das Referat fur Arbeit und Wirtschaft
7. An das Referat fur Bildung und Sport
8. An das Referat fUr Stadtplanung und Bauordnung — SG 3
9. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA |
10. An das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/01
11. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA llI
12. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA IV
13. An das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA IV 22 T
14. An das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA [1/22 P
15. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/52
16. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/24 B
jeweils mit der Bitte um Kenntnisnahme

17. Mit Vorgang zuriick zum Referat flr Stadtplanung und Bauordnung HA 11/22 V

Am
Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — SG 3



