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Quartier Obersendling - Musterquartier für Nachhaltigkeit. 

Einführung

In Obersendling entsteht auf ca. 5 Hektar ein neues, gemischt genutztes 
Stadtquartier. Der hierzu aus einem städtebaulichen Workshopverfahren 
hervorgegangene Masterplan für den in Aufstellung befindlichen 
Bebauungsplan mit Grünordnung Nr. 2139 sieht auf dem Planungsgebiet 8 
Baugebiete mit 13 Baukörpern vor.

Initiator des Bebauungsplanverfahrens ist die Horus Sentilo
Projektentwicklungsgesellschaft mbH mit einer Grundstücksgröße von ca. 
39.500 m², unterteilt in 6 Baugebiete. Weitere Grundstückseigentümer sind 
Kolb + Partner mit ca. 2.650 m² auf einem Baugebiet, sowie BP / Aral mit 
ca. 3.450 m² auf einem weiteren Baugebiet. Ca. 1.800 m² nicht zu 
bebauende Grundstücksfläche befinden sich im Eigentum der 
Landeshauptstadt München.

Die Flächen des Planungsumgriffs, die bislang mit Siemensbrachen und 
einem stillgelegten Betonwerk bebaut sind, eignen sich gut für die künftige 
Reaktivierung. Denn der Planumgriff ist, mit seiner Lage direkt an der 
BoschetsriederStraße (künftig auch Tram Westtangente), am geplanten 
Grünband�Š�+�P�I�M�W�F�E�R�H�� �3�F�I�V�W�I�R�H�P�M�R�K�ˆ�� �Y�R�H�� �E�R�� �H�I�V�� �9-Bahn Haltestelle 
MachtlfingerStraße, verkehrsmittelübergreifend bestens erschlossen.

Die künftige Bebauung des Umgriffs sieht eine gemischte Nutzung vor. Der 
Standort wird ca. 5.000 Arbeitsplätze beheimaten und, mit rd. 220 
Wohnungen, ca. 530 neuen Bewohner*innen ein zu Hause bieten. Ergänzt 
werden diese Nutzungen durch Hotellerie, Gastronomie, Einzelhandel, 
Kultureinrichtungen und eine Tankstelle als Mobilitäts-Hub. So entsteht ein 
Quartier der kurzen Wege, das den Nutzer*innen, Bewohner*innen und 
Nachbar*innen einen echten Mehrwert bietet. 

Quartier Obersendling |LEITLINIEN FÜR NACHHALTIGKEIT
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Quartier Obersendling - Musterquartier für Nachhaltigkeit. 

Anlass

Der Klimawandel stellt unsere Gesellschaft vor die wohl größte globale 
Herausforderung, die es jemals gab. Es gilt, diese gemeinsam anzupacken 
�• jede*r muss seinen Beitrag leisten. 

Projektentwicklungsgesellschaften trifft in diesem Zusammenhang eine 
besondere Verantwortung. Denn Immobilien sind für fast 40 Prozent des 
weltweiten Energieverbrauchs verantwortlich. Hier gilt es zukunftsfähige 
Lösungen zu finden. Daher wurde für das Projekt Quartier Obersendling 
bereits frühzeitig eine Nachhaltigkeitsstrategie, die die Bereiche 
Ressourcenschonung, Kreislaufwirtschaft, Urbane Stadtnatur, Anpassung 
an den Klimawandel umfasst, entwickelt. Zur ganzheitlichen Betrachtung 
werden diese Themen um die Bereiche Soziales Miteinander, 
Mobilitätswende, Sharing Economy und Stadtkultur ergänzt. Diese 
Leinlinien für die Quartiersentwicklung werden in den nachfolgenden 
Kapiteln erläutert.

Denn das Quartier verbindet Ideen für die nachhaltige Errichtung, mit 
Lösungen für einen effizienten Gebäudebetrieb und der Möglichkeit für die 
Quartiersnutzer*innen, aktiv Teil des Gesamtkonzeptes zu sein, um 
gemeinsam unsere Umwelt zu schützen und zu erhalten �• als Teil der 
Lösung der globalen Herausforderung.

Bepartof thesolution.

Quartier Obersendling |LEITLINIEN FÜR NACHHALTIGKEIT
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RESSOURCENSCHONUNG
GEBÄUDEBETRIEB IM EINKLANG MIT DER 
NATUR
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01 Ressourcenschonung

Unsere Umwelt bietet uns eine Vielzahl natürlicher 
Ressourcen. Wenn es uns gelingt, diese sinnvoll 
und effizient einzusetzen, machen wir einen Gebäudebetrieb im 
Einklang mit der Natur möglich. Dieses Konzept der 
Ressourcenschonung verfolgt das Quartier Obersendling 
konsequent. 

�‡ Der erste Schritt zu effizienten Gebäuden ist die 
Reduzierung des Primärenergiebedarfs.
Im Quartier werden alle Gebäude in Anlehnung an 
den Niedrigstenergie�+�I�F�Ÿ�Y�H�I�W�X�E�R�H�E�V�H�� �Š�)�J�J�M�^�M�I�R�^-
�L�E�Y�W�������ˆ���V�I�E�P�M�W�M�I�V�X�����(�I�V���)�R�I�V�K�M�I�F�I�H�E�V�J���W�M�R�O�X���W�S���Y�Q��������
% im Vergleich zum Referenzgebäude nach 
Gebäudeenergiegesetz (GEG). 

�‡ Der Wärme- und Kälteeintrag wird über eine 
intelligente Fassadenkonzeption gesteuert. 
Ausgeklügelte, architektonisch ansprechende 
Elemente wie vorgehängte Fassadenteile und 
Lamellen optimieren die Ausnutzung natürlicher 
Wärme und Kälte. Partielle tageslichtlenkende 
Verschattung reduziert den Einsatz von Kunstlicht bei 
gleichzeitigem Hitzeschutz. 

�‡ Eine nachhaltig konzipierte Energiezentrale versorgt 
den Großteil des Quartiers mit Heiz- und Kühlenergie. 
Sie wird vorwiegend durch die natürlichen 
Ressourcen Sonne, Grundwasser und Erdwärme 
gespeist. Der externe Energiebedarf (bestehend aus 
Fernwärme und Ökostrom) sinkt dadurch auf ein 
Minimum.

�‡ Energie, die nicht sofort eingesetzt werden kann, 
wird in Pufferspeicher geleitet. Hierzu wird 
in der Gemeinschaftstiefgarage eine energie-
speichernde Bodenplatte installiert. Zudem wird das 
Wasser der Sprinklertanks als Puffermedium genutzt. 
Die dort gespeicherte Leistung lässt sich jederzeit 
bedarfsgerecht abrufen. Überschüssiger Photo-
voltaikstrom wird perspektivisch in Elektro-
fahrzeugen in der Gemeinschaftstiefgarage 
zwischengespeichert werden (Vehicle to Grid).

�‡ Diese und weitere Maßnahmen führen, gepaart mit 
dem Einsatz von Ökostrom dazu, dass der 
Quartiersbetrieb nahezu CO2-neutral erfolgt. Dadurch 
werden allein bei der Wärme- und Kälteerzeugung 
jährlich ca. 2.600 t CO2 eingespart.
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01 Ressourcenschonung

�‡ Im Quartier wird Energie bedarfsgerecht 
eingesetzt. Eine präsenzbasierte Steuerung in den 
Bürogebäuden optimiert den Energieverbrauch für 
Heiz-, Kühl- und Lüftungsanlagen, sowie für Innen-
und Außenbeleuchtung. Zur Sensibilisierung der 
Quartiersnutzer*innen werden Energieverbräuche 
live ausgewertet und dargestellt.

�‡ Die Ressource Boden wird im Quartier durch eine 
kompakte Bauweise effizient genutzt. Ein altes, 
brachliegendes Industrie- bzw. Gewerbeareal wird 
reaktiviert und sinnvoll nachverdichtet. Hierdurch 
werden Erschließungskosten gespart und die 
Potenziale des bereits erschlossenen Areals 
genutzt.

Quartier Obersendling |LEITLINIEN FÜR NACHHALTIGKEIT

�‡ Auch die Wassernutzung des Quartiers ist 
konsequent nachhaltig angelegt. So wird 
Regenwasser in Zisternen gesammelt und für 
die Bewässerung der Grünanlagen verwendet. 
Grauwasser wird, wo immer möglich, 
wiederverwendet, z.B. in den WC - Spülungen 
der Gebäude. Und diese werden, wie auch die 
Waschbeckenarmaturen wassersparend aus-
geführt. Die Waschstraße der Tankstelle 
verfügt zudem über ein Wasserrück-
gewinnungssystem.

�‡ Zum Gewässerschutz erfolgt die Reinigung der 
Gebäude außerdem mit umweltschonenden 
Reinigungsmitteln.



02 
KREISLAUFWIRTSCHAFT
VERWENDEN STATT VERSCHWENDEN
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02 Kreislaufwirtschaft

Der weltweite Vorrat an Ressourcen ist begrenzt. Wenn wir 
nicht lernen, Materialien wiederzuverwenden, statt sie zu 
entsorgen, stehen nicht erst künftige Generationen vor 
gigantischen Problemen. Der Übergang zu einer 
Kreislaufwirtschaft ist der Schlüssel zur Lösung.

02 Kreislaufwirtschaft 

�‡ Im Quartier Obersendling kommen deshalb 
bevorzugt Baustoffe auf Basis von Recycling-
materialien zum Einsatz �• vom Zement über Kleb-
und Dämmstoffe bis hin zur Gebäudeausstattung. 
Selbst die noch vorhandenen, brachliegenden 
Bestandsgebäude bleiben nicht ungenutzt: Sie 
werden zu Recyclingbeton verarbeitet und 
wiederverwendet.

�‡ Beim Materialeinkauf wird zudem auf eine hohe 
Recyclingfähigkeit geachtet. Materialien und 
Bauteile sollen sich später weitgehend sortenrein 
trennen und in den Ressourcenkreislauf 
zurückführen lassen.

�‡ Eine weitere große Rolle für eine funktionierende 
Kreislaufwirtschaft spielen regenerative und 
nachwachsende Materialien. Deshalb werden im 
Quartier Obersendling mindestens zwei Gebäude 
in Holzhybridbauweise ausgeführt. Beim Holz-
hybridbau werden die Materialien Holz, Beton und 
Stahl mit ihren jeweiligen Stärken gekonnt 
kombiniert. Somit wird bereits in der Gebäude-
entstehung CO2 gespart und zeitgleich langfristig 
in der Gebäudestruktur gebunden.

�‡ Die wesentlichen, im Quartier verbauten Ma-
terialienwerden in einer Datenbank inventarisiert 
und auf ihren CO2-Fußabdruck hin untersucht. So 
ist sichergestellt, dass langfristig dokumentiert 
ist, welches Material in welcher Menge verbaut ist 
und wie nachhaltig das Quartier Obersendling 
erstellt wurde. Zudem wird in der Datenbank 
�H�S�O�Y�Q�I�R�X�M�I�V�X���� �[�I�P�G�L�I�� �Š�7�G�L�Ÿ�X�^�I�ˆ�� �M�Q�� �5�Y�E�V�X�M�I�V�� �^�Y�V��
späteren Wiederverwendung bereitstehen.

�‡ Im späteren Quartiersbetrieb führt ein um-
fassendes Recycling- und Mülltrennungskonzept 
zum schonenden Umgang mit Abfall und hoher 
Wiederverwendbarkeit.
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03
URBANE STADTNATUR
EINE GRÜNE WUNDERKAMMER
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03 Urbane Stadtnatur

Für ein gutes Leben im Freien braucht es gekonnt gestaltete 
und bepflanzte Plätze, die zum Verweilen, Treffen, 
Entspannen, Spielen und Staunen einladen. Orte mit einer 
hohen Aufenthaltsqualität. Orte, an 
denen man atmen und die Natur genießen kann.

03 Urbane Stadtnatur

�‡ An mindestens sieben Gebäuden werden die 
Fassaden begrünt.

�‡ Mindestens 145 Bäume unterschiedlicher 
Stammumfänge werden neu gepflanzt �• entlang 
einer langen Allee und auf den Grün- und 
Rasenflächen. Hierbei kommen vorwiegend 
heimische Arten zum Einsatz. Gesunde 
Bestandsbäume werden, wo immer möglich, 
erhalten. Alle diese Bäume reinigen die Luft im 
Quartier und binden CO2.

�‡ Auf den Dächern wird neben der Nutzung von 
Photovoltaik auch Raum für Urban Gardeningund 
Aquaponikgeschafften �• als Erweiterung der 
ebenerdigen Außenanlagen. Das Quartier kann 
hier seine eigenen Lebensmittel produzieren, die 
auf dem Quartiersmarkt verkauft werden.

�‡ Die Freiflächen innerhalb des Quartiers sind 
autofrei und gehören Fußgängern und Radfahrern.

�‡ Zur Förderung des natürlichen Gleichgewichts 
wird im Quartier energieeffiziente, insekten-
freundliche Nachtbeleuchtung eingesetzt, die 
bedarfsgerecht gesteuert und gedimmt werden 
kann.

�‡ Durch die bereits erfolgte Errichtung eines 
Fledermaus- und Mauerseglerturms werden 
bestehende Arten geschützt. Zudem werden in der 
Fassade Nistkästen für Vögel und auf den 
Dächern Habitate für Insekten geschaffen. 
Heimische Bäume, Sträucher und Stauden sorgen 
außerdem für ein breites Nahrungsangebot.

�‡ Zum Schutz des Lebensraums ist geplant, keine 
Herbizide, Pestizide oder Tausalzezu verwenden.

�‡ Im Quartier Obersendling wächst eine grüne 
Stadtoase, in der der Mensch im Mittelpunkt steht. 
Die Höfe und Plätze im Quartier erhalten hierbei 
jeweils eine ganz eigene Charakteristik.

�‡ In den unterbauten Bereichen der Außenanlagen 
und auf den Dächern werden im Quartier 
Obersendling Pflanztiefen bis 1,20 m angelegt, so 
dass Bäume und Sträucher Wurzeln schlagen 
können.
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04 
ANPASSUNG AN DEN KLIMAWANDEL
ANTWORTEN FÜR DIE ZUKUNFT
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04 Anpassung an den Klimawandel

Der Klimawandel zeigt auch in Deutschland seine 
Auswirkungen. Wir erleben neue Wetterextreme wie lange 
Trockenperioden, die sich abwechseln mit Perioden, in denen 
immense Niederschlagsmengen innerhalb weniger Tage oder 
Stunden fallen. Das Quartier Obersendling liefert für diese 
Veränderungen die passenden Antworten.

04 Anpassung an den Klimawandel

�‡ Das Quartier Obersendling setzt in den 
Außenbereichen das Konzept der Schwammstadt 
um. Ein Konzept der Stadtplanung, bei dem 
anfallendes Regenwasser in Städten lokal 
aufgenommen und gespeichert wird, anstatt es 
lediglich zu kanalisieren und schnell abzuleiten.

�‡ Das speicherfähige Erdreich der Dächer 
(ca. 60 % der Dachflächen sind begrünt) und die 
Grünflächen im Außenraum binden Regenwasser 
auch bei Starkregen und führen es langsam ab. 
Große Zisternen speichern das Wasser und stellen 
es in späteren Trockenperioden für die 
Bewässerung zur Verfügung.

�‡ Die nahezu vollständig undurchlässigen Flächen 
der bestehenden Betonwerksbrache werden 
entsiegelt. Begehbare Flächen erhalten künftig 
versickerungsoffene Bodenplatten, so dass eine 
großflächige Versickerung und Verteilung von 
Oberflächenwasser möglich ist.

�‡ An heißen Tagen spenden hochstämmige Bäume 
und Architekturkomponenten wie Vorsprünge, 
Vordächer und Pergolen den nötigen Schatten.

�‡ Fassadenbegrünungen und Wasserflächen sorgen 
über Verdunstungskälte für zusätzliche Abkühlung.

�‡ Das Gleisband und der Quartiersplatz lassen den 
in München vorherrschenden Westwind durch das 
Quartier strömen und sorgen für Frischluft und 
angenehme Abkühlung.
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05 
SOZIALES MITEINANDER 
OFFEN FÜR ALLE
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05 Soziales Miteinander 

Im Quartier Obersendling ist jeder willkommen. Als 
Nutzer*in, Anwohner*in und als Besucher*in. Die 
Außenflächen sind größtenteils öffentlich zugänglich. 
Sport- und Spieleinrichtungen können von allen 
genutzt werden. Für die Inklusion 
mobilitätseingeschränkter Personen wird das Quartier 
schwellenlos erstellt.

05 Soziales Miteinander 

Wohnen
�‡ Das Quartier wird über 100 % Mietwohnungen 

verfügen. Die Wohnungen werden nicht dem 
Einzelverkauf zugeführt. 

�‡ Das Quartier bietet Wohnraum für alle 
Einkommensschichten. 40 % der Wohnungen 
werden mietpreisreduziert als gefördertes Wohnen 
angeboten: im Rahmen der sozialgerechten 
Bodennutzung (SoBoN) als München Modell 
Miete, als einkommensorientierte Förderung 
sowie mietpreisgedämpftes Wohnen.

�‡ Die geförderten Wohnungen liegen in zentraler, 
verkehrsberuhigter Lage, abgewandt von der 
BoschetsriederStraße und profitieren voll von der 
Qualität des Quartiers.

�‡ Mehr Wohnungen, weniger Fläche, bessere 
Raumnutzung. Im frei finanzierten Wohnteil 
werden zur Hälfte kleinere Wohnungen mit 
effizienten Grundrissen für smarte Möblierung und 
Home Office Nutzung errichtet. Eine Antwort auf 
den steigenden Bedarf an Single- und 
Kleinstfamilienwohnungen, sowie eine sich 
verändernde Arbeitswelt.

Büros
�‡ Das Quartier Obersendling wird nicht nur die 

Adresse für Highend-Büroflächen von Corporate-
Mietern, sondern auch ein Ort für mietpreis-
reduzierte Gründergaragen für die Start-up-Szene 
und kleine Kreativbüros.

Handwerk
�‡ Das Handwerk hat in Bayern und München große 

Tradition. Das Quartier Obersendling unterstützt 
dies mit mietpreisreduzierten Werkstattflächen, 
die Raum bieten für Handwerk, Manufakturen und 
lokale Produkte.
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05 Soziales Miteinander 

05 Soziales Miteinander 

Hotel
�‡ Das Quartier begrüßt mit seinem ansprechenden 

Hotelkonzept Gäste aus aller Welt.

Gastronomie
�‡ Das Gastronomieangebot beschränkt sich nicht auf 

Kantinenbetriebe und Systemgastronomie. Auch 
Foodtrucks und andere innovative Restaurant-
konzepte werden im Quartier Obersendling 
eröffnen.

Kinderbetreuung
�‡ In einem der Wohngebäude wird eine öffentliche 

Kindertagesstätte mit großem Außenbereich und 
weitläufiger Spielfläche errichtet.

�‡ Zudem wird es drei öffentlich nutzbare Spielplätze 
geben, die jeweils in der Nähe von Cafés verortet 
sind. So können Eltern ihre Auszeit genießen, 
während die Kinder sich austoben.

Sport / Gesundheit
�‡ Ein Ärztezentrum und eine Apotheke machen die 

Wege zu Vorsorge und Fürsorge kurz �• für 
Mieter*innen und Beschäftigte gleichermaßen.

�‡ Ebenso entsteht ein Fitnessstudio mit einer Fläche 
von ca. 3.000 qm mit angeschlossenem 
Wellnessbereich.

�‡ Der Außenbereich verfügt über zahlreiche 
öffentliche, kostenfreie Sportangebote wie Basket-
ball, Tischtennis und Boule.
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MOBILITÄTSWENDE 
UND SHARING ECONOMY 
SMARTE LÖSUNGEN FÜR 
SMARTE FORTBEWEGUNG
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06 Mobilitätswende und Sharing Economy

Wenn mit dem Auto, dann gemeinsam. Und das möglichst 
elektrisch oder mit Wasserstoff. Noch besser natürlich zu Fuß, 
mit dem Fahrrad oder dem ÖPNV. All das ist möglich im 
Quartier Obersendling und Teil eines ganzheitlichen 
Mobilitätskonzepts. Als wertvoller Beitrag zum geplanten 
Übergang von fossilen zu regenerativen Kraftstoffen und zur 
Mobilitätswende insgesamt.

06 Mobilitätswende und Sharing Economy 

�‡ Integration eines Mobility Hubs

�‡ Elektrotankstellen für Autos, Motorräder und 
Roller (z.T. als Schnelllader)

�‡ Vorbereitung für Wasserstoffzapfsäulen

�‡ Carpooling und Sharing von Autos, (Lasten-) 
Fahrrädern, Rollern und Scootern über die 
Quartiers-App und mit Partnern

�‡ Anschluss an ÖPNV (U-Bahn, Bus, Tram) mit 
Haltestellen direkt am oder im Quartier

�‡ Fahrradtiefgarage mit E-Ladepunkten und Fahrrad-
shop mit Reparaturwerkstatt

�‡ Dynamisches Parkraummanagement zur besseren 
Ausnutzung der bestehenden Parkplätze und 
Reduzierung des Stellplatzbedarfs �• weniger 
Exklusivnutzung, mehr Sharing von Stellplätzen

�‡ Sprintergerechte Einfahrtshöhe im 1. UG der 
Quartierstiefgarage zur Entlastung des 
Außenraums und Verteilung des Lieferverkehrs.

�‡ Paketstation für die Sammelanlieferung von 
Paketen �• weniger Lieferverkehr, konzentrierter 
Quartiers-Drop-off

�‡ Anschluss an den Fahrradring München 

�‡ Schneller Radverkehr an der Boschetsrieder
Straße, gemütliches Fahrrad fahren am Gleisband 
durch das Quartier �• dank entschleunigender 
Wegeführung

�‡ Offen und transparent: schnelle, fußläufige 
Wegeverbindungen durch das Quartier aus allen 
Richtungen
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STADTKULTUR
VIELFALT VERBINDET
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07 Stadtkultur

Für ein pulsierendes Stadtleben braucht es Gelegenheiten sich 
zu treffen. Es erfordert einen Raum mit Wohlfühlfaktor und 
einem vielfältigen Angebot. Das Quartier Obersendling ist 
dieser Ort. Ein Ort der Verbindung von Menschen. Ein Ort des 
Erforschens, des Staunens, des Genießens �• ein Ort der 
Begegnung.

07 Stadtkultur

�‡ Die Gebäude der Horus werden in einem 
umfassenden Architektenwettbewerb von 
nationalen und internationalen Büros gestaltet. So 
entsteht eine wertvolle, stadtbildprägende, 
nachhaltige Architektur die Spaß macht und 
begeistert.

�‡ Der Außenraum bietet Abwechslung. Das Konzept 
sieht verschiedene Räume und Plätze mit jeweils 
eigener Charakteristik vor. So entsteht ein 
wertvoller Ort, der zum Verweilen einlädt.

�‡ Ob Open Air Events, StreetfoodFestivals oder 
Flohmärkte. Der Quartiersplatz bietet ausreichend 
Raum für vielfältige, gemeinschaftliche 
Nutzungen.

�‡ Das Herzstück des Quartiers bildet ein Hybrid 
Gebäude am Quartiersplatz, das eine Markthalle 
mit regionalem Angebot, sowie Flächen für Kunst, 
Kultur und Konzerte beherbergt.

�‡ Am Gleisband entlang erstreckt sich ein breites 
Angebot vielfältiger Cafés, Bars und Restaurants.

�‡ In einem der Punktwohnhäuser steht den 
Bewohner*innen Obersendlings ein Bürgertreff zur 
Verfügung. 

�‡ Community Terrassen auf den Hausdächern bieten 
Platz für Treffen mit Bergblick und für 
gemeinsames Urban Gardening.

�‡ Eine Quartiersapp ermöglicht es den Nutzer*innen, 
aber auch interessierten Besucher*innen, sich 
miteinander und mit dem Quartier zu vernetzen.
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