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Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 03.12.2025 (SB)

Offentliche Sitzung

Vortrag der Referentin

Die Zustandigkeit des Ausschusses fir Stadtplanung und Bauordnung ergibt sich geman
§ 7 Ziffer 11 der Geschéftsordnung des Stadtrates der Landeshauptstadt Miinchen, da es
sich um eine Angelegenheit der Bauleitplanung handelt.

1. Anlass der Planung

Die Vorhabentragerin, HEVF 2 Fritz 9 S.ar.l., hat mit Schreiben vom 17.06.2025
den Antrag auf Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens gemaf § 12 des
Baugesetzbuches (BauGB) gestellt (Anlage 1). Beabsichtigt ist die Entwicklung
eines urbanen, dichten, gemischt genutzten und zukunftsfahigen Quartiers.
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Das betreffende Grundstuck, Fist. Nr. 1800/14, Gemarkung Perlach in
Neuperlach wurde Anfang 2020 von der HEVF 2 Fritz 9 S.a r.l. erworben. Bis sich
die frihere Mieterin bis Ende 2020 mit auslaufenden Mietvertrdgen aus den
bestehenden Gebauden zuriickgezogen hat, war der Standort monofunktional
genutzt. Die beiden Gebaude waren als reine Blrobauten fiir einen spezifischen
Nutzer konzipiert worden.

Zur zukunftsfahigen Neuausrichtung des Standorts wurde in einem ersten Schritt
das Bestandsgebaude innerhalb des westlichen Teilbereichs 2 (Haus 2, Baujahr
1996, siehe Abbildung 1) erhalten und saniert und um die Funktion einer
Kindertagesstatte erweitert. Flr diese Umgestaltung wurde der Vorhabentréagerin
am 02.02.2021 die Baugenehmigung erteilt.

Abbildung 1: Ubersicht Teilbereiche
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Das éltere Bestandsgebaude innerhalb des 6stlichen Teilbereichs 1 (Haus 1,
Baujahr 1984) stellt aufgrund der Geb&udestruktur eine grofRere Herausforderung
dar. Obwohl eine eingehende Untersuchung den Erhalt als unwirtschaftlich und
stadtebaulich unzweckmafig bewertete, wurde im Hinblick auf Klimaschutz und
die Nutzung grauer Energie nach Lésungen gesucht, um einen teilweisen Erhalt
sowohl stadtebaulich sinnvoll als auch wirtschatftlich vertretbar zu gestalten.

Um dem architektonischen, freirAumlichen sowie programmatischen Anspruch
dieses Vorhabens gerecht zu werden, wurde fir den Teilbereich Ost (Haus 1
einschlieB3lich der Freiflachen) zunachst ein stadtebaulicher und
freiraumplanerischer Wettbewerb durchgefihrt — ein kooperatives Verfahren nach
den Richtlinien fir Planungswettbewerbe (RPW). Aus diesem ging das Biro Site
Practice aus Amsterdam mit ZUS (Zones Urbaines Sensibles) aus Rotterdam als
Sieger hervor.
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Im Anschluss an den Wettbewerb wurde in einem umfassenden Workshopver-
fahren — einer konkurrierenden Mehrfachbeauftragung — die Planung auf
Grundlage des Siegerentwurfs konkretisiert. Unter enger Einbindung von
Expert*innen der Fachbereiche Schallschutz, Klimaschutz, Mobilitat, Statik,
Zirkularitat und Brandschutz sowie Vertreter*innen vom Referat fiir Stadtplanung
und Bauordnung, Referat fiir Klima- und Umweltschutz und Mobilitatsreferat und
der drtlichen Politik, entwickelte das erstplatzierte Biro aus dem
Wettbewerbsverfahren in Zusammenarbeit mit den zweit-, dritt- und viert-
platzierten Biros (Pool Architekten, Zirich, ROBERTNEUN ARCHTIEKTEN
GmbH, Berlin und MAD Architekter, Oslo) die Architektur der Einzelgeb&ude und
die Freiraumplanung weiter. Die Workshop-Ergebnisse wurden im Juni 2023 im
,Shaere“ in der Fritz-Schéaffer-Straf3e 9 und anschlieRend im September 2023 im
Referat fur Stadtplanung und Bauordnung ausgestellt.

Die planerischen Ziele und Eckdaten fiir dieses Verfahren wurden mit dem
Beschluss der Vollversammlung des Stadtrats vom 27.07.2022 (Sitzungsvorlage
Nr. 20-26 / V 05852) vorgegeben. Fir das gesamte Planungsgebiet,
einschlieRlich des Hauses 2, ist darauf aufbauend die Anderung des seit dem
12.06.1978 fur das gegenstandliche Grundsttick rechtsverbindlichen
Bebauungsplans Nr. 57bi sowie eine Teilanderung der Bebauungspléne Nr. 57x
und Nr. 57ba vorgesehen.

Das Ergebnis aus dem Workshopverfahren hat die Landeshauptstadt Miinchen in
Abstimmung mit den Fachdienststellen weiterentwickelt und Riickmeldungen aus
Untersuchungen zu Themen wie Verkehr, Mobilitat, Immissionen, Brandschutz
und Klima eingearbeitet. Diese bereits detaillierte Planung der Geb&ude und
Freiflachen, ist dem Einleitungsantrag als Anlage 1 beigefigt.

Die Planung sieht den Erhalt eines erheblichen Teils des Bestandes vor, schafft
jedoch durch Teilabbrtiche, Umbauten, Aufstockungen und Ergdnzungen eine
vollig neue stadtebauliche Struktur mit einer Abfolge von Platzen und neuen
Wegebeziehungen — den Fritz-District.

Aufgrund der Unsicherheiten bei der Arbeit mit dem Bestand kénnen im weiteren
Verlauf des Bauleitplanverfahrens Planungsanderungen notwendig werden; die
Planung erfolgt daher vorbehaltlich weiterer Bestandsuntersuchungen.

Der westliche Teilbereich 2 des Grundstiicks mit dem bereits sanierten Haus 2
wird aufgrund von ErschlieBungserfordernissen sowie der gewiinschten
Verzahnung und Vernetzung der Freiflichen des bestehenden und der
zukunftigen Baukorper in den Umgriff des Bebauungsplans aufgenommen. Die
im Zuge der Sanierung und des Umbaus von Haus 2 erteilten Befreiungen
werden in der Bauleitplanung beriicksichtigt.

Im Haus 1 wurden die unteren Geschosse bis 31.10.2024 mit einer
Zwischennutzung belegt. Das ,shaere” stand drei Jahre als Treffpunkt mit
Kreativ- und Arbeitsraumen sowie der dazugehdrigen Community Kitchen als
nachhaltigem Gastronomiebetrieb den Einwohner*innen Neuperlachs zur
Verfigung. Nun sollen, nach Ende der Zwischennutzung, Bauteiluntersuchungen
zur Stabilitat der geplanten Aufstockungen und Dachterrassen durchgefiihrt
werden. Zudem soll das Gebaude auf die zukiinftige Transformation vorbereitet
werden.
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Ausgangssituation

Die Ausgangssituation wurde im Rahmen einer stadtebaulichen und
freiraumplanerischen Studie und gutachterlichen Voreinschétzungen aus den
relevanten Fachbereichen analysiert und bewertet. Diese wurden im
Eckdatenbeschluss (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 05852) ausfiihrlich erlautert,
sodass zur Vermeidung von Wiederholungen in der Folge nur die wesentlichen
Rahmenbedingungen nochmals kurz dargelegt werden.

Lage im Stadtgebiet, Planungsgebiet, Gr68e und Eigentumsverhiltnisse

Das Planungsgebiet liegt im Stadtbezirk 16 (Ramersdorf — Perlach) und befindet
sich an der Fritz-Schaffer-StralRe in Neuperlach Zentrum. Es wird im Norden von
der StandlerstralRe, im Osten von der Albert-Schweitzer-Stral3e, im Stiden von
der Fritz-Schéffer-Stral3e und im Westen von der Nachbarbebauung der
Polizeiinspektion 24 sowie der Birobebauung einer Versicherungsgesellschaft
am Adenauerring begrenzt. Es handelt sich um ein zentrales Grundstiick in
Neuperlach, nordlich des Einkaufszentrums ,PEP* und des Hanns-Seidel-Platzes
sowie sudlich des Nahversorgungsschwerpunkts Quiddestraf3e (u.a. ,Life").

Das Planungsgebiet umfasst zum einen das Vorhabengebiet selbst. Dieses
besteht aus dem im Eigentum der Vorhabentragerin stehenden Flurstiick Nr.
1800/14, Gemarkung Perlach sowie den im Eigentum der Landeshauptstadt
Minchen stehenden Flachen, Flurstiicke Nrn. 1750/19 und 1800/46 (Teilflache),
Gemarkung Perlach.

Ferner werden die jeweils angrenzenden, im Eigentum der Landeshauptstadt
Minchen stehenden, 6ffentlichen Verkehrsflachen in den Gesamtumgriff des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans aufgenommen (Teilflachen der Flursticke
Nrn. 1750/15, 1800/46, Gemarkung Perlach).

Auf den in das Vorhabengrundstiick ragenden &ffentlichen Flachen (Flurstiicke
Nrn. 1750/19 und 1800/46 (Teilflache), Gemarkung Perlach) sollten urspriinglich
die Briickenkopfe der beiden, die Fritz-Schéaffer-Stral3e bzw. die Standlerstral3e
querenden, FuRgangerbriicken verortet werden. Realisiert wurden die
Querungen jedoch weiter Gstlich. Die Grundstiicke wurden dieser Anderung
bisher nicht entsprechend angepasst. Die Bereinigung der Eigentumsverhaltnisse
ist bereits veranlasst und wird im Laufe des Verfahrens abgeschlossen.

Das Vorhabengebiet mit insgesamt ca. 33.800 mz2 teilt sich auf in den 6stlichen
Teilbereich 1 mit 20.000 m2 und den westlichen Teilbereich 2 mit 13.800 mz.
Zusammen mit den Teilflachen der angrenzenden Strafl3en umfasst der
Gesamtumgriff eine Flache von ca. 43.600 m2.

Stadtebauliche und landschaftsplanerische Gesamtsituation

2.2.1.Stadtebauliche Situation

Durch seine exponierte Lage an der héhenfreien Kreuzungssituation des breiten,
als ,Stadtautobahn“ geplanten StralRenzugs Standlerstral3e mit der Albert-
Schweitzer-StralRe sowie zwischen zwei nahegelegenen U-Bahn-Haltestellen ist
das Planungsgebiet gut erschlossen. Zudem bietet diese Lage das Potenzial der
Adressbildung und Orientierung in Richtung des Zentrums von Neuperlach.

Der Bereich von Neuperlach zwischen dem stdlich gelegenen Zentrum
Neuperlach (Hanns-Seidel-Platz) und der ndrdlich angrenzenden Standlerstralie
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ist heute, entgegen der Grindungsidee von Neuperlach, tiberwiegend durch
meist monofunktional gewerblich genutzte bauliche Grol3formen gepragt, wie das
Vorhabengebiet selbst.

2.2.2. Griin- und freiraumplanerische Situation

Freiraume und Vegetation

Die Bestandsgebaude und zu einem grofR3en Teil auch die Freiflachen sind mit
einer grof3flachigen, zweigeschossigen und im Bereich von Haus 2 mit einer
viergeschossigen Tiefgarage unterbaut. Die Ebene oberhalb der Tiefgarage, die
Erdgeschossebene, innerhalb des Vorhabengebiets, liegt etwa 2 Meter Giber dem
Niveau der angrenzenden offentlichen Stral3en. Die Freiraume in dieser Ebene
sind durch die Baukdrper in ein System aus Hofen und Platzen gegliedert.
Einzelne Hochbeete mit modellierten Griinflachen strukturieren die Freiflachen.
Derzeit sind insgesamt ca. 82% (27.600 m?2) des Vorhabengebiets versiegelt.

Die zu den umlaufenden Stral3en orientierten Freiflachen sind jeweils als
modellierte Rasen- bzw. Grunflache mit freistehenden Baumen und
Zierstrauchern angelegt. Es sind vorwiegend Hainbuchen, Ahorn-, Linden- und
Eichenarten sowie einzelne Vogelkirschen vorhanden. Die Baume entlang der
Standlerstral3e und der Albert-Schweitzer-Stral3e, insbesondere eine
Eichengruppe direkt an der Kreuzung im Nordosten, werden aufgrund ihrer
Vitalitat als erhaltenswert eingestuft. Das stidliche Geb&audevorfeld zur Fritz-
Schaffer-Stral3e mit einer breiten Freitreppe zur oberen, hdher gelegenen
Erdgeschossebene ist zu einem Grol3teil befestigt.

Die im Bereich der Nord-Sid-Verbindung vorhandene Brunnenanlage
.Felsenquelle” hat identitatsstiftende Funktion.

Die offentlich zuganglichen Flachen sind nach Norden und nach Siden Gber zwei
Bruckenbauwerke, die im Norden die Standlerstrafe und im Suden die Fritz-
Schéffer-Stral3e Uberspannen, an das tibergeordnete Wegenetz angebunden.
Der westliche Abschluss von Haus 2 wird durch eine weitgehend versiegelte
ErschlieBungsgasse gebildet.

Im Norden grenzt das Planungsgebiet an die Standlerstralle, die in eine breite
Freiraumachse eingebunden ist und entlang des Vorhabengebiets von einem
dichten Baumbestand begleitet wird.

Stadtklima

Das Grundstiick weist durch seine Bebauung, die Belagsflachen und die
grol¥flachige Tiefgarage einen hohen Versiegelungsgrad auf, was bereits im
Bestand zu einem gestorten Wasserhaushalt und einer weniger gunstigen
bioklimatischen Situation fuihrt. Die umliegenden Griin- und Freiflachen sind
stadtklimatisch sehr bedeutsam. Ostlich der Albert-Schweitzer-StraRe verlauft
entlang der Standlerstral3e eine Ubergeordnete Kaltluftleitbahn in Ost-West-
Richtung. Hier tritt bei austauscharmen Strahlungswetterlagen nachts ein hoher
Kaltluftvolumenstrom auf, und es kdnnen sich Flurwinde entwickeln. Die Grin-
und Freiflachen entlang der Stéandlerstralie bieten dabei eine hohe bis sehr hohe
Kaltluftlieferung. Die bestehende geschlossene Bebauungsstruktur im Bereich
des Planungsgebiets verhindert eine Kaltluftzufuhr von Osten in das
Gebietsinnere.

Fauna und Artenschutz
Eine Bestandserhebung der artenschutzrechtlich relevanten Tierarten, die durch
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das Vorhaben potenziell betroffen sind, wurde durchgefihrt und im Frihjahr 2022
abgeschlossen.

Im Rahmen der Habitatkartierung wurde im Planungsgebiet eine Baumhohle als
potenzielles Habitat fir Vogel, Fledermause und xylobionte Kaferarten
identifiziert. Im Rahmen der durchgefihrten faunistischen Erhebungen konnte ein
Vorkommen von prifungsrelevanten Arten nicht bestatigt werden. Ein etwaiger
Verlust der Hohle wére auszugleichen. An den Geb&auden im Plangebiet wurde
Habitatpotenzial fir gebaudebritende Vogelarten sowie fur Fledermause
identifiziert, jedoch keine Quartiere oder Nistplatze geschitzter Fledermaus- oder
Vogelarten nachgewiesen.

Griinversorgung und Erholung

Das Planungsgebiet selbst hat aktuell, bis auf die vorhandene Nord-Sud-
Durchwegung, keine Erholungsfunktion fiir die Allgemeinheit. Es liegt zwischen
den beiden o6ffentlichen Grunflachen Theodor-Heuss-Platz und dem Stadtteilpark
Ostpark, die beide fu3laufig und ohne Stralenquerung in funf bzw. zehn
Gehminuten erreicht werden kénnen. Die Wohnbebauung in der Umgebung des
Planungsgebiets ist bereits heute auf Nachbarschafts- (Einzugsbereich bis

250 m) und Wohngebietsebene (Einzugsbereich bis 500 m) mit 6ffentlichen
Grunflachen unterversorgt oder deutlich unterversorgt. Lediglich auf
Stadtteilebene (Einzugsbereich bis 1.000 m) ist durch den Ostpark eine
ausreichende Versorgung gegeben.

2.2.3. Stadtbild und Héhenprofil

Das Stadtbild von Neuperlach Zentrum wird von architektonischen GrofZformen
gepragt, die keine einheitliche Traufhéhe aufweisen. Die bestehenden Gebaude
auf dem Grundstlick haben eine H6henentwicklung von sechs Geschossen plus
Sockelbauwerk. Hohenakzente im Stadtteil werden durch den ,Wohnring*
(Theodor-Heuss-Platz) und das geplante Hochhaus am Hanns-Seidel-Platz mit
bis zu 60 m gesetzt. Auch am Gerhart-Hauptmann-Ring erreichen zwei
Wohnhochhauser die Grolenordnung von 50 bis 60 Metern.

Zur Beurteilung der zukiinftigen Hohenentwicklung auf dem Planungsgebiet ist
die Hochhausstudie 2023 heranzuziehen, die mit Beschluss der Vollversammlung
des Stadtrats vom 28.06.2023 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 08279) zur
Umsetzung beschlossen wurde. In der Hochhausstudie werden besondere
Anforderungen fir die Planung von Hochh&usern in Miinchen formuliert. Im
R&aumlichen Leitplan der Hochhausstudie wird das Stadtgebiet in
unterschiedliche Raumkategorien (A-D) gegliedert. Neuperlach ist der
Raumkategorie C ,HOhenprofil gestalten” zugeordnet, diese Zone lasst
grundsatzlich die Ausbildung von Quartierszeichen (bis 150 % Uberhéhung
gegenuber der Traufe, in diesem Fall bis ca. 60 m) zu. Zudem liegt der nordliche
Teil des Vorhabengebietes entlang der Standlerstral3e in einem Bereich, der im
rdumlichen Leitplan als ,zur Akzentuierung geeigneter Stadtraum*
gekennzeichnet ist. In diesem Bereich sind Hochpunkte zur stadtréaumlichen
Gestaltung unter Beachtung der Qualitatskriterien und des in der Hochhausstudie
beschriebenen Planungsprozesses grundsatzlich denkbar.

2.2.4. Infrastruktur

Mit der Grundschule am Theodor-Heuss-Platz ist eine Grundschule in fu3laufiger
Entfernung in der Umgebung vorhanden. Die nachstgelegene Mittelschule
befindet sich an der Albert-Schweitzer-Stral3e, 6stlich des U-Bahnhofs
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Quiddestral3e.
Eine Reihe von Kindertagesstatten befindet sich in Neuperlach Zentrum.

Mdglichkeiten zur Versorgung mit Gutern des taglichen sowie des mittelfristigen
Bedarfs bestehen in fuBlaufiger Entfernung in den Einkaufszentren ,Life" und
.PEP".

Das Planungsgebiet liegt im Fernwarmeversorgungsgebiet der Stadtwerke
Minchen (SWM) und wird mit Fernwarme versorgt. Die derzeitige Bebauung hat
laut Energienutzungsplan einen hohen Kiuhlbedarf. Abwarmequellen sind im
Umfeld des Planungsgebietes nicht vorhanden. Die hydrogeologische
Untersuchung zeigt die Mdglichkeit der hydrothermischen Nutzung des
Grundwassers im Planungsgebiet auf.

2.3. Verkehrliche Situation
2.3.1. Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die Entwicklung des Stadtteils Neuperlach in den 1960er und 1970er Jahren sah
groRziigig bemessene HaupterschlieBungsstralen vor. Uppige
Stral3enquerschnitte und aufgeweitete Knotenpunkte pragen das Strafl3enbild. Im
Allgemeinen ist das StraRennetz in Neuperlach in weiten Bereichen fir die
vorhandene Verkehrsbelastung Uberdimensioniert und die betrachteten
Knotenpunkte verfiigen tiber Leistungsfahigkeitsreserven.

Das Planungsgebiet wird im Norden von der als ,Stadtautobahn” geplanten
Standlerstrale (HauptverkehrsstraRe gemaR Verkehrsentwicklungsplan 2006)
begrenzt, die den Stadtteil direkt an die Autobahn A8 sowie an den Mittleren Ring
anbindet. Entlang der Grundstlicksgrenze verlauft eine Ausfahrt, die als Rampe
die tieferliegende Standlerstraf’e mit dem restlichen StralRennetz Neuperlachs
verbindet und in einer Kreuzungssituation in die Albert-Schweitzer-Stral3e
miindet. Die Albert-Schweitzer-Stral3e begrenzt das Vorhabengebiet im Osten
und dient als wichtige Zufahrtsstral3e nach Neuperlach Zentrum und zu den
Einkaufszentren ,PEP“ und ,Life“. Bedingt durch die Stadtrandlage Neuperlachs
sind beide StralRenzige in nicht unerheblichem Mal3e vom Durchgangsverkehr
betroffen. Die Fritz-Schaffer-StralRe im Siden ist eine Sammelstral3e mit
geringerem Verkehrsaufkommen.

Die Anlieferung erfolgt fiur beide Bestandsgebaude Uber einen Anlieferbereich
westlich von Haus 2, der von der Fritz-Schaffer-Strale erreicht werden kann.

2.3.2. Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Gebiet ist sehr gut an das Netz des OPNV angebunden. Es befinden sich
die zwei U-Bahn-Haltestellen Neuperlach Zentrum und Quiddestral3e in jeweils
ca. 400 m Entfernung, sodass eine gute Anbindung an die Innenstadt vorhanden
ist. Zusatzlich konnen mehrere Buslinien direkt im Stral3enzug Fritz-Schéffer-
Stral3e/Adenauerring in ca. 350 m Entfernung und weitere Linien am Busbahnhof
Neuperlach Zentrum in ca. 500 m Entfernung erreicht werden.

Aufgrund des hervorragenden OPNV-Angebots und des dichten Radwegenetzes
(siehe Kapitel 2.3.3) bestehen gute Voraussetzungen fir einen hohen Anteil des
Umweltverbundes am Modal Split (Verkehrsmittelwahl).



Seite 8 von 36

2.3.3. FuBR- und Radverkehr

Das Netz fur Ful3- und Fahrradverkehr in Neuperlach ist im Allgemeinen gut
ausgebaut. Mit Ausnahme der Standlerstraf3e verfligen nahezu alle
Hauptverkehrsstra3en tber Gehwege und Radverkehrsanlagen, die jedoch in
ihrer Breite weder den aktuellen Regelwerken noch Stadtratsbeschliissen
entsprechen und teilweise Defizite bei Querungen und Knotenpunkten aufweisen,
z.B. in Form von einem freilaufenden Rechtsabbieger, wie an der Ostkante des
Planungsgebiets. Die fir Neuperlach typischen Bricken Uber die grof3en
Stralenzige Uberwinden Trennwirkungen und schaffen attraktive, vom MIV
getrennte Verbindungen zwischen Neuperlach Zentrum, Ostpark und Perlach.
Eine dieser Verbindungen fiihrt direkt in Nord-Sudrichtung (hier: Gber die
StandlerstralRe und lber die Fritz-Schéaffer-Stral3e) zwischen den Hausern 1 und
2 Uber das gegeniiber den umgebenden StraRen angehobene Grundstiick Fritz-
Schaffer-StralRe 9, das damit hervorragend an das Ubergeordnete
Langsamverkehrsnetz angebunden ist. An dieser Verbindung innerhalb des
Grundstticks liegen auch die Haupteingéange der beiden Bestandsgebéaude.

Das Planungsgebiet ist dariiber hinaus jeweils durch stra3enbegleitende
Einrichtungsradwege tber die Albert-Schweitzer-Stral3e und die Fritz-Schéaffer-
Stral3e gut an das lUibergeordnete stadtische Radwegenetz angebunden. Die
Fritz-Schéaffer-Straf3e stellt dabei eine Hauptroute gemar3
Verkehrsentwicklungsplan Radverkehr (VEP-R 2002) dar.

2.3.4. Ruhender Verkehr

Fur die Nutzungen in den bestehenden Gebauden stehen ausreichend Pkw-
Stellplatze fir Beschaftigte und Besucher*innen zur Verfliigung. Der Grol3teil der
Stellplatze ist in einer bestehenden groR¥flachigen Tiefgarage unter beiden
Hausern verortet. Die Zufahrt zur Tiefgarage ist ebenerdig Uber den Sockel von
Haus 2 im Westen von der Fritz-Schéffer-StralRe aus zu erreichen. Auf dem
westlichen Teilbereich, stdlich von Haus 2, gibt es einige wenige oberirdische
Stellplatze. Im 6ffentlichen Raum sind zusétzlich Langsparker entlang der Fritz-
Schaffer-Stral3e angeordnet.

Fahrradabstellplatze sind gegenwartig nicht vorhanden.

2.4. Vorbelastungen
2.4.1. Larm

Die Verkehrslarmsituation im Planungsgebiet wird durch die drei begrenzenden
StralRenziige - Standlerstraf3e im Norden, Albert-Schweitzer-StralRe im Osten und
Fritz-Schéaffer-Stral3e im Siden - gepragt.

Die gewachsene Umgebung ist charakterisiert durch einen GrolR3parkplatz einer
Versicherungsgesellschaft dstlich der Albert-Schweitzer-Stral3e, einzelnen
raumgreifenden Gebaudestrukturen von mehreren Versicherungsgesellschaften,
Burogebauden, der Polizeiinspektion 24 auf einer westlich angrenzenden Flache
fur Gemeinbedarf und einem Einkaufszentrum (Life) in erheblichem Abstand
jenseits der Standlerstral3e. Diese Umgebung ist in Anbetracht der gewerblichen
und ahnlich schutzbedurftigen Nutzungen im Vorhabengebiet, die sich aus der
aktuell festgesetzten Gebietskategorie Kerngebiet (MK) ergeben, aufgrund der
komfortablen Abstdnde zwischen den Nutzungen derzeit nicht konflikttrachtig.
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2.4.2. Erschiitterungen

Die erschutterungstechnische Untersuchung vom 16.06.2021 betrifft die unter der
Albert-Schweitzer-StralRe verlaufende Trasse der U-Bahn-Linien U5, U7 und U8
und kommt zu dem Ergebnis, dass bezliglich der Erschiitterungen die
Anforderungen der einschlagigen Regelwerke eingehalten werden und
SchutzmalRnhahmen nicht erforderlich sind. Beziiglich der sekundéren
Luftschallimmissionen sind im Bestand bisher keine Konflikte aufgetreten.

2.4.3. Luftschadstoffe

Derzeit werden die im direkten und erweiterten Planungsumgriff relevanten
lufthygienischen Grenzwerte eingehalten.

2.5. Planerische und rechtliche Ausgangslage
2.5.1. Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Im geltenden Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung ist das
Planungsgebiet als Kerngebiet dargestellt und mit der Schraffur ,Vorrangige
Maflinahme zur Verbesserung der Griinausstattung” Uberlagert. Im Norden
schlieR3t die Standlerstrale als ,Uberortliche Hauptverkehrsstrale® mit
umgebenden sonstigen Grunflachen an, die mit der Schraffur ,Ubergeordnete
Grunbeziehung” Giberlagert ist. Das 0stlich an die Albert-Schweitzer-Stral3e
angrenzende Grundstiick ist als Gemeinbedarfsflaiche gekennzeichnet, im Siiden
und Westen schliel3en weitere Kerngebiete an. Eine Ausnahme hierzu bildet die
Polizeistation im Westen, die ebenfalls als Gemeinbedarfsflache gekennzeichnet
ist.

2.5.2. Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst den
Geltungsbereich des seit 14.06.1978 geltenden Bebauungsplans Nr. 57bi, der
das Planungsgebiet als Kerngebiet (MK) mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von
maximal 0,8 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,1 festsetzt. Der
Bebauungsplan setzt einen grof3en, zusammenhangenden Bauraum fest, mit
einer Hohenentwicklung von maximal acht Vollgeschossen und einer
Gebaudehohe von bis zu 28,0 m auf dem dstlichen Grundstticksteil (Teilbereich
Haus 1) sowie einer Hohenentwicklung von maximal sechs Vollgeschossen und
einer Gebaudehohe von bis zu 22,0 m auf dem westlichen Grundstticksbereich
(Teilbereich Haus 2).

In Nord-Sid-Richtung, zwischen den beiden Teilbereichen und den beiden an
das Grundstiick anschlieBenden FulRgéangerbriicken, ist ein dinglich zu
sicherndes Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit mit einer Breite von 6,0 m fur
den sudlichen Teil der Gehrechtsflache bzw. 8,0 m fur den nérdlichen Teil
festgesetzt. Am nérdlichen und sudlichen Ende werden 6ffentliche
Verkehrsflachen, Ful3gangersteg festgesetzt.

Um die Entwicklung des Plangebietes zu ermdglichen, muss der bestehende
rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 57bi geandert werden. Da im Zuge der
Planung der umgebende Stral3enraum entsprechend der stadtebaulichen,
grinordnerischen und verkehrsplanerischen Ziele angepasst werden soll, werden
auch Flachen der Bebauungspléne Nr. 57ba (Neuperlach ErschlielBungsstral3en
einschlie3lich Fritz-Schaffer-Stral3e und Albert-Schweitzer-Straf3e) und
Bebauungsplan Nr. 57x (Standlerstraf3e) in Teilen in den zukUnftigen
Bebauungsplanumgriff aufgenommen.
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2.5.3. Vorbereitende Untersuchungen fiir ein Sanierungsgebiet und
Handlungsraumkonzept Neuperlach

Aufbauend auf den Ergebnissen der durch die Vollversammlung des Stadtrats
am 28.09.2016 beschlossenen vorbereitenden Untersuchungen gemaf § 141
BauGB fur Neuperlach (Sitzungsvorlagen-Nr. 14-20 / V 05024), beschloss die
Vollversammlung des Stadtrats in der Sitzung am 19.01.2022 als erste Phase der
Durchfiihrung der Sanierung die férmliche Festsetzung der Sanierungsgebiete
Neuperlach Nord und Neuperlach Zentrum (Sitzungsvorlagen Nr. 20-26 / V
03969). Das integrierte Stadtteilentwicklungskonzept (ISEK) Neuperlach ist
Grundlage fur die Stadtsanierung in Neuperlach. Mit Rahmenplan,
Sanierungsprojekten und Sanierungszielen legt es wesentliche Eckpfeiler fur die
zukunftige Entwicklung Neuperlachs fest

Das Planungsgebiet Fritz-Schaffer-Stralie liegt aul3erhalb dieser beiden ersten
Sanierungsgebiete, jedoch im Untersuchungsgebiet der Stadtsanierung.

Fur die Liegenschaft wurde im Rahmen des Beschlusses des Ausschusses flr
Stadtplanung und Bauordnung vom 06.07.2022 die Sanierungsziele benannt
(Sitzungsvorlagen Nr. 20-26 / V 05852, S. 11). Die Sanierungsziele haben
weiterhin Gultigkeit.

Ferner wurde in der Sitzung am 19.01.2022 das Integrierte
Handlungsraumkonzept fir den Handlungsraum 6 Neuperlach beschlossen
(Sitzungsvorlagen-Nr. 20-26 / VV 04389). Dieses betrachtet einen etwas grof3eren
Umgriff als die vorbereitenden Untersuchungen Neuperlach und bezieht
benachbarte Stadtteile in die Untersuchungen ein. Hierdurch sollen die
Vernetzung von Neuperlach mit der Umgebung gestarkt und gesamtstadtische
Ziele und Zukunftsbilder entwickelt werden.

Das Vorhaben steht im Einklang mit den Aussagen des Integrierten
Handlungsraumkonzeptes. Anregungen zur Orientierung und Offnung des Areals
Richtung Osten zur Albert-Schweitzer-Strafl3e wurden aufgenommen und sollen
entsprechend dem Sanierungsziel einer Aufwertung des FulBwegesystems weiter
ausgearbeitet werden. Die Klimaanpassungsmaf3nahmen, die im integrierten
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) Neuperlach beschrieben sind, sollen in
zukunftigen Planungsprozessen sowohl auf dem Gelénde selbst wie auch an der
Albert-Schweitzer-StralRe verstéarkt berlicksichtigt und weiter vertieft werden. Das
Vorhaben wird im weiteren Verfahren eng mit den die Stadtsanierung und das
Integrierte Handlungsraumkonzept betreuenden Stellen abgestimmt.

3. Neues Europiisches Bauhaus: Creating NEBourhoods Together
Neuperlach

Am 04.05.2022 wurde das Projekt ,Creating NEBourhoods Together —
Neuperlach* des Minchner Konsortiums als eines von finf Leuchtturmprojekten
zum Neuen Européischen Bauhaus (NEB) ausgewahlt. NEBourhoods baut auf
den Zielen und Malinahmen der Stadtsanierung Neuperlach und des
Handlungsraums auf und unterstitzt Neuperlach darin, eine
Innovationslandschaft der Zukunft zu werden.

Das Leuchtturmprojekt NEBourhoods unterstiitzt die Klimaschutzziele der
Landeshauptstadt Miinchen. Mit der Auswahl Miinchens als eine von 100
klimaneutralen und intelligenten Stadten in der Européaischen Union (EU) werden
diese Ziele noch gescharft. Miinchen steht nun im internationalen Rampenlicht —
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fur hervorragende Projekte in Neuperlach besteht so die Chance auf
internationale Anerkennung.

4. Planungsziele und Konzeption des Vorhaben- und ErschlieBungsplans,
Beschreibung des Vorhabens

Das Projekt versteht sich im beschriebenen Kontext als Impulsgeber fir eine
zukunftsgerichtete Weiterentwicklung Neuperlachs, der die Qualitaten dieses vor
etwas mehr als 50 Jahren als GroR3siedlung geplanten und realisierten Stadtteils
aufgreift, weiterentwickelt und erganzt. Ubergeordnetes Ziel ist die
Umstrukturierung eines monofunktionalen Blrostandorts zu einem nachhaltigen,
klimaneutralen, klimaresilienten, vielfaltigen und qualitatsvollen Stadtbaustein als
Gesamtensemble.

Waéhrend der westliche Teil des Grundstucks (Haus 2) im Bestand saniert wird,
ergeben sich fir den 6stlichen Teil (Haus 1) folgende Planungsziele:

4.1. Planungsziele
4.1.1. Stadtebauliche Ziele

e Schaffung eines urbanen, stadtebaulich und architektonisch
qualitatsvollen, zukunftsfahigen Quartiers unter Berlcksichtigung der
Ziele und Anforderungen des Klimafahrplans

o Weiterentwicklung des bisher reinen Blrostandorts zu einem dichten,
vielfaltigen, nutzungsgemischten Quartier im Sinne eines ,Campus” und
einer Stadt der kurzen Wege

e Schaffung eines Gebaudeensembles aus dem weiterentwickelten
Bestandsgebaude Haus 2 (West) und einer neuen Gebaudestruktur im
Ostlichen Teil aus neun Gebauden, die Teile des Bestandsgebaudes von
Haus 1 (Ost) miteinbinden

e Schaffung von neuem Wohnraum in einer Gréf3enordnung von ca. 325
Wohneinheiten mit unterschiedlichen Wohnformen fir unterschiedliche
Einkommensgruppen, davon ca. 100 Wohneinheiten mit besonderen
Grundrissformen (u. A. Atelierwohnung und ,,Clusterwohnungen*
(Wohnstrukturen mit gemeinschatftlich genutzten Raumen));

e Umsetzung von Nichtwohnnutzungen (wie kleinteiliger Einzelhandel,
Gastronomie, Kindertagesstatte, kulturelle Nutzungen) vor allem in den
Erdgeschossen (EG), die eine Belebung dieser 6ffentlich zugénglichen
Ebene fordern sollen

e Stadtebauliche Adressbildung, unter anderem durch ein Quartierszeichen
mit einer H6he von bis zu ca. 60 m an der Ecke Standlerstral3e / Albert-
Schweitzer-StralRe (Fritz 6) als Teil des Ensembles, in dem auch weitere,
niedrigere Hochpunkte raumlich gut eingebunden sind

4.1.2. Griin- und freiraumplanerische Ziele

e Entwicklung eines offenen, durchgriinten Quartiers mit vielféaltigem
Freiraumangebot unter der Herausforderung des hohen Anteils an
Unterbauung durch die vornehmlich bestehende Tiefgarage

e Starkung der vorhandenen Nord-Sid-Durchwegung einschlief3lich
attraktiver Aufenthaltsflachen und Schaffung einer neuen Verbindung in
Ost-West-Richtung

e Schaffung von vielfaltig nutzbaren, 6ffentlich zuganglichen Freibereichen
und Hofr&umen fiur die neuen Bewohner*innen und Nutzer*innen

e Starkung der rdumlichen Ablesbarkeit der unterschiedlichen
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Freiraumtypen

Gestaltung der an die bestehenden StraRen angrenzenden Freirdume
unter Aufnahme der unterschiedlichen Auspragungen dieser
StraRenrdume

Innovative Gestaltung und Nutzung der Dacher, Fassaden und offenen
Zwischengeschosse fur Begrinung und Erholung der Bewohner*innen
und Beschaftigten

Weitestgehender Erhalt des wertvollen Baumbestands, vor allem im
Norden und Osten des Grundstticks

Forderung der Biodiversitat gemaf Biodiversitatsstrategie

4.1.3. Ziele im Hinblick auf Nachhaltigkeit, Klimaschutz und Klimaanpassung

Schaffung eines klimaneutralen und klimaresilienten Quartiers nach den
Zielen und Anforderungen des Klimafahrplans

Forderung einer verbesserten natirlichen Durchliftung des Quatrtiers,
insbesondere von Osten

Verbesserung der Durchgrinung durch den Erhalt von Bestandsbaumen,
Baumneupflanzungen, Dach- und Fassadenbegriinung

Forderung des dezentralen Regenwassermanagements im Sinne des
Schwammstadt-Prinzips und Anndherung an naturlichen Wasserhaushalt
sowie Starkregenvorsorge

Schaffung einer Bebauung mit minimalem Wéarme- und Kéltebedarf, einer
treibhausgasfreien Energieversorgung sowie lokaler Energieproduktion
Forderung einer resilienten Architektur, die auf Veranderungen im Bedarf
reagieren kann

4.1.4. Verkehrsplanerische Ziele

zielgruppenarientiertes Mobilitétskonzept zur Reduzierung des MIV-
Anteils

Erhalt und Verbesserung der offentlich nutzbaren Durchwegung Nord-Sid
inkl. attraktiver Aufenthaltsflachen und Anlage einer Durchwegung Ost-
West (siehe Grin- und Freiraumplanerische Ziele)

Verbesserung der Querungsmaoglichkeiten an den Knoten fir den Ful3-
und Radverkehr

Férderung des Ful3- und Radverkehrs, u. a. durch nutzerfreundliche
Fahrradabstellanlagen, die qualitativ und quantitativ die Vorgaben der
Fahrradabstellsatzung (FabS) tbertreffen, zuséatzlich pro
Besucherstellplatz Pkw je ein Fahrradabstellplatz fir Besucher*innen
Anlage zeitgeméRer Geh- und Radwege in der Fritz-Schaffer-StralRe und
der Albert-Schweitzer-Stral3e mit entsprechendem Stral3enbegleitgrin.
Erhalt eines oberirdisch autofreien Quatrtiers, flachenschonende
Unterbringung des ruhenden Verkehrs in der Tiefgarage

Ruckbau des Rechtsabbiegers an der Lichtsignalanlage Standlerstral3e /
Albert- Schweitzer-StralRe und des freilaufenden Rechtsabbiegers Fritz-
Schaffer-Strale / Albert-Schweitzer-Stral3e
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4.2. Konzept
4.2.1. Stadtebau

Abbildung 2: Ergebnis des Workshopverfahrens, Modellfoto

Modellfoto: Frans Parthesius

Abbildung 3: Isometrie

Haus Il, West

Haus |, Ost (Fritz1-9)

FRITZ DISTRICT

Grafik: Site Practice, erganzt HAII/31 P
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Abbildung 4: Geltungsbereich vorhabenbezogener Bebauungsplan
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In einem ersten Schritt hin zur Umstrukturierung des Gebiets wird das westliche
Gebaude Haus 2 bereits saniert und umgebaut. Die konkrete Ausgestaltung des
Ostlichen Teilbereichs 1 wurde im Rahmen eines qualitatssichernden
Workshopverfahrens erarbeitet. Anhand von detaillierten Voruntersuchungen
wurden Art und Mal3 der baulichen Nutzung untersucht und im
Eckdatenbeschluss (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 05852) als Grundlage fur das
stadtebauliche und landschaftsplanerische sowie hochbauliche und
freiraumbezogene Workshopverfahren durch den Ausschuss fiir Stadtplanung
und Bauordnung am 27.07.2022 beschlossen. Nach Abschluss des
Workshopverfahrens wurde das Ergebnis weiter prazisiert und in Form von
Projektplanen zusammengefihrt, die dem Antrag auf Einleitung eines
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans beigefligt sind und nachfolgend
beschrieben werden:

Das erarbeitete Konzept I6st die geschlossene Grof3form des Bestands in
mehrere Einzelbauten auf. Durch den teilweisen Abriss des bestehenden Hauses
1 (Ost) und der Neugestaltung des Bereiches durch Aufstockung und Erganzung
entsteht eine komplett neue stadtebauliche Figur - ein Ensemble aus insgesamt
neun Geb&uden mit unterschiedlichem Charakter hinsichtlich Baukorperform und
Nutzung, im Folgenden als Fritz 1 bis Fritz 9 benannt (siehe Abbildungen 3 und
4). Der neue Stadtebau ermdglicht eine hohere Durchléssigkeit des Gebiets. Die
geplante Nutzungsmischung tragt zur Steigerung der Urbanitat im Quartier bei
und schafft Angebote, die auch der Nachbarschaft zugutekommen. Zudem belebt
die Vernetzung von Erdgeschossnutzungen mit dem Freiraum den &ffentlichen
Raum.

4.2.2. Umgang mit dem Bestand

Im Sinne des zirkularen Bauens und der Nutzung sogenannter ,grauer Energie*
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sieht das stadtebauliche Konzept neben dem Erhalt und der Sanierung von
Haus 2 auch den Erhalt eines erheblichen Teils (circa 60%) der Bausubstanz von
Haus 1 vor.

Vorbehaltlich weiterer, vertiefender Untersuchungen zur Bausubstanz kénnen bei
den Gebauden Fritz 1, 3, 5, 7 und 8 Teile des Bestandsgebaudes in die Planung
integriert, erweitert und aufgestockt werden. Fur Fritz 9 ist derzeit der
Bestandserhalt mit Anpassungen vorgesehen. Auch die beiden Untergeschosse
sollen als Basis erhalten bleiben.

Um die nach dem Mobilitédtskonzept ermittelten Flachen fir Kfz-,
Fahrradabstellplatze und Flachen fir Mobilitatsmal3nahmen unterbringen zu
kénnen, muss das erste Untergeschoss erweitert werden. Diese ist unterhalb der
Neubauten Fritz 2, 4 und 6 vorgesehen.

Erste Ideen zur Wiederverwendung der Materialien der bestehenden Freiflachen
und Fassaden wurden im Workshopverfahren bereits entwickelt und sollen im
weiteren Projektverlauf gepruft werden.

4.2.3. Art und MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb des Vorhabengebietes (Teilbereiche Haus 1 und Haus 2) wird durch die
Neuplanung eine Geschossflache von bis zu ca. 117.800 m? erreicht. Insgesamt
ist dies eine Geschossflachenmehrung von ca. 39.400 m2 gegentber dem
heutigen Bestand. Diese beinhaltet auch ca. 900 m2 Geschossflache fir z.B.
notwendige bauliche Schallschutzmaflinahmen wie Doppelfassaden (Fritz 1).
26% der Gesamtgeschossflache, das sind 40% der Geschossflache bezogen auf
Teilbereich 1, soll der Wohnnutzung dienen. Dies entspricht ca. 225
Wohneinheiten zuzlglich ca. 100 Wohneinheiten mit besonderen
Grundrissformen (Clusterwohnen, Atelierwohnen). Wahrend der
Eckdatenbeschluss eine Entwicklung von ca. 190 — 230 Wohneinheiten vorsah
(dies entsprach einem Wohnanteil von ca. 25% - 30% bezogen auf den dstlichen
Teilbereich 1) wurde mit der vorliegenden Planung dem Prifauftrag des Stadtrats
zur Erhéhung des Wohnanteils nachgekommen; daraus ergeben sich jedoch
auch Herausforderungen im Hinblick auf die von der Landeshauptstadt Miinchen
geforderte Freiflachenversorgung je Einwohner*in. Inwieweit die
Geschossflachen auf Basis der Konkretisierung der Vorhabenplane noch
angepasst werden mussen, wird im weiteren Verfahren gepruft.

Neben dem Wohnen bereichert eine Vielfalt an Nutzungen aus Gastronomie,
kleinteiligem Einzelhandel und kulturellen Nutzungen das gesamte Areal.

Die Planung setzt sich insbesondere mit den Ubergéngen von 6ffentlichen zu
privaten RAumen auseinander und gestaltet diese neu. Die Erdgeschossbereiche
und deren Schnittstellen zu den 6ffentlich zuganglichen Bereichen erfahren durch
die Ausgestaltung der Erdgeschosse besonders hohe Aufmerksamkeit. Die
vorgeschlagenen Nutzungen wirken in die angrenzenden Freiflachen hinein.

4.2.4. H6henentwicklung

Zur Vorbereitung des Wettbewerbs- und Workshopverfahrens wurde eine erste
Stadtbildvertraglichkeitsuntersuchung (SVU) erstellt. Diese zeigt die visuelle
Wirkung einer Hochhausentwicklung auf dem Grundsttick in seiner Fern-, Mittel-
und Nahwirkung auf die relevanten Sichtbeziehungen in der Stadt und im
Quartier. Aus der SVU, fir die verschiedene Hohenstufen angenommen wurden,
sowie der Vorstudie zu den Qualitatskriterien der Hochhausstudie ging ein
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Hoéhenentwicklungspotential von bis zu 60 m hervor.

Die konkrete Standorteignung muss nun tber die Berlcksichtigung der
Qualitatskriterien zu Stadtebau, Architektur, dem gesellschaftlichen Mehrwert
sowie zu Nachhaltigkeit und Klima im Planungsprozess geklart werden. Mit dem
Ergebnis des Wettbewerbes bzw. Workshopverfahrens und der Vorstudie zur
Umsetzung der Qualitatskriterien wurden Planungsansatze aufgezeigt, mit denen
diesen Anforderungen Rechnung getragen werden soll. Diese sind im weiteren
Verfahren zu konkretisieren und in der Satzung sowie erganzenden vertraglichen
Regelungen bestmdéglich zu sichern:

Qualitatskriterium Stadtebau

Neben der stadtebaulichen Betonung der Eingangssituation zum Zentrum
Neuperlachs, ist die Gestaltung der Silhouette Neuperlachs Ausdruck der
aktuellen Entwicklungsdynamik und der Weiterentwicklung des Stadtteils. Das
stadtebauliche Konzept sieht auf dem Grundstiick eine tiber den Bestand
hinausgehende Hohenentwicklung mit bis zu 16 Geschossen vor. Aus dem
monolithischen Komplex entsteht ein Ensemble aus neun Einzelgebauden, die in
einen rdumlichen Zusammenhang gesetzt werden und eine bewegte Silhouette
ausbilden. An der Kreuzungssituation der Standlerstraf3e und Albert-Schweitzer-
StralRe erhoht ein Quartierszeichen die Sichtbarkeit nach aul3en und starkt die
Adressbildung in Richtung Albert-Schweitzer-StralRe. Das Fritz 6 bildet diese
prominente Erkennungsmarke mit einer Héhe von 601 m NHN (entspricht einer
Wandhohe von 60 Metern ab Erdgeschoss auf 541m NHN, beziehungsweise 62
Metern ab dem Niveau der Albert-Schweitzer-Straf3e auf Héhe von 539 m NHN)
aus. Die Eckpunkte des Quartiers werden als weitere Hochpunkte definiert. Im
Nordwesten erreicht das Geb&ude Fritz 4 eine Wandhohe von 53 m, das Fritz 2
im Stdwesten soll eine Wandhdhe von 55 m vorweisen. Das an der sudostlichen
Grundstiicksecke und somit der Kreuzung Albert-Schweitzer-Stral3e / Fritz-
Schaffer-Stral3e prominent gelegene Fritz 1 wird mit einer Wandhohe von ca. 41
m geplant. Mit einer vertieften SVU ist die Vertraglichkeit der konkreten Planung
nachzuweisen.

Qualitatskriterium Architektur

Das Quartierszeichen an der Kreuzungssituation der Standler- und Albert-
Schweitzer-Stral3e leistet auch einen Beitrag zur Orientierung und Raumbildung.
Es verweist auf die neue Wegebeziehungen von Osten in das Gebiet. Insgesamt
bildet der Entwurf eine vernetzte und durchlassigen Raumstruktur aus, an die die
Hochhauser mit ausformulierten Ubergangsbereichen und besonderen
Nutzungsangeboten im Erdgeschoss anschlie3en. An einzelnen Stellen sind hier
noch Anpassungen notig (siehe Kapitel 6).

Die Uberlegungen zum Erscheinungsbild und Fassadengestaltung der Gebaude
sind in der weiteren Planung noch zu konkretisieren. Zur Qualitatssicherung
wurde fur das Fritz 6, als hochstes Gebaude, im Rahmen des
Workshopverfahrens eine Ideenkonkurrenz mit drei Varianten durchgefihrt aus
denen die Jury und Expert*innen die umzusetzende Variante ausgewahlt haben.
Die weiteren Gebdude sowie die Sockelgeschosse der Hochpunkte variieren in
der Hohe, um gezielt einen Kontrast zum aktuellen Gebaudebestand auf dem
Grundstuck zu setzen.

Qualitatskriterium Mehrwert
Die Vielfalt der Nutzungen und Bauformen wird sukzessive und situativ aus dem
Ort und fur den Ort entwickelt und tragt zur Belebung Neuperlachs und des
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geplanten Boulevards entlang der Albert-Schweizer-Stral3e bei. Im Herzen des
neuen ,Fritz District” liegt der freigestellte Kern des ehemaligen Birokomplexes,
der unter anderem fir eine kulturelle Nutzung vorgesehen ist. Die seitens des
Stadtrats geforderte Mischung der Nutzungen in Hochhausern wird in diesem Fall
auf die mit der Planung erreichte Nutzungsmischung im Gesamtquartier
bezogen, da das stadtebauliche Konzept eine Uberhdhung entlang der
StandlerstralRe und im Kreuzungsbereich mit der Albert-Schweitzer-StralRe
vorsieht, die Verortung von Wohnnutzung jedoch in den von der Stéandlerstral3e
abgewandten Bereichen des Vorhabens aus Immissionsschutzgriinden
wesentlich sinnvoller und der Wohnqualitat zutraglicher ist.

Die Mdglichkeiten zur Erfahrbarkeit der Hohe in einem der obersten Geschosse
wie auch eine offentliche bzw. gemeinschaftliche Nutzung der Dachflachen sind
noch auszufiihren.

Qualitatskriterium Nachhaltigkeit und Klima

Mit dem Ansatz der Weiternutzung von Teilen des Gebaudebestandes wie auch
der bereits baulichen Verankerung des hinterlegten Mobilitatskonzepts zeigt die
Planung bereits auf der konzeptionellen Ebene einen vielversprechenden
Umgang mit Anforderungen einer nachhaltigen Planung. Auf die einzelnen
fachlichen Anforderungen wird nachfolgend (siehe Kapitel 4.5, 4.6 und 4.9) noch
differenzierter eingegangen. Erforderliche Gutachten und Konzepte sind in
Bearbeitung und flie3en in die weitere Planung ein.

Grunordnung

Der bisherige Burostandort soll sich zu einem durchmischten, offenen und gut
durchgrinten Quartier entwickeln, das sowohl den Bewohner*innen als auch der
umliegenden Nachbarschaft ein vielfaltiges und lebendiges Freiraumangebot
bietet.

Dabei spielt die Vernetzung des neuen Quartiers mit der angrenzenden
Umgebung eine zentrale Rolle. Die offene Baustruktur ermdéglicht Zugéange und
neue Verbindungen mit dem vorhandenen Wegenetz.

Neben der fur den FuRgangerverkehr wichtigen bestehenden Nord-Sud-
Wegeachse, die lber die Briicken durch das Vorhabengebiet fihrt, wird mit einer
neuen West-Ost-Durchwegung mit einer durchgéangig nutzbaren Breite von
mindestens 5,00 m das Gebiet zur Albert-Schweitzer-Stral3e hin getffnet und der
Fritz-District somit einer breiteren Offentlichkeit sichtbar und zuganglich gemacht.

Die FreirAume werden durch die Anordnung und Gestalt der Baukérper sowie die
Topographie des Gelandes strukturiert und differenziert. Es entstehen
miteinander verbundene Offentlich zugangliche Platze und HofrAume, die sowohl
die Durchwegung ermdglichen als auch verschiedenen Nutzungen Raum bieten.
Neben Aktivitaten wie freiem Spielen, Entspannen und Begegnung, kénnen die
Raume temporar fir kulturelle Veranstaltungen, Markte oder andere
gemeinschatftliche Anlésse genutzt werden. Die angrenzenden Nutzungen
beleben diese Bereiche zusétzlich.

Unterschiedliche Freiraumgestaltungen heben die Eigenarten der einzelnen
Bereiche hervor. So variiert beispielsweise die Anordnung der Baumpflanzungen
zwischen streng im Raster gesetzten Baumen und freien Hainen an Platzen. Die
Vielfalt der Gestaltung und Nutzung starkt die Identifikation der Nutzer*innen mit
dem Ort und erleichtert die Orientierung innerhalb des neuen Quartiers.

Da ein mdglichst groRer Bestandserhalt bei hoher Nutzungsdichte angestrebt



Seite 18 von 36

wird, stehen nur begrenzt ebenerdige Freiflachen zur Verfugung. Diese Flachen
sind zudem groRtenteils unterbaut. Die Freiflachenversorgung, insbesondere fur
die Bedarfe der neu entstehenden Wohnungen, kann daher nicht vollstandig
geman den Orientierungswerten (vgl. Griin- und Freiflachenversorgung in der
Bebauungsplanung - Orientierungswerte (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 04273))
nachgewiesen werden. Um eine angemessene Freiflichenversorgung zu
gewahrleisten werden verschiedene Sonderlésungen umgesetzt.

Das Grundstuck ist bereits im Bestand grof3flachig unterbaut und tUberschreitet
bereits das angestrebte Ziel einer maximalen Unterbauung von privaten
Freiflachen von 40%. Die bestehenden Untergeschosse werden zur
Unterbringung der erforderlichen PKW- und Fahrradabstellplatze genutzt und
missen zusatzlich erweitert werden (siehe Kapitel 4.2.2.). Es ergibt sich eine
Unterbauung der Freiflachen auf Erdgeschossniveau von circa 85 % bezogen auf
das Vorhabengebiet und sogar 94 % bezogen auf den Teilbereich Ost.

Aufgrund dieser Gegebenheiten ist der formelle Nachweis bzw. die Festsetzung
einer Offentlichen Griinflache auf dem Vorhabengebiet nicht moglich. Gleichwohl
sollen die Freiflachen auf Erdgeschossniveau im Gebiet — wie oben

beschrieben — in weiten Teilen der Offentlichkeit zugénglich gemacht werden.

Zur Ergéanzung der ebenerdigen Freiflachen werden im Erdgeschoss die Flachen
auf Arkadenbereiche erweitert. Das offene erste Obergeschoss des Fritz 9
erganzt als innovativer, Uberdachter Freibereich das Flachenangebot, ebenso wie
der Uber Treppen offentlich zugéngliche Freibereich im Fritz 5. Insgesamt soll ein
hoher Anteil der Freiflachen auf Dachflachen nachgewiesen werden und den
Bewohner*innen und Angestellten fir Erholungs- und Sportnutzung zur
Verfligung stehen. In Abhangigkeit von der Nutzung der Gebaude variieren die
Zuganglichkeiten der Dachflachen, wobei diese entweder gemeinschaftlich
nutzbar sind oder den Nutzungen direkt zugeteilt werden, wie beispielsweise die
private Freispielflache der Kindertagesstatte im Haus 1.

Einschlief3lich der Freiflachen von Haus 2 von ca. 7.000 m? werden im
Vorhabengebiet insgesamt ca. 27.300 mz2 Freiflachen nachgewiesen.

Auf Erdgeschoss-Niveau sind ca. 14.000 m2 Freiflache geplant sowie ca.

13.000 m2 auf Dachflachen. Davon 10.000 m? auf Dachflachen (inklusive dem
Zwischengeschoss Fritz 9) von Haus 1 (Teilbereich Ost) sowie 3.000 m? auf
Dachflachen von Haus 2 (Teilbereich West). Die Freiflachen im Haus 2 werden
im Zuge der Sanierungsarbeiten hergestellt, um dem heutigen Freiflachenbedarf
fur Burogebaude gerecht zu werden. Im 2. und 6. Obergeschoss sowie dem
Dach der Rotunde im 5. Obergeschoss werden Dachterrassen fur die
Buromieter*innen geplant.

Die umgebenden StrallenrGume haben unterschiedliche Auspréagungen, auf die
in der Gestaltung der angrenzenden Freiraume eingegangen wird, z.B. mit dem
grof3en Entree unterhalb von Fritz 7/8 an der Albert-Schweitzer-StrafRe und den
beidseitigen Treppenaufgangen neben dem Gebaude Fritz 2.

Die bestehenden Freianlagen, die entlang der 6ffentlichen Wegeverbindung den
zentralen ErschlieBungsplatz und die Brunnenanlage ,Felsenquelle” erschlief3en,
sind ein Orientierungsanker im Stadtteil und bieten den Bewohner*innen
attraktive und bioklimatisch optimierte Aufenthalts- und Kommunikationsraume.
Durch die Wiederverwendung und den Erhalt bestimmter Freiraumelemente, wie
beispielsweise des bestehenden Natursteinpflasters und der Brunnenanlage
konnten die neuen Freianlagen an das vorhandene ,Freiraumbild“ ankntpfen und
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zwischen dem neu entwickelten Quartier und dem im Bestand erhaltenen Haus 2
vermitteln.

Um das Mikroklima im Quartier zu verbessern und den Regenriickhalt zu
erhdhen wird ein nachhaltiges Regenwassermanagement nach dem
Schwammstadt-Prinzip in das Freiraumkonzept integriert. Die zukiinftige offen
gestaltete Bebauung ermdglicht eine Durchliiftung von Ost nach West und fordert
damit Luftaustauschprozesse (siehe Kapitel 4.5).

Die Uberdeckung der Tiefgaragendecke mit Oberboden soll unter
Berlicksichtigung der statischen Rahmenbedingungen der Bausubstanz eine
mdglichst gro3ziigige und qualitatvolle Grinausstattung erméglichen. Dabei
spielen inshesondere grol3e Baume eine zentrale Rolle. Um eine mdglichst
weitreichende Durchgriinung umzusetzen zu kdnnen, werden diese Hofe
mdglichst frei von Flachen fir die Feuerwehr gehalten (siehe Kapitel 4.7.). Die
Dachflachen sollen - abgestimmt auf die Nutzungen und die statischen
Gegebenheiten -intensiv begriint werden. Zudem wird derzeit gutachterlich
untersucht, welche Fassaden begriint werden kénnen, um so einen zusatzlichen
Beitrag zur Hitzeminderung und zum Biotopverbund zu leisten.

Dem Erhalt bestehender Baume, vor allem im Norden des Grundstlicks, soll eine
klare Prioritat vor der Neupflanzung von Ersatzbaumen gegeben werden.
Neupflanzungen sollten vorzugsweise durch Grol3baume erfolgen. Nach
aktuellen Planungen kdnnen ca. 65 % des gesamten Baumbestands erhalten
werden. Zur Realisierung des Entwurfs missen 62 Baume entfernt werden.
Insgesamt sollen auf dem Vorhabengebiet 114 Ersatzbaumpflanzungen erfolgen.
73 dieser Baume, vorzugsweise Gro3baume, sollen auf dem 6stlichen
Teilbereich (Haus 1) gepflanzt werden.

Artenschutz

Nach Auswertung des Berichts zur faunistischen und floristischen Kartierung ist
davon auszugehen, dass artenschutzrechtliche Belange der Planung nicht
entgegenstehen.

Gemal dem Artenschutz Fachgutachten und der Forderung seitens der Unteren
Naturschutzbehérde sind sog. CEF-MalRnahmen (vorgezogene
funktionssichernde MafRnahmen) in Form von drei Vogelnistkasten und funf
Fledermauskasten erforderlich. Falls sich Eingriffe in den Geb&aude- und
Baumbestand noch mehrere Jahre hinziehen, sind eine erneute Kontrolle sowie
eine 6kologische Baubegleitung wahrend der Baumalnahmen erforderlich.

Die Foérderung der Biodiversitat ist gemal} Biodiversitatsstrategie durch die
Okologisch wertvolle Ausgestaltung der Begriinung (Pflanzung von
standortgerechten, 6kologisch wertvollen Baumen, Strauchern und anderen
Vegetationselementen wie Fassadenbegriinung, Dachbegriinung etc.) als
Néahrpflanzen mit Quartierspotential sowie einer reduzierten Versiegelung zur
Versorgung der Bodenlebewesen fir die heimische Fauna zu gewéhrleisten. Die
Gebaude bieten neue Quartiere fir Gebaudebriuter (Vogel und Flederméuse).
Der mégliche Vogelschlag ist bei der Ausgestaltung der Fassaden (u.a. durch
Vermeidung grol3er Glasflachen) zu bertcksichtigen.
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4.5. Klimaschutz, Klimaanpassung, Nachhaltigkeit und besondere
Anforderungen

Das Projekt soll den Grundsatzen des nachhaltigen Planens und Bauens folgen
und zu den Ubergeordneten Klimazielen der Stadt Munchen beitragen.
Insbesondere der Teilaspekt ,Klimawandel und Klimaschutz” sowie die Richtlinien
fur den Ausbau und die Forderung von erneuerbaren Energien bieten
wesentliche Anknupfungspunkte fir die zukunftige Stadtentwicklung. Die Ziele
aus dem Beschluss ,Klimaneutrales Minchen bis 2035 — Ziele und
Umsetzungsstrategie des Referats fur Stadtplanung und Bauordnung" der
Vollversammlung des Stadtrats vom 20.10.2021(Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V
03873), dem sogenannten Klimafahrplan, wurden dem Eckdatenbeschluss und
der Auslobung des Wettbewerbs- und Workshopverfahrens zugrunde gelegt.

Mit der neuen stadtebaulichen Setzung werden stadtklimatische Belange
bertcksichtigt und funktional unterstiitzt, sodass im Quartier eine Verbesserung
im Vergleich zur Bestandssituation erreicht wird. Die offenere Baustruktur
erma@glicht Luftaustauschprozesse wie eine Durchliftung von Ost nach West.
Dabei bleiben durch die Positionierung der Gebaude zueinander die
Windgeschwindigkeiten in den Hofbereichen in einem Bereich, der zum Sitzen
und Verweilen geeignet ist.

Aufgrund des aktuell hohen Versieglungsgrades auf dem Grundstick kann es im
Sommer in der Mittagssonne zu einem verstarkten Hitzestau kommen. Durch
eine starkere Begriinung der Frei- und Dachflachen, die Pflanzung von
GroRRbaumen und die genannte verbesserte Durchliftung wird diesem Effekt
entgegengewirkt. So lassen sich sowohl die Dauer von hitzebelasteten Zeiten als
auch die davon betroffenen Flachenanteile im Plangebiet durch
BegriinungsmafRhahmen reduzieren. Baume tragen durch Verschattung und
Evapotranspiration zur Kuihlung bei, wobei dem Erhalt bestehender Baume —
insbesondere im nordlichen Grundsticksteil - eine klare Prioritat vor der
Neupflanzung von Ersatzbdumen gegeben wird (siehe Kapitel 4.3 Griinordnung
und Freiraum). Ergédnzend zum Baumerhalt und der Neupflanzung mdglichst von
GroRRbaumen wirken sich Dach- und Fassadenbegriinung auch positiv auf das
Mikroklima aus. Da diese die nachtliche Abkuhlung férdern und die
Oberflachentemperatur der Gebaudehille reduzieren kdnnen. Die Wirkung sowie
die Umsetzung in Bezug auf die Statik des Geb&udebestands ist im weiteren
Verfahren zu prifen.

Um das Mikroklima zu verbessern und den Regenrtickhalt im Quartier zu férdern,
wird ein nachhaltiges Regenwassermanagement nach Schwammstadt-Prinzip
umgesetzt. Potentialflachen fur eine moglichst oberflachennahe, natirliche
Versickerung sowie Retentionsflachen fur Starkregenfélle sollen ermittelt und im
Rahmen der Bauleitplanung fur diese Zwecke gesichert werden. Durch eine
Forderung der Verdunstung wird eine Annaherung an den natirlichen
Wasserhaushalt erreicht und zudem kann dem sommerlichen Hitzeeffekt weiter
entgegengewirkt werden. Aufgrund des geplanten Erhalts der bestehenden
Tiefgarage sind nichtunterbaute Flachen insbesondere auf dem Teilbereich 1 nur
schwer umzusetzen. Normalregenereignisse sollen méglichst dezentral und tUber
eine Oberbodenpassage versickern und verdunsten. Innovative Ansatze sollen
sicherstellen, dass die Wassermengen von Starkregenereignissen
zurtickgehalten, eingestaut und verzogert versickert werden — etwa auf Dach-
und Tiefgaragenflachen wie multifunktional gestalteten Aufenthaltsflachen.
Hierbei stellt die Tragfahigkeit der vorhandenen Baukonstruktion — derzeit wird
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von einem Bestandserhalt von circa 60 % ausgegangen — eine besondere
Herausforderung dar, die noch ausstehenden Bestandsuntersuchungen sind im
Weiteren miteinzubeziehen. Die Retentionsflachen auf den Dachern werden auf
die vorgesehenen gemeinschaftlichen Dachflachennutzungen abgestimmit.

Ein weiteres Ziel im Sinne der Nachhaltigkeit ist die Planung einer resilienten
Architektur, die ggf. auf Veranderungen im Bedarf in einer sich schnell
wandelnden Welt reagieren kann. So sollen beispielsweise Geb&udestrukturen
und Grundrisse entwickelt werden, fur die langfristig bei Bedarf eine
Nutzungstransformation moglich wére.

Dabei ist auch die Verwendung von Holz- bzw. Holzhybridbauweise mit
klimavertraglichen und nachhaltigen Baustoffen zu untersuchen, da dies einen
erheblichen Beitrag zur Reduzierung des Ressourcen- und Energieverbrauchs im
Bausektor leisten kann. Der Baustoff Holz bietet nicht nur 6kologische Vorteile,
sondern ist auch fiir unterschiedliche Wohnungstypologien sehr gut geeignet, da
er einen grof3en Gestaltungsspielraum ermdglicht. Eine Umsetzung ist in Bezug
auf die Vorgaben der Branddirektion im weiteren Verfahren zu prufen.

Die Planung soll zudem soziokulturelle Qualitatskriterien erfullen und
gendergerecht sowie gemafd den Anforderungen von Menschen in
unterschiedlichen Lebenssituationen entwickelt werden. Eine angstfreie
Benutzung fur Frauen, Kinder, Jugendliche, altere Mitmenschen und Menschen
mit Behinderung sollte erreicht werden, insbesondere durch die Schaffung gut
einsehbarer und belebter offentlicher Bereiche und Wege sowie
Sichtverbindungen dorthin und zu Orientierungspunkten. Die Vorgaben zum bar-
rierefreien Bauen nach Art. 2 Abs. 10 Bayerische Bauordnung (BayBO) sowie Art.
48 BayBO sind zu beriicksichtigen.

Im Neubau von geférderten Wohnungen ist die DIN 18040-2 ,Barrierefreies
Bauen — Planungsgrundlagen — Teil 2: Wohnungen* vollumfanglich anzuwenden.
Bei Gebaude&anderungen oder Modernisierungen sollen die Anforderungen,
soweit technisch umsetzbar und wirtschaftlich verhaltnismafig, ebenfalls
eingehalten werden. Bei rollstuhlgerechten Wohnungen sind die in der DIN
18040-2 mit R gekennzeichneten Anforderungen einzuhalten.

Energiekonzept

Erste Erkenntnisse aus der energetischen Untersuchung zu den Potenzialen
einer solaren Energieerzeugung im Planungsgebiet ergeben, dass die
Dachflachen der Hochpunkte sich gut fur die Installation von Photovoltaik-
Anlagen fiir die Produktion von Energie durch Sonne eignen. Uber Pergolen
kénnen zudem Solar-Paneele Uber nutzbaren Dachterrassen installiert werden
und neben der Produktion von Strom auch Schatten fir die Nutzer*innen
spenden. Grundsatzlich sind weitere Potenziale und Lésungen zur
Energieerzeugung im Quartier im Energiekonzept aufzuzeigen.

Ein Energiekonzept mit Analyse des Energiebedarfs und
Energiepotenzialanalyse, mit Vergleich und Bewertung verschiedener
Mdglichkeiten der Energieversorgung durch regenerative Energiequellen
(Fernwarme, Grundwasser, Geothermie, Eisspeicher und Photovoltaik), wird
derzeit ausgearbeitet.
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Vorbeugender Brandschutz

Nach Teilabbruch des bestehenden Geb&udes werden auf noch bestehenden
Gebaudeteilen des Hauses 1 neun neue Geb&ude errichtet. Die bestehende
Tiefgarage bzw. die Untergeschosse bleiben erhalten, werden jedoch in ihrer
Nutzung umorganisiert bzw. erhalten zusatzlich neue Nutzungen. Acht der neun
Gebéaude (Fritz 1- Fritz 8) erfilllen die Kriterien von Hochhausern gemaf
Bayerischer Bauordnung. Das Gebaude im Zentrum (Fritz 9) wird in die
Gebaudeklasse 5 eingestuft. Fur alle Gebaude werden ausschliel3lich bauliche
Rettungswege (1. und 2. Rettungsweg) vorgesehen. Somit sind fur die Gebaude
ausschlie3lich Bewegungsflachen und keine Aufstellflachen fur die
Feuerwehreinsatzkréafte erforderlich.

Es sind mehrere Feuerwehrzufahrten mit Bewegungsflachen vorgesehen. Diese
befinden sich vorrangig in den Randbereichen, um die Freiflachen im Quartier
mdglichst frei von Feuerwehrflachen zu halten. Nurmehr eine Zufahrt von
Nordosten zum Fritz 9 ist in die Gestaltung der Freiflachen von Haus 1 zu
integrieren. Die aktuelle Lage ist auf die geplanten Eingénge, die Zugéange zu
den notwendigen Treppen, die Sicherheitstreppenraume sowie die
Feuerwehraufziige abgestimmt, damit diese entsprechend den Vorgaben der
Branddirektion zu erreichen sind. Die bestehende Feuerwehrzufahrt von Sid-
Westen sowie die Bewegungsflachen zwischen Haus 1 (Teilbereich Ost) und
Haus 2 (Teilbereich West) im Bereich der Gehrechtsflache bleibt fiir das Haus 2
erforderlich und wird zuklnftig auch fur die neuen Plangebaude herangezogen.

Soziale Infrastruktur

Mit den geplanten Wohnflachen auf dem Planungsgebiet berechnet sich aktuell
ein Bedarf fur eine Kindertagesstatte (,Haus fur Kinder”) mit jeweils zwei
Kinderkrippen- und Kindergartengruppen. Eine Kindertagesstatte wurde
zwischenzeitlich bereits im Haus 2 realisiert, und kann mit drei Kinderkrippen und
einer Kindergartengruppe den Bedarf decken. Momentan sieht die Planung, wie
in der Auslobung des Wettbewerbs gefordert, in der Teilflache 1 eine weitere
Kindertagesstatte vor. Sie ist im 1. Obergeschoss von Fritz 1 untergebracht
ebenso wie die dazugehorigen Freispielflachen. Die Umsetzung wird im weiteren
Verfahren diskutiert. Die erforderliche Grundschul- und Hortversorgung kann in
der unmittelbaren Umgebung abgedeckt werden.

Verkehrliche ErschlieBung und Mobilitét

4.9.1. MIV

Das Quartier soll auch kiinftig oberirdisch mdglichst frei von motorisiertem
Verkehr gehalten werden. Die ErschlieBung erfolgt Gber die bestehende, etwas
erweiterte Tiefgarage, die mit einer Zufahrt mit Einfahren im Rechtsfahrsinn,
sowie Ausfahren im Links- und Rechtsfahrsinn an die Fritz-Schéffer-StralRe
angebunden ist. Die Einfahrt soll unterhalb der Ful3gangerbriicke situiert werden.
In der Tiefgarage werden auch die erforderlichen Stellplatze vorgehalten. Die
notwendige Stellplatzanzahl wird anhand der Stellplatzsatzung der
Landeshauptstadt Miinchen berechnet. Sowohl der verkehrssichere Anschluss
der Tiefgaragenzufahrt an das Stral3ennetz als auch die ausreichende
Leistungsfahigkeit der umliegenden Knotenpunkte zur Aufnahme des durch die
Planung erzeugten Verkehrs wurde geprift. Zur Deckung des Stellplatzbedarfs
fir Besucher*innen stehen in begrenztem Umfang Flachen im angrenzenden
offentlichen StralBenraum zur Verfiigung. Daher sind zusatzlich zu den
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notwendigen Stellplatzen fur Biro- und gewerbliche Nutzungen sowie fur die
Bewohner*innen und Besucher*innen ebenfalls Stellplatze in der Tiefgarage in
Bezug zur jeweiligen Nutzung vorzusehen, sofern sie nicht oberirdisch in den
offentlichen Verkehrsflachen untergebracht werden kénnen
(Flachenmanagement bzw. die Vorbehaltsflache kinftiger Mobilitdtsbedarfe im
offentlichen Strafl3enraum).

Das Stral3ennetz in Neuperlach ist in weiten Bereichen fir den MIV
Uiberdimensioniert. Als Folge verfigen die betrachteten Knotenpunkte im Bestand
in der Regel Uber Reserven, so dass mit Reduzierung von Fahrstreifen der
Neuverkehr vertraglich in das bestehende Stral3ennetz eingebunden werden.
Durch die allgemeine Verkehrsentwicklung sowie die bauliche Entwicklung des
Planungsgebiets werden die vorhandenen Reserven teilweise aufgefillt, jedoch
kann das induzierte Verkehrsaufkommen weiterhin an allen Knoten bei
geringfugiger Optimierung der Lichtsignalanlagen und Spurzuteilung
leistungsféahig abgewickelt werden.

Es ist der Ruckbau der Fritz-Schéaffer-Stral3e auf einen Fahrstreifen pro Richtung
zwischen Charles-de-Gaulle-Straf3e und Thomas-Dehler-Stral3e vorgesehen,
sowie den Rickbau des freilaufenden Rechtsabbiegers am Knotenpunkt Albert-
Schweitzer-/ Fritz-Schéaffer-StralRe zur Steigerung der Verkehrssicherheit. Des
Weiteren sollen die Albert-Schweitzer-Stral3e zwischen Rampe Sténdlerstralle
und Fritz-Schéffer-Straf3e in Richtung Suden auf zwei Fahrstreifen und der
Rechtsabbieger von der Rampe Standlerstral3e in die Albert-Schweitzer-Stralie
zurtickgebaut werden. Diese MalBhahmen sollen unmittelbar im Zusammenhang
mit dem Vorhaben erfolgen. Zudem wird, unabhangig von der Ursachlichkeit und
zu klarender Ablaufe, die aufeinander abgestimmte Anpassung des
Gesamtquerschnitts der Fritz-Schaffer-Stral3e angestrebt, um hier einen
sinnvollen und funktionierenden Stral3enraum zu gestalten.

Die Anlieferung erfolgt fir Haus 1 zukunftig weiterhin ausschlie3lich Uber einen
Anlieferbereich westlich von Haus 2, der von der Fritz-Schaffer-StralRe erreicht
werden kann.

4.9.2. Radverkehr

Das Quartier ist bereits jetzt durch die bestehenden Radverkehrsanlagen gut fur
diese Verkehrsteilnehmer*innen erschlossen.

An der Albert-Schweitzer-Strafie soll ein radentscheidskonformer Radweg
entstehen. Um dies umzusetzen war bereits im Eckdatenbeschluss ein
Flachenerwerb vorgesehen. Untersuchungen ergaben, dass die Albert-
Schweitzer-StralRe um einen Fahrstreifen reduziert werden kann, wodurch die
Mdoglichkeit entsteht zwischen Fahrbahn und Radweg einen 3 m breiten
Baumgraben zu errichten. Mit der Verschattung, Versickerung und Verdunstung
wird damit nicht nur den klimatischen Zielen nachgekommen, sondern auch der
im ISEK angestrebten Ausgestaltung der Albert-Schweitzer-StralRe zum
Boulevard nachgekommen. Daflr ist eine Flache von ca. 83 m? im 6stlichen
Bereich auf einer L&nge von etwa 65 m und in einer Breite von 0 - 2,5 m in
Anspruch zu nehmen. Da der Baumgraben nicht planungsursachlich ist, sind die
Kosten von der Landeshauptstadt Miinchen zu tragen.

Die Fritz-Schéaffer-Stral3e bietet die Chance, den Querschnitt flr den
nichtmotorisierten Verkehr zuklnftig zu starken. Fir den motorisierten Verkehr
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wird ein Fahrstreifen je Richtung, mit Riickbau des Mittelteilers, vorgesehen.
Somit wird der Ausbau zeitgemafier Radwege, sowie eines
Zweirichtungsradwegs auf der sudlichen Seite der Fritz-Schéaffer-StralRe mit einer
Breite von 4,00 m zuzuglich 0,75 m Sicherheitsabstand mdglich. Als Ergéanzung
wird eine Zweirichtungsradfurt an der benachbarten Lichtsignalanlage (LSA)
empfohlen. An der Charles-de-Gaulle-Stral3e sollte eine Querungsmaglichkeit fur
den Radverkehr neu entstehen, um den Zweirichtungsradweg am Westende
sinnvoll an das Bestandsnetz anzuknipfen.

Im Vorhabengebiet sind nutzerfreundliche Fahrradabstellanlagen vorgesehen, die
qualitativ und quantitativ die Vorgaben der Fahrradabstellsatzung (FabS)
Ubertreffen. Dies beinhaltet unter anderem die Schaffung von Abstellflachen fir
Sharing-Fahrrader sowie Lastenfahrréader. Zudem werden flr
Nichtwohnnutzungen je 1 Fahrradabstellplatz je 30 m2 Nutzflache statt wie in der
Fahrradabstellplatzsatzung gefordert je 60 m2 Nutzflache hergestellt.
Untergebracht werden die Stellplatze gro3tenteils in einer zentralen
Fahrradgarage im Untergeschoss, die liber eine separate, ausreichend breite,
zweispurige Fahrradrampe mit einer maximalen Neigung von 6 % und zusatzlich
Uber Aufzlige erschlossen wird. Oberirdische Stellplatze sind dezentral auf dem
Gelande verteilt vorgesehen. Der Betrieb einer Fahrradreparaturwerkstatt als
erganzender Baustein des Mobilitdtskonzepts in Verbindung mit den weiteren
Gemeinschaftseinrichtungen ist vorgesehen.

4.9.3. Mobilitatskonzept

Zur Reduzierung des MIV ist ein vielgestaltiges, zielgruppenorientiertes
Mobilitatskonzept zu entwickeln, welches die Voraussetzungen zur Reduzierung
des Besitzes und der Nutzung von privaten Kfz und Anreize zur Nutzung der
Verkehrsmittel des Umweltverbunds schafft. Das Vorhabengebiet erfullt
grundsétzlich die Kriterien, die nachgewiesen werden missen, um ein
Mobilitatskonzept umsetzen zu kdnnen, z. B. Entfernung zu
Nahversorgungsangeboten, Anbindung an den OPNV.

Vorgeschlagene Bausteine sind unter anderem:

¢ 5-Minuten-Quartier mit kurzen Fuwegen zur U-Bahn,
Gemeinschaftseinrichtungen (wie Fahrradwerkstatt) im Quatrtier;
Nahversorgung wird Uber das Life-Einkaufszentrum sowie das PEP-
Einkaufszentrum in nachster Nahe abgedeckt

e Fahrradfreundliches Quartier: komfortable Fahrradgarage, Moglichkeit
des direkten Anschlusses an potenziellen Radweg Standlerstralle,
erhohter Stellplatzschlissel fur Fahrrader, Abstellflachen fur
Lastenfahrrader, Sharingangebote etc.

¢ Stellplatzmanagement: Reduzierung des Stellplatzschlissels,
Verbesserung der Auslastung durch Buchung und Mehrfachbelegung von
Stellplatzen, E-Ladeinfrastruktur mit Lastenmanagement

¢ Mobilitdtsmanagement: Quartierseigene Buchungs- und
Abrechnungsplattform, Carsharing-Angebot und Stellplatze, Jobtickets fur
Gewerbemieter*innen

Das Mobilitatskonzept wird im weiteren Verfahren weiter ausgearbeitet und mit
dem Mobilitatsreferat abgestimmt, sowie Uber Festsetzungen, vertragliche
Regelungen und dingliche Sicherung bestmdbglich gesichert.
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4.10. Immissionsschutz
4.10.1. Larm

Auf das Plangebiet wirken erhebliche Verkehrslarmimmissionen der umliegenden
Verkehrsflachen ein, weshalb eine Nutzung fir Wohnzwecke vom Referat fur
Klima- und Umweltschutz grundsétzlich als konfliktbehaftet eingeschéatzt wird.
Aufgrund dieser kritischen Voreinschatzung wurden die Losungsvorschlage
wahrend des stadtebaulichen und landschaftsplanerischen sowie hochbaulichen
und freiraumbezogenen Workshopverfahrens im Hinblick auf die Larmvorsorge
gutachterlich vorgepruft.

So konnte bereits auf stadtebaulicher Ebene die grundsatzliche Reaktion auf die
schalltechnische Situation beurteilt werden. Im Rahmen der Hochbauplanungen
zu den einzelnen Hochbauten konnten im Anschluss auch die vorgeschlagenen
Ldsungen zur Grundrissorientierung und/oder zu konkret vorgeschlagenen
baulichen LarmschutzmalRnahmen bewertet werden. Die Ergebnisse sind in den
Workshopprotokollen festgehalten und dienen als Grundlage zur weiteren
Bearbeitung.

Grundsatzlich gilt, dass der Verkehrslarmbelastung durch eine schalltechnisch
gunstige Nutzungsanordnung und Grundrissgestaltung Rechnung zu tragen ist.
Die Ausgestaltung des Schallschutzkonzepts ist im weiteren Verfahren zu
konkretisieren.

Zur Tageszeit ergeben sich im Innenbereich des Quartiers auf Bodenniveau und
auf den Dachflachen Larmpegel von 59 dB(A) und darunter. In den Bereichen
auBBerhalb des Quartiers, zwischen Straf3e und Fassaden, ergeben sich Pegel
deutlich tGber 64 dB(A).

Eine detaillierte schalltechnische Untersuchung ist im weiteren Verfahren auf
Basis der vorliegenden Projektpléane zu erarbeiten.

4.10.2. Lufthygiene

Zunachst ist davon auszugehen, dass die derzeit gemaR 39. BImSchV
(Verordnung Uber Luftqualitdtsstandards und Emissionshochstmengen)
geltenden lufthygienischen Grenzwerte auch im Planungsfall eingehalten werden
konnen. Dies kann jedoch erst auf Basis eines Verkehrsgutachtens verifiziert
werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass mit Inkraftsetzung der tGiberarbeiteten EU-
Luftqualitatsrichtlinie deutlich verscharfte Grenzwerte Gultigkeit erlangen werden.
Am 14.10.2024 haben das Europaische Parlament und der Rat der Europaischen
Union die Uberarbeitete EU-Richtlinie formlich angenommen und sie ist am
10.12.2024 in Kraft getreten. Die EU-Mitgliedsstaaten haben bis zum 11.12.2026
Zeit, die Richtlinie in nationales Recht umzusetzen. Abgesehen von etwaigen
Fristverlangerungsoptionen mussen die verscharften lufthygienischen
Grenzwerte nach aktuellem Stand ab 2030 eingehalten werden.

4.10.3. Erschiitterungen und sekundarer Luftschall

In einer ersten erschitterungstechnischen Untersuchung wurden bereits die auf
dem Grundstick vorliegenden Erschitterungen ausgehend von der Trasse der
U-Bahn-Linien U5, U7 und U8 erfasst und die zu erwartenden Immissionen fir
einen vollstandigen Gebaudeneubau prognostiziert. Im Eckdatenbeschluss
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wurde festgelegt, dass im Workshopverfahren der 2. Phase entsprechende
Maflnahmen aufzuzeigen wéren. Die aktuelle Planung sieht jedoch vor, dass der
Bestandsbau nicht mehr vollstandig abgerissen, sondern in einen Neubau
eingebunden werden soll. Mittels einer erneuten erschitterungstechnischen
Untersuchung sind die bei Zugvorbeifahrt im Bestandsgebéude vorliegenden
Erschitterungs- und sekundaren Luftschallimmissionen messtechnisch ermittelt
worden. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass bezliglich des
sekundéaren Luftschalls keine MafRnahmen erforderlich sind.

Daten zum Vorhaben
(Alle Angaben sind gerundete Circa-Werte zum derzeitigen Planungsstand)
GroBe des Vorhabengebiets (Teilbereich 1 Ost + 2 West) | 33.800 m?
Geschossflache (GF) gesamt 100% 117.800 m?
(inkl. GF fur SchallschutzmaRnahmen etc. ca. 900 m?)
davon Teilflache Ost / Haus 1 78.200 m?
GFZ 3,5
GF-Wohnen (= Teilflache Ost/ Haus 1) 26% 30.900 m?
GF-Buro, Gewerbe, Einzelhandel 63% 74.500 m?
davon Haus 1 35.500 m?
GF soziale / kulturelle Nutzung (= Teilfliche Ost/ Haus 1) | 5% 6.300 m?3
GF-Kita 1% 1.600 m?
davon Teilflache Ost / Haus 1 1.000 m?
Arkaden, Passagen (= Teilflaéche Ost / Haus1) 3% 3.600 m?
GF Schallschutzmalinahmen etc.(= Teilfldéche Ost /Haus 1)| 1% 900 m?
Grundflache gesamt 29.000 m?
GRZ 0,86
Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO 18.200 m?
Grundflache gem. § 19 Abs. 4 BauNVO 10.800 m?
Abbildung 5: Skizze Nutzungsverteilung
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Stellungnahme der Verwaltung zum Vorhaben

Der Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans mit Griinordnung kann aus stadtebaulicher,
freiraumplanerischer, stadtklimatischer und verkehrlicher Sicht zugestimmt
werden. Das Ergebnis des stadtebaulichen und landschaftsplanerischen sowie
hochbaulichen und freiraumbezogenen Workshopverfahrens als Grundlage und
das Projekt der HEVF 2 Fritz 9 S.ar.l. in der architektonischen und
freiraumplanerischen Konzeption wird begruf3t:

Mit dem beantragten Vorhaben (siehe Anlage 1) wird die bestehende, nicht mehr
den heutigen Nutzungsanforderungen entsprechende Bebauung, die
urspriinglich als reiner Blrostandort fir einen Nutzer konzipiert war, in ein
offenes und durchlassiges Quartier umgewandelt. Es bietet Raum fir vielfaltige
Nutzungen, fordert eine kontinuierliche Belebung und 6ffnet sich baulich und in
Bezug auf die Nutzung dem umliegenden Stadtteil, wodurch es den
Anforderungen an einen zukunftsfahigen Stadtbaustein gerecht wird.

Der Planungsansatz mit dem zusatzlichen Baumgraben im StraRenraum fir den
im Integrierten Stadtteilentwicklungskonzept Neuperlach geforderten Boulevard
wird begrift.

Das Projekt kann als Pilotprojekt im Umgang mit dem Bestand verstanden
werden. Der Bestandserhalt bringt besondere Herausforderungen mit sich und
erfordert eine intensive Auseinandersetzung mit den baulichen Gegebenheiten
und eine auf die Situation angepasste detaillierte Planung. Dabei bedarf es
gegenlber reinen Neuplanungen Sonderlésungen, z.B. beim Nachweis der
erforderlichen Freiflachen.

Planungsempfehlungen

In der weiteren Planung sind insbesondere folgende Punkte planerisch
weiterzubearbeiten bzw. anzupassen. Diese umfassen zum einen Anregungen
des Preisgerichts, die bisher noch nicht umgesetzt werden konnten, zum anderen
ergeben sie sich aus der Abstimmung des Einleitungsbeschlusses mit den
betroffenen Fachdienststellen:

Freiflaichengestaltung

Aufgrund der hohen Dichte und der geringen nichtunterbauten Freiflachen ist
eine qualitativ hochwertige Gestaltung der vorhandenen Freiflachen im Distrikt
und entlang der Stral3enraume, vor allem am zukinftigen Boulevard Albert-
Schweitzer-Stral3e, essenziell. Dabei sind insbesondere zu berlcksichtigen:

e Optimierung der Hofsituation von Fritz 6 durch eine grof3ztigigere Hohe
unterhalb der Uberbauung und gegebenenfalls eine Anpassung des
FuRabdrucks (ggf. auch zulasten der Geschossflache)

e Mal3nahmen zur Klimaanpassung wie Dach — und Fassadenbegrinungen
und Beschattungen

e Entsiegelung, Einsatz von durchldssigen Bodenbelagen

o Konkrete Ausarbeitung der Aufenthaltsqualitaten durch unterschiedliche
Raumerlebnisse besonders bei den als Sonderlésungen entwickelten
Freibereichen unterhalb der Arkaden und im 1. Obergeschoss des Fritz 9

e Herausarbeitung der Zonierungen der unterschiedlichen Freibereiche im
Innenhof im Kontext mit den Nutzungen im Erdgeschoss

o Aspekte der Sicherheit im Freiraum und Barrierefreiheit
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e Erhalt und Integration moglichst vieler Bestandsbaume bei der Gestaltung
der Vorzone bzw. der Gehbahn zur Albert-Schweitzer-StrafRe hin sowonhl
auf Privatgrund als auch auf ¢ffentlichen Flachen

Durchwegung

Die Sicherung, qualitative Aufwertung und der Ausbau der Durchwegung des
bestehenden, flr Neuperlach pragenden FuBwegesystems ist elementar. Um
dem angemessen Rechnung zu tragen, sind insbesondere folgende Punkte zu
berlcksichtigen:

e Grol3ziigige und einladende Gestaltung der Eingangssituationen, dies
betrifft insbesondere die slidliche Eingangssituation der Nord-Sud-
Durchwegung Uber die Fu3gangerbrucken bei Fritz 2, die noch zu
Uberarbeiten ist

e Sicherung der 6éffentlichen Durchwegung des Innenhofs, des
Wegesystems und der Zugange auf das Geldnde zugunsten der
Allgemeinheit. Dabei ist die mégliche Erweiterung des dinglich zu
sichernden Gehrechts im Quartier fur den Radverkehr aufzunehmen.

e Esist abzustimmen, wie die Fritz-Schéaffer-Stral3e im Gesamtquerschnitt,
mit dem Rickbau Mittelteiler und Reduzierung um einen Fahrstreifen je
Richtung, im Zusammenhang mit den urséchlichen Umbaumafnahmen
umgebaut werden kann

Qualitatskriterien und Hochhausstudie

Als qualitatssicherndes Instrument sind die Qualitatskriterien der Hochhausstudie
2023 in den Planungsprozess zu integrieren. Dazu mussen die Aussagen zur
Umsetzung der Qualitatsanforderungen in Bezug auf die vorliegende Planung
aktualisiert werden.

Zum Nachweis der Stadtbildvertraglichkeit ist eine Fortschreibung der SVU
erforderlich. Dabei ist die im Workshopverfahren ermittelte Héhenentwicklung zu
Grunde zu legen.

Architektonische Qualitét
Das Gestaltungskonzept fur die Fassaden ist unter Einbeziehung vorhandener
Materialen weiter auszuarbeiten.

Sozialgerechte Bodennutzung

Das Vorhaben wurde der referatstibergreifenden Arbeitsgruppe zur
sozialgerechten Bodennutzung (AG SoBoN) am 16.03.2022 vorgestellt und diese
am 22.01.2025 uber die Einleitung der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes informiert. Die in dieser Sitzungsvorlage dargestellte
Gebéaude- und Freiflachenplanung mit ErschlieRungsplanung weist auch nicht-
planungsurséachliche Kosten und Lasten fur die Landeshauptstadt Minchen auf,
insbesondere fur im Zuge der Umsetzung der aus Sicht der Landeshauptstadt
Minchen umzubauenden ErschlieBungsanlagen. Die HEVF 2 Fritz 9 S.ar.l als
Vorhabentrégerin hat eine aktuelle Grundzustimmung sowie
Mitwirkungserklarung auf der Grundlage der novellierten SoBoN 2021
abgegeben (dies beinhaltet u.a. die planungsursachlichen Kosten fir die
Herstellung der ErschlieBung und die Freiflachen (veranlassungsbedingt) zu
ubernehmen). Sie erklart sich ferner bereit, die Planungskosten einschliel3lich der
erforderlichen Gutachten zu tragen. Es findet das in den ,Verfahrensgrundsatzen
zur Sozialgerechten Bodennutzung 2021" genannte 100-Punkte-
Baukastenmodell Anwendung.
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8. Finanzierung nicht ursachlicher Kosten

Es wird darauf hingewiesen, dass zum derzeitigen Stand die Finanzierung der
von der Stadt zu tragenden nichtursachlichen Kosten der Planung nicht gesichert
ist. Darunter fallt der Erwerb der Flache von ca. 83 m2 zur Erstellung des
Baumgrabens in der Albert-Schweitzer-Strafe und dessen Herstellung sowie die
Umbauten der sudlichen Fritz-Schaffer-Straf3e (siehe hierzu auch Ziffer 4.9.2
Radverkehr).

Beteiligung des Bezirksausschusses

Der Bezirksausschuss 16 Ramersdorf-Perlach hat in seiner Sitzung am 18.09.2025
nach Vorberatung im zustandigen Unterausschuss fur Bauvorhaben, Stadtplanung und
Stadtteilentwicklung folgende Stellungnahme einstimmig beschlossen (s. auch Anlage 4):

.Das Planungsvorhaben wurde durch die anwesenden Vertreter des Bauherrn und die aus
Amsterdam zugeschalteten Architekten im Unterausschuss im Detail vorgestellt und
erlautert.

Neben der Schaffung eines modernen Stadtquartiers mit gemischter Nutzungen aus
Wohnen, Biiro, Gastronomie und Kultur war ein mal3gebliches Ziel der Planung, so weit
wie moglich Teile aus dem Bestand zu erhalten, um so ,graue Energie*” zu erhalten und
Baumaterial wiederzuverwenden.

Das wird zwangslaufig auch mehr Kosten verursachen, und man kann sich des Eindrucks
nicht erwehren, dass der Bauherr durch eine besonders dichte Bebauung der Fldchen und
maoglichst lukrative Nutzung versucht, diese héheren Baukosten zu kompensieren.

Die Erhaltung des Bestands der Tiefgaragen, auf denen die Gebaude stehen, birgt das
Problem, dass trotz der deutlich hbheren Dichte kein Platz fiir zusétzliche Stellplétze
besteht.

Der Bezirksausschuss hat der Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans unter erheblichen Bedenken zugestimmt.*

Stellungnahme der Verwaltung:

Die dargestellte und prasentierte Planung basiert auf den Ergebnissen des
stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerbs, der auf Grundlage des
Eckdatenbeschlusses (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 05852, Juli 2022) von September bis
Dezember 2022 durchgefiihrt wurde, sowie dem anschlielRenden kooperativen Verfahren
von Februar bis Mai 2023. In diesen Prozessen waren Vertreter*innen der
Landeshauptstadt Minchen und des Bezirksausschusses Ramersdorf-Perlach involviert.
Durch Workshops mit Fachplanern und den zustandigen Referaten wurde der Entwurf
kritisch evaluiert und weiterentwickelt, insbesondere im Hinblick auf die
Herausforderungen, die sich aus dem Umgang mit dem Bestand, der dichten Bebauung
ergeben, wie beispielsweise der Bereitstellung notwendiger Stellplatze. Das Ergebnis
dient als Grundlage fur das Bebauungsplanverfahrens. Auf die Punkte wird im Folgenden
noch néher eingegangen.

»,Das Vorhaben wurde im Bezirksausschuss sehr kontrovers diskutiert, wobei im
Folgenden die im Rahmen der Diskussion geduBBerten Anregungen und Bedenken
wiedergegeben werden, die durch den Stadtrat bei seiner Entscheidung
beriicksichtigt und bewertet und vom Planungsreferat im weiteren Verfahren
beachtet werden sollen:
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1. Beanstandet wurden die extreme Dichte der Bebauung, und die durch die Héhe
der Gebédude zu erwartende ,Schluchtenbildung” sowie der geringe Anteil von Frei-
und Griinflachen.”

Stellungnahme der Verwaltung zu 1.:

Die bauliche Dichte wurde im Rahmen von Testentwiirfen diskutiert, die auf einem
Abbruch des Bestands basierten. Wahrend des Planungsprozesses wurde entschieden,
im Sinne der Nutzung grauer Energie, eine Lésung unter Teilerhalt des Bestands zu
entwickeln. Die hohe Dichte stellt dabei eine Herausforderung dar. Um eine ansprechende
stadtebauliche Wirkung zu erzielen und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
sichern, ist eine sorgfaltige Planung erforderlich. Bereits wahrend des
Workshopverfahrens und im weiteren Planungsprozesses wurden die Durchliftung und
die Belichtung wiederholt Gberprift und verbessert, um diesen Anforderungen gerecht zu
werden.

Bezuglich der Frei- und Griunflachen sind Sonderldsungen notwendig, da sich aus der
Weiternutzung von Teilen des Bestands Einschrankungen hinsichtlich des Nachweises
von bodengebundenen Freiflachen ergeben. Im Ausgleich dafiir wurden vermehrt
Grunflachen auf Dachern vorgesehen und es wurden weitere innovative Ansétze
entwickelt, die im weiteren Verfahren ausgearbeitet werden, wie beispielsweise das
offene, als Freiflache nutzbare Zwischengeschoss, mit dem zusétzlicher Raum ftr
Gemeinschaft und Erholung auch bei Schlechtwetter geboten wird.

2. ,Gefordert wurde neben dem Erhalt der Radwegeverbindung liber die
Standlerstral3e auch das Freihalten der Gbrigen Freiflachen innerhalb des Viertels
von jeglichem Verkehr, auch dem Radverkehr, und die Ausweisung von reinen
FuBgéngerzonen.*

Stellungnahme der Verwaltung zu 2.:

Planungsziel ist es, die bestehende Nord-Sid-Durchwegung des Planungsbereichs zu
erhalten und aufzuwerten und die erforderlichen Flachen zu berticksichtigen. Die Briicken
sind derzeit reine FuRgangerbriicken, werden jedoch informell auch von Radfahrenden
genutzt. Aufgrund der baulichen Gestaltung der Briicken ist eine formelle Ausweisung fur
den Radverkehr derzeit nicht mdglich. Wenn zu einem spateren Zeitpunkt die
Verkehrssicherheit fir den Radverkehr im Zuge einer mdglichen Sanierung hergestellt
wird, soll hier ein Radfahrrecht als wichtige ErschlieBungsfunktion fir den langsameren
Radverkehr (Ziel- und Quellverkehr) installiert werden. Die Verwaltung wirkt darauf hin,
dass dies vertraglich verankert und dinglich gesichert wird.

Die Hauptverbindung fur den Radverkehr fuhrt Gber die ausgewiesenen Radwege am
Rand des Quartiers, auf 6ffentlichem Grund entlang der Fritz-Schaffer-Stral3e und der
Albert-Schweitzer-Stral3e. Von der Albert-Schweitzer-Stral3e aus ist die Fahrradgarage
Uber eine Rampe zu erreichen. Hier befindet sich auch der neue dstliche Zugang fur die
FuRganger*innen. Wie eine Regelung fur die Durchwegung im Detail auf privatem Grund
innerhalb des Quartiers umgesetzt wird, wird im weiteren Verfahren ausgearbeitet.

3. ,Es wurde die Frage nach dem Ausbau der begleitenden Infrastruktur gestellt,
insbesondere die Frage, wer diese finanziert und wann diese realisiert wird. Hier
ist auf eine gleichzeitige Fertigstellung zusammen mit dem Projekt zu achten, und
es muss der Bauherr in die Pflicht genommen werden.*

Stellungnahme der Verwaltung zu 3.:
Die Projektbegtinstigte wird entsprechend den SoBoN-Regularien vertraglich verpflichtet
werden, die Kosten fir die projektursdchlichen Umbauten im Straf3enbereich zu tragen.
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Projekturséachlich sind dabei insbesondere die notwendige ErschlieRung des Grundstlcks,
wie die neue Tiefgaragenzufahrt. Die Kosten und Details der Umsetzung werden
vertraglich festgehalten. Da die Erschliel3ung des Grundstticks von den Umbauten
abhéangig ist, miussen die Malinahmen im Zuge der Projektrealisierung erfolgen.
Winschenswert wére es, die Fritz-Schaffer-Strale im Gesamtquerschnitt zu optimieren,
einschlieB3lich des Riickbaus des Mittelteilers und der Reduzierung um einen Fahrstreifen
in jede Richtung, unabhangig von der Urséchlichkeit. Eine abgestimmte Anpassung des
Gesamtquerschnitts wird angestrebt, um einen funktionierenden und sinnvollen
Strallenraum zu gestalten. Der Umbau der sudlichen StraRenhélfte der Fritz-Schaffer-
Stral3e und der neue Baumgraben entlang der gemaf ISEK als Boulevard zu
gestaltenden Albert-Schweitzer-Stral3e sind nach derzeitigem Erkenntnisstand nicht
projektursachlich. Eine zeitgleiche Umsetzung ist jedoch sinnvoll, hdngt aber von einer
gesicherten Finanzierung und entsprechenden Auftrdgen der zustandigen
Fachdienststellen ab. Eine Ubertragung der Kosten fiir nichtursachliche MaRnahmen auf
die Planungsbeguinstigten ist rechtlich nicht zulassig.

4. ,Soweit besondere Wohnformen angesprochen wurden, blieb unklar, was damit
gemeint ist und wie diese ausgestaltet sein sollen. Es wird dringend empfohlen,
hier an Seniorenwohnen und Mehrgenerationenwohnen zu denken und Flachen
daftir zu sichern.*”

Stellungnahme der Verwaltung zu 4.:

Besondere Grundrissausgestaltungen abseits der klassischen Wohnungsgrundrisse
sollen Raum fiir besondere Wohnformen bieten. Derzeit sind als besondere Wohnform
Atelierwohnungen, bei denen Arbeiten und Wohnen miteinander verbunden werden kann,
und WG-Wohnen/Cluster-Wohnen geplant. Dabei handelt es sich um eine Wohnform, die
private Kleinstwohneinheiten mit gemeinschatftlich genutzten R&umen kombiniert. Jede
private Wohneinheit verfugt tber ein eigenes Bad und teils eine Kochnische. Mehrere
dieser Einheiten gruppieren sich um eine zentrale Gemeinschaftsflache wie ein
Wohnzimmer und/oder eine Kiiche, um sowohl Rickzug als auch soziale Interaktion zu
erma@glichen. Die Vorteile liegen in der Kombination von Privatsphére und Miteinander,
Kosteneffizienz und einer ressourcenschonenden Nutzung von Wohnraum. Diese
Wohnform ist auch fur Seniorenwohnen und Mehrgenerationenwohnen geeignet.

5. ,Beantragt wurde auch, dass ein besonderes Augenmerk auf die Erhaltung von
Kaltluftschneisen gelegt werden muss. Hier hat zwingend eine gutachterliche und
eine besondere Priifung der Umwelt- und Klimavertréglichkeit zu erfolgen, auch
wenn ein beschleunigtes Verfahren in Betracht kommen sollte.”

Stellungnahme der Verwaltung zu 5.:

Die Auswirkungen auf das Stadt- und Mikroklima wurden zum vorliegenden Entwurfsstand
bereits gutachterlich untersucht (siehe hierzu auch Ziffer 4.5 Klimaschutz,
Klimaanpassung, Nachhaltigkeit und besondere Anforderungen). Die Ostlich des
Untersuchungsgebiets liegenden Grun- und Freiflachen entlang der Sténdlerstral3e sind
Bestandteil einer Gbergeordneten Kaltluftleitbahn in Ost-West-Richtung, die sich aus dem
ostlich angrenzenden Umland speist. Hier entwickeln sich Flurwinde mit einem sehr
hohen Kaltluftvolumenstrom. Die Grun- und Freiflachen entlang der Standlerstraf3e
produzieren zudem selbst kalte Luft in hohem Mafie. Der Planungsentwurf 6ffnet sich in
Richtung dieser Gibergeordneten Freiflachen. Die Kaltluftleitbahn selbst wird durch die
Planung nicht tangiert.

An Sommertagen ermdglicht die neue offenere Baustruktur innerhalb des
Planungsgebiets zukiinftig Luftaustauschprozesse wie eine lokale Durchliiftung von Ost
nach West. Die Offnung der Bestandbebauung fiihrt zur Reduzierung von Hitzeinseln im
Quartier, da die nachtliche Abkihlung gefordert wird.
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Gegebenenfalls erforderliche zusétzliche Gutachten zur Umwelt- und Klimavertraglichkeit
werden unabhangig von der Wahl des Verfahrens in Abstimmung mit dem Referat fur
Klima und Umweltschutz im weiteren Verfahren konkretisiert, da die in die Abwagung
einzustellenden Belange nicht von der Verfahrensart abhangig sind.

6. ,Neben der Frage, ob ausreichend KiTa-Plétze geschaffen werden, wurde auch
beantragt, die Frage der Schulversorgung nochmals im Detail zu prtifen.
Hier reicht es nicht, lapidar zu erkldren, ,dass diese gesichert sei*.
Es muss auch daran gedacht werden, dass die derzeitige Grundschule an der
Boglwiese nicht auf Dauer vorgehalten werden kann (das ist ndmlich zu
befirchten, wenn das Planungsvorhaben zeitnah realisiert werden sollte).”

Stellungnahme der Verwaltung zu 6.:

Eine KiTa mit drei Krippengruppen und einer Kindergartengruppe ist in Haus 2 umgesetzt,
diese deckt die errechneten Bedarfe aus der Quartiersentwicklung. In Haus 2 sieht die
derzeitige Planung eine weitere nichtursachliche KiTa mit zwei Krippengruppen und zwei
Kindergartengruppen vor.

Die Abfragen und Berechnungen zur sozialen Infrastrukturbedarfe werden bei
Anderungen der Flachen und Nutzungszusammensetzung entsprechend aktualisiert.

Die Frage einer dauerhaften Vorhaltung der Interimspavillonanlage an der Boglstr. 18 im
Zusammenhang mit der kinftigen Realisierung des Planungsgebietes Fritz-Schaffer-Str. 9
stellt sich aus Sicht des Referats fir Bildung und Sport nicht.

Die Inbetriebnahme des Neubaus am Standort Theodor-Heuss-Platz ist - siehe auch
Sachstandsbericht zur Bildungsoffensive 2025 - fir den Sommer 2028 terminiert.

Nach derzeitigem Sachstand hinsichtlich der angedachten Realisierung des
Planungsgebietes Fritz-Schaffer-Str. 9, ist daher weiter die Schulversorgung mit der
vierziigigen Grundschule am Theodor-Heuss-Platz fir das Bauvorhaben gesichert.

7. ,Vollkommen indiskutabel waren die Ausflihrungen des Architekten aus
Amsterdam zu dem Stellplatzbedarf und dem Stellplatzschltissel.
Es mag sein, dass in Amsterdam nahezu alle Mitarbeiter der Bliros mit dem
Fahrrad kommen. Nur Amsterdam ist nicht Miinchen. Die Verhéltnisse sind nicht
vergleichbar.

Es ist deshalb geradezu grob fahrl&ssig, nur einen Stellplatzschliissel von 0,3 fir
die Wohnungen vorzusehen.

Ob und welcher Schlissel fiir Blros angesetzt wurde, blieb unklar. Die
vorgesehenen 1.300 Fahrradstellpldtze lassen aber vermuten, dass die
Amsterdamer Architekten hier ganz offensichtlich die Verhéltnisse in Miinchen
vollkommen falsch eingesché&tzt haben.

Ob der blof3e Verweis auf ein Mobilitdtskonzept ausreichend ist, erscheint mehr als
fraglich. Derzeit fehlt unseres Wissens in Minchen noch jegliche Evaluierung im
Hinblick auf die Wirksamkeit derartiger Konzepte.

Der Stadtrat mége dies nochmals eingehend priifen und ggf. eine Korrektur vor
Beschlussfassung beauftragen.

Stellungnahme der Verwaltung zu 7.:

Nach dem Stadtratsbeschluss ,Klimaneutrales Minchen bis 2035, Sitzungsvorlage 20-
26 /V 03873 vom 20.10.2021, wird begleitend zu jedem Bebauungsplanverfahren
grundsatzlich ein Mobilitdtskonzept gefordert.
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In der Vollversammlung vom 23.06.2021, Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 03507, wurde die
neue Gesamtstrategie fur Mobilitat und Verkehr in Minchen beschlossen. Leitbild der
neuen ,Mobilitatsstrategie 2035 ist die Sicherung von Lebensqualitat und Allgemeinwohl.
Als konkretes Ziel sieht die Mobilitatsstrategie 2035 vor, dass bis zum Jahr 2025
mindestens 80 % des Verkehrs im Minchner Stadtgebiet durch abgasfreie
Kraftfahrzeuge, den o6ffentlichen Personennahverkehr sowie Ful3- und Radverkehr
zurtickgelegt werden.

Mobilitat im Wohnungsneubau gilt als ein zentraler Baustein, um die angestrebten Ziele
der Verkehrswende zu erreichen, da rund 80 % aller taglichen Wege am Wohnstandort
beginnen und enden. Im Rahmen von Mobilitdtskonzepten kénnen private Kfz-Stellplatze
reduziert, hierdurch Baukosten gesenkt und nicht zuletzt das Mobilitatsangebot vielfaltiger
gestaltet werden. Durch mehr Platz fur Fahrrader und die Bereitstellung von geteilten
Mobilitatsangeboten wie Carsharing, Lastenfahrréddern oder einer Fahrradreparaturstation,
soll Mobilitat ohne ein eigenes Auto ermoéglicht und Ful3- und Radverkehr und der
offentliche Personennahverkehr gefordert werden. Der Entwurf des Mobilitdtskonzept fur
das Quartier greift diese Punkte auf und strebt mit einem intelligentem
Parkraummanagementsystem eine effiziente und geregelte Belegung der Stellplatze an,
sodass eine wechselseitige Nutzung der Stellplatze ermdglicht wird und mehr Bedarfe
abgedeckt werden, als es physisch vorhandene Platze gibt. Die Stellplatze werden,
abgesehen von wenigen Stellplatzen fir Besucher*innen im offentlichen StralRenraum, in
der vorhandenen Tiefgarage untergebracht. Um die Funktion und ausreichend
Kapazitaten sicherzustellen kann diese zwar gréf3tenteils erhalten bleiben muss jedoch
angepasst und erweitert werden. (siehe hierzu auch Ziffern 4.9.1 MIV und 4.9.3).

In Miinchen wurden bereits mehrere Mobilitatskonzepte geplant und umgesetzt: von
Einzelbauvorhaben Uber die Planung von Quartieren, wie zum Beispiel dem Prinz-Eugen-
Park und dem Domagkpark. Erste Erkenntnisse zeigen eine grundsatzliche
Wirkungsrichtung hin zu autoreduziertem Wohnen. Darauf aufbauend ist davon
auszugehen, dass die zukiinftigen Bewohner des Fritz Districts weniger Pkw besitzen als
durchschnittlich im Viertel. In der direkt angrenzenden Verkehrszelle sind 0,5 private Kfz
je privaten Haushalt gemeldet (Jahr 2025). Eine Stellplatzreduzierung auf den
Mobilitatsfaktor 0,3 im Rahmen eines plausiblen Mobilitatskonzepts mit umfangreichen
Mafinahmen und einer umfangreichen Informationskampagne seitens der Bauherren wird
vor diesem Hintergrund als realistisch eingeschéatzt, nicht zuletzt auch aufgrund der sehr
guten Erreichbarkeit durch den OPNV.

Zusétzlich zu den Kfz-Stellplatzen fur die Wohnnutzung sollen 431 Stellplatze fir die
gewerblichen Nutzungen (v.a. Buro) hergestellt werden. Bei Bedarf kdnnten diese durch
Wechselnutzung nach Feierabend den Bewohner*innen zur Verfigung gestellt werden.
Gesamtheitlich halt das Mobilitatsreferat einen Mobilitatsfaktor von 0,3 flir das Wohnen
bei diesem Projekt fur fachlich vertretbar.

8. ,Gleiches gilt fir die vorgesehene Ein- und Ausfahrt der TG, die allein zur Fritz-
Schéffer-Stral3e erfolgen soll.
Hier ist dringend darauf hinzuwirken, dass zusétzliche Ein- und Ausfahrten lber
die Sténdlerstral3e (wie urspriinglich auch geplant) und lber die Thomas-Dehler-
Stral3e eingerichtet werden, um den Zufahrtsverkehr vertréglich zu verteilen.

Stellungnahme der Verwaltung zu 8.:

Die verschiedenen Mdglichkeiten einer neuen Tiefgaragenzufahrt zur Erschlie3ung fur
das Teilgrundstiick Ost / Haus 1 wurden eingehend untersucht und die dargestellte
LOsung bestétigt.

Der Option einer Tiefgarageneinfahrt tiber den Nordrand des Quatrtiers, die
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Standlerstral3e, stehen die geplanten Umstrukturierungen der Standlerstral3e, (wie der
Trambahnplanung und der MaRnahmen im Rahmen des ISEK) entgegen. Solange diese
Rahmenbedingungen nicht festgelegt sind, sind keine Eingriffe in diesem Bereich moglich.
Die Variante einer Zufahrt Gber die Albert-Schweitzer-Str. (Thomas-Dehler-Str.) ware
aufgrund der erforderlichen Kreuzungsabstande nur in einem kleinen Bereich mittig des
Grundstucks realisierbar. Aufgrund der Bestandstiefgarage ist eine Umsetzung in diesem
Bereich technisch nicht mdglich und ware dariiber hinaus mit dem Planungsziel der
Offnung nach Westen fiir FuBganger nicht ohne Weiteres vereinbar.

Die Losung an der Fritz-Schéaffer-Stral3e unterhalb des Bruckenbauwerks ist technisch
realisierbar und bietet die Mdglichkeit, nach rechts und links aus der Tiefgarage
auszufahren. Im Rahmen des Verkehrsgutachtens wurde diese Option geprift und unter
Leistungsfahigkeitsgesichtspunkten ist ein stabiler Verkehrsablauf gewahrleistet.

9. .,Was den Wohnanteil betrifft, entspricht die Quote derzeit wohl dem, der in einem
Kerngebiet zulédssig wére, was gleichzeitig wohl bedeutet, dass weit liberwiegend
hochpreisiger Wohnraum entstehen wird.

Der Bauherr wiirde gerne einen h6heren Wohnanteil verwirklichen.

Dem kann aber nur dann zugestimmt werden, wenn zusétzlich ausschlief3lich
preisgebundener Wohnraum geschaffen wird, die hierflir notwendigen Stellplétze
auch realisiert und in ausreichendem Maf3e KiTa-Plétze (mit ausreichenden und
geeigneten Freiflachen) geschaffen werden sowie die Schulversorgung gesichert
ist. Das wére in diesem Falle vorab gesondert zu priifen.*

Stellungnahme der Verwaltung zu 9.:

Fur das Quartier besteht nach geltendem Bebauungsplan bisher kein Wohnbaurecht, das
angerechnet werden kdnnte, somit greift die SoBoN flr den gesamten neu geschaffenen
Wohnanteil. Bei dem Projekt finden die Regularien der SoBoN-2021 Anwendung. Anhand
des zu wahlenden Baukastensystems errechnet sich der Anteil an gefdrderten,
preisgebundenen Wohnraum.

Grundsatzlich gilt, wenn sich der Wohnanteil &ndert, werden auch die Bedarfe fur KiTa-
Platze und die Schulversorgung beim Referat fiir Bildung und Sport entsprechend
abgefragt.

Der Bezirksausschuss des 16 Ramersdorf-Perlach hat Abdruck der Sitzungsvorlage
erhalten.

Die Beschlussvorlage ist mit dem Mobilitatsreferat und dem Referat fur Klima- und
Umweltschutz auf Arbeitsebene abgestimmt. Die Anmerkungen fliel3en in das weitere
Bebauungsplanverfahren ein.

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Bickelbacher, und der zustandigen
Verwaltungsbeiratin, Frau Stadtratin Burger, ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet
worden.
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Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1.

Dem Antrag der Vorhabentragerin, HEVF 2 Fritz 9 S.ar.l., vom 17.06.2025 auf
Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
mit Grinordnung gemaf § 12 BauGB wird entsprochen.

Fur das im Ubersichtsplan des Referates fiir Stadtplanung und Bauordnung vom
23.01.2025, M =1 : 2.500, schwarz umrandete Gebiet zwischen Fritz-Schaffer-
Stral3e, Adenauerring, Standlerstraf3e und Albert-Schweitzer-Stral3e ist ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Griinordnung (unter Anderung des
Bebauungsplans Nr. 57bi und Teilanderung der Bebauungsplane Nr. 57x und

Nr. 57ba) aufzustellen. Der Ubersichtsplan (Anlage 3) ist Bestandteil dieses
Beschlusses.

Die Verwaltung wird beauftragt zu prifen, ob das beschleunigte Verfahren gem.
§ 13 a BauGB ohne Umweltpriifung angewendet werden kann und entsprechend dem
Ergebnis der Prifung das Bauleitplanverfahren zu betreiben.

Beschluss

nach Antrag

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der Vorsitzende Die Referentin

Ober-/Burgermeister*in Prof. Dr. (Univ. Florenz)

Elisabeth Merk
Stadtbauréatin
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IV. Abdruck von . - lll.
Uber Stadtratsprotokolle (D-11/V-SP)
an das Direktorium Dokumentationsstelle
an das Revisionsamt
an die Stadtkdmmerei
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

V. WYV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/31V
zur weiteren Veranlassung.

Zu V.:
1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestétigt.

2. An den Bezirksausschuss 16

3.  Andas Kommunalreferat — RV

4. An das Kommunalreferat — IS — KD — GV

5. An das Baureferat VR 1

6. An das Baureferat

7. An das Kreisverwaltungsreferat

8. An das Referat fir Gesundheit und Umwelt

9. An das Referat fir Klima- und Umweltschutz

10. An das Mobilitatsreferat

11. An das Referat fiir Arbeit und Wirtschaft

12. An das Referat fur Bildung und Sport

13. An das Sozialreferat

14. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

15. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA |

16. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 1/41

17. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/01

18. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/31P

19. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/34B

20. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA [1/53

21. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA I

22. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA IV
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Am
Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA [I/31V



Anlage 1

HEVF 2 Fritz 9S.ar.lL
Société a responsabilité limitée
2 RUE DU FORT BOURBON

1249 Luxemburg

Landeshauptstadt Minchen
Referat fir Stadtplanung und Bauordnung
Stadtplanung HA I/ 30 V

2 Hd. I

Blumenstralle 28b
80331 Minchen

vorab per E-Mail:

Luxemburg, den 17.06.2025

Beabsichtigte Uberplanung des Bereichs
Fritz-Schaffer-Strale 9 (Grundstiick Fist.Nm. 1800/14, 1750/19, Gemarkung Perlach)
Fritz-Schaffer-StraBe (nordlich), Adenauerring (norddstlich), StandlerstraBe (siidlich),

Albert-Schweitzer-Strale (westlich)
(Anderung des Bebauungsplans Nr. 57bi, Teilinderung der Bebauungspldne Nr. 57x

und Nr. 57ba)
Stadtbezirk 16 Ramersdorf-Perlach

hier: Antrag auf Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezoge-

nen Bebauungsplans fiir das Baugebiet ,aer // Fritz-Schaffer-Strale 9, Miin-
chen-Neuperlach*

Sehr geehrte

sehr geehrte Damen und Herren,

wir, die HEVF 2 Fritz 9 S.a r.l., mit Sitz in Luxembourg, Geschéftsanschrift: 2 Rue du Fort
Bourbon,1249 Luxemburg (im Folgenden: ,EIGENTUMERIN® oder ,VORHABENTRAGERIN“ oder
»PLANUNGSBEGUNSTIGTE") nehmen Bezug auf die bisher mit lhnen gefiihrten konstruktiven
Gesprache und stellen als kiinftige VORHABENTRAGERIN hiermit gemaR § 12 Abs. 2 BauGB
den

Antrag,

fur das im Betreff genannte VVorhaben das Verfahren zur Aufstellung eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans mit Griinordnung einzuleiten und durchzufiihren.

1. Umgriff
Das VORHABEN einschlieflich ErschlieRung umfasst die folgenden, in ANLAGE 1 dar-
gestellten Grundstticke:

- Flst.Nr. 1800/14, Gemarkung Perlach mit einer GréRe von 33.274 m?
Eigentimer: HEVF 2 Fritz 9 S.a r.l., VORHABENTRAGERIN

- Flst.Nr. 1750/19, Gemarkung Perlach mit einer GréRe von 190 m* (in Anla-

gae 1 grin-schraffiert dargestelit)
Eigentimerin: Landeshauptstadt Minchen



HEVF 2 Fritz9 S.ar.l.
Société a responsabilité limitée
2 RUE DU FORT BOURBON

1249 Luxemburg

- Teilfliche von ca. 209 m? aus Fist.Nr. 1800/46, Gemarkung Perlach (in Anla-

ge 1 ariin-schraffiert dargestellt)
Eigentimerin: Landeshauptstadt Minchen

Auf den, in den Umgriff des VORHABENS ragenden, im Eigentum der Landeshaupt-
stadt Miinchen stehenden Flichen Flist.Nrn. 1750/19 und 1800/46 (tiw.) soliten ur-
springlich die Briickenkdpfe der beiden, die Fritz-Schaffer-Stralle bzw. die Standler-
stralle querenden FuBgéngerbriicken verortet werden. Realisiert wurden die Que-
rungen allerdings weiter Ostlich. Die Eigentumsverhéltnisse beziiglich dieser beiden
Flachen wurden hinsichtlich dieser Anderung bisher nicht entsprechend angepasst
und sollen parallel zum Bebauungsplanverfahren nunmehr berichtigt werden. Die Be-
reinigung der Eigentumsverhaltnisse ist bereits veranlasst und wird im Laufe des
Verfahrens abgeschlossen (in Anlage 1 orange-schraffiert dargestellt).

Ferner wird zukiinftig eine Teilfliche von ca. 83 m? entlang der Albert-Schweitzer-
Strale aus dem im Eigentum der VORHABENTRAGERIN stehenden Fist.Nr. 1800/14 im
Rahmen des, im weiteren Bebauungsplanverfahrens abzuschlieRenden Durchfiih-
rungsvertrages an die Landeshauptstadt Minchen fir die Errichtung eines Baumgra-
bens Ubertragen werden in Anlage 1 orange-schraffiert dargestellt).

Vorhaben

Bezugnehmend auf den Eckdatenbeschluss vom 27.07.2022 (Nr. 20-26 /V 05852)
sowie den am 25.05.2023 abgeschlossenen Stidtebaulichen und Landschaftsplane-
rischen Realisierungswettbewerb im kooperativen Verfahren, beabsichtigen wir, den
in ANLAGE 1 zu diesem Schreiben rot umrandeten Grundbesitz mit einer GréRe von
ca. 33.800 m* zu einem urbanen, dichten, gemischt genutzten und zukunftsfahigen
Quartier zu entwickeln (,VORHABEN"). Dazu soll das Haus 2 (Baujahr 1996) erhalten
und umgenutzt und das Haus 1 (Baujahr 1984) teilweise abgerissen und durch An-
bauten, Aufstockungen und Gebadude erganzt werden. Teil des Konzeptes ist insbe-
sondere der Erhalt des Bestandes vor dem Hintergrund der Nutzung grauer Energie.
Fiir das Refurbishment des Hauses 2 werden bereits BaumalRnahmen am Bestand
aufgrund der jeweils bestandskraftigen Baugenehmigung vom 02.02.2021 (Az. 602-
1.1-2020-25554-31) sowie der Tektur vom 18.01.2022 (Az. 6024-1.112-2021-16889-
31) und vom 19.10.2023 (Az. 6024-1.112-2023-6594-31) durchgefihrt.

Das geltende Baurecht lasst — bezogen auf das Haus 1 — eine Umsetzung des von
der VORHABENTRAGERIN vorgesehenen VORHABENS nicht zu. Um die planungsrechili-
chen Voraussetzungen hierflir zu schaffen, ist — aufbauend auf dem Ergebnis des
Stadtebaulichen und Landschaftsplanerischen Realisierungswettbewerbs — fiir das
gesamte Planungsgebiet, einschlieBlich des Hauses 2, die Anderung des seit dem
12.06.1978 fur den gegenstandlichen Grundbesitz rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans Nr. 57 bi erforderlich.

Mit diesem Antrag (bergeben wir lhnen die Vorhaben- bzw. Projektpldne flr das
VORHABEN (im aktuellen Entwurfsstand vom 09.12.2024 bzw. 29.01.2025), aus dem
sich die wesentlichen stidtebaulichen Kenndaten des Entwurfes, wie insbesondere
GF, GR, Héhenentwicklung, Tiefgarage, Freiflichen und ErschlieRung, ergeben (AN-
LAGE 2)
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3. Einbeziehung von Flachen der Landeshauptstadt Minchen
Wir regen an — und stimmen zu —, dass die — auBerhalb der Verfligungsbefugnis der

VORHABENTRAGERIN liegenden — in ANLAGE 1 hellgriin/blau-schraffiert markierten
(Teil-)Flachen mit ca. 10.300 m? in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach

§ 12 Abs. 4 BauGB einbezogen werden. Damit wird sowohl eine ausreichende Er-
schlieBung des VORHABENS mit sichergestellt als auch die ErschlieBung des VORHA-
BENS verbessert.

Die Flachen sind in quantitativer Hinsicht gegeniiber dem Vorhabengebiet nur von
untergeordneter Bedeutung und stellen fir die geordnete stadtebauliche Entwicklung
eine sinnvolle und sachnotwendige Ergdnzung des Vorhaben- und ErschlieRungs-

plans dar.

4. Kosteniibernahme
Als VORHABENTRAGERIN werden wir den gesamten Prozess mit der Landeshauptstadt
Miinchen abstimmen und das Risiko sowie die kausalen, veranlassungsbedingten
Kosten zum Zwecke der Bauleitplanung am Standort ibernehmen.

Unter Verweis auf die Grundzustimmung vom 21.04.2022 und Mitwirkungserklarung
vom 10.11.2021 erkldren wir uns zum Abschluss eines zwischen der Landeshaupt-
stadt Miinchen und uns als VORHABENTRAGERIN abzuschlieRenden Durchfiihrungs-
vertrages, in dem wir uns verpflichten, das VORHABEN und die ErschlieRungsmal-
nahmen — soweit planungsursachlich — auf eigene Kosten innerhalb einer noch zu
bestimmenden angemessenen Frist fertig zu stellen, ausdriicklich b ereit.

5. Allgemeines
Die Finanzierung des VORHABENS einschlieBlich der durch die Planung entstehenden
Planungs- und ErschlieBungskosten sowie Folgelasten ist gesichert.

Den Nachweis unserer finanziellen Leistungsfahigkeit haben wir lhnen bereits durch
Vorlage entsprechender Unterlagen erbracht und werden diesen Nachweis im Zuge
des Abschlusses des Durchfiihrungsvertrages bzw. vor dem Satzungsbeschluss ent-
sprechend wiederholen.

Auf die Grundzustimmung vom 21.04.2022 und die Mitwirkungserkldrung vom
10.11.2021 wird verwiesen.
Mit dem beantragten vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemal® § 12 BauGB sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Zulassung des VORHABENS ge-
schaffen werden.
Fir die bisherige Unterstitzung durch Sie und lhre Kolleginnen und Kollegen méchten wir
uns an dieser Stelle ganz herzlich bedanken. Fir Rickfragen stehen wir und unsere Berater
jederzeit gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen GraRen
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Anlagen: Lageplan mit Umgriff des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Darstellung des Vorhabens
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Legende Geschossflichen (GF)

GF pro Gebaude

GF Total (Nutzung Fahrriader exkludiert)

Weitere GF

GF-18 Anlagen fir Sportliche Zwecke 457,6
6.314,4 m?
F-06
GF-05 Biiro 10.363,6
GF-10 Arkaden/Passagen (nicht freifléchenbedarfsauslésend) 132,6
GF-15 Schank - und Speisewirtschaften 206,1
10.702,3 m?
F-07-08
GF-01a Wohnen 4.254,3
GF-01b Wohnen (besondere Grundrissformen) 3.727,9
GF-01c Wohnen (nicht freiflachenbedarfsauslosend) 156,3
GF-01d Wohnen (zuldssige liberschreitbare GF) 583,0
GF-05 Biiro 2.979,9
GF-10 Arkaden/Passagen (nicht freifléchenbedarfsauslésend) 146,6
GF-14 Abstandsfldchenrelevante Laubengange/Balkone 446,6
GF-14 Baustein Mobilitatskonzept 115,3
GF-18 Anlagen fir Sportliche Zwecke 446,9
12.856,8 m?
F-09
GF-10 Arkaden/Passagen (nicht freiflachenbedarfsauslosend) 1.629,9
GF-14 Baustein Mobilitatskonzept 85,8
GF-19 Anlage fur Kulturelle Zwecke 4.617,2
6.332,9 m?
78.230,7 m?

F-01
GF-01a Wohnen 4.270,1
GF-01b Wohnen (besondere Grundrissformen) 5.479,6
GF-01d Wohnen (zuldssige tberschreitbare GF) 535,5
GF-10 Arkaden/Passagen (nicht freiflachenbedarfsauslésend) 605,7
GF-11 Sonstige nicht westentlich stérende Gewerbebetriebe 1.970,2
GF-13 Anlagen fir Soziale Zwecke 990,7
GF-14 Abstandsflachenrelevante Laubengdnge/Balkone 509,5
14.361,3 m?
F-02
GF-01a Wohnen 9.490,6
GF-10 Arkaden/Passagen (nicht freifldchenbedarfsauslosend) 317,2
GF-12 Einzelhandelsbetriebe 382,7
10.190,5 m?
F-03
GF-01a Wohnen 2.372,9
GF-05 Biiro 5.044,1
GF-10 Arkaden/Passagen (nicht freiflédchenbedarfsauslésend) 381,7
GF-15 Schank - und Speisewirtschaften 1.361,7
9.160,4 m?
F-04
GF-05 Biiro 7.601,3
GF-10 Arkaden/Passagen (nicht freiflachenbedarfsauslésend) 165,0
GF-18 Anlagen fiir Sportliche Zwecke 545,8
8.312,1 m?
F-05
GF-05 Biro 5.632,9
GF-10 Arkaden/Passagen (nicht freiflachenbedarfsauslésend) 223,9
GF-18 Anlagen fiir Sportliche Zwecke 457,6

- Wohnen 20.387,9 m2
- Wohnen (besondere Grundrissformen) 9.207,5 m2
Wohnen (nicht freifléachenbedarfsauslésend) 156,3 m2
Wohnen (zuléssige liberschreitbare GF) 1.1185 m2
Biiro 31.621,8 m2
Arkaden/Passagen (nicht freiflachenbedarfsauslésend) 3.602,6 m2
Sonstige nicht westentlich stérende Gewerbebetriebe 1.970,2 m2
Einzelhandelsbetriebe 382,7 m?2
Anlagen fir Soziale Zwecke 990,7 m?2
Baustein Mobilitatskonzept 201,1 m2
- Schank - und Speisewirtschaften 1.567,8 m?2
Anlagen fur Sportliche Zwecke 1.450,3 m2
Anlage fir Kulturelle Zwecke 4.6172 m2
Abstandsflachenrelevante Laubengénge/Balkone 956,1 m2
Total GF 78.230,7 m2

|:| PV Flachen Dach

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Fahrrader

29548  m2

15.562,7 m2

18279  m2

Total GF

20.345,4 m2
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Legende Geschossflachenplanung -1.UG

Fahrrédrampe und Nachtausgang

GF Weitere Informationen
Anlagen fiir Sportliche Zwecke (inkl. Zwischengeschoss) 610,4 m2 Gebaudetechnik
Fahrrader 1.827,9 m2 Pxx Stellplatze konform (nach GaStellV (1) § 4)
Motorisierter Individualverkehr (MIV) 8.512,2 m2 Mxx | Stellplatze nicht konform [nach GaStellv (11} § 4]
rTrTT7T7T7TTA
Total GF 10.950 5 m2 uilib Fahrradstellplatze Doppelstockparker- Stellplatze Fritz District

Erkldarende Zusatzinformationen

Fahrradstellplatze Lastenrader - Stellplatze Fritz District
Zufahrt Tiefgarage

Haus 2

Luftraum

Arkaden / Uberbauungen

Zugang Gebaude

Héhenquote

Flurstlicksgrenze

Rigole Tn5a (Speichervol. 95%)

Zwischengeschoss, Fritz 04

Teilausschnitt Grundriss - M 1:400

|

TG Haus 2 - Einfahrt - Darstellung Zugang tiber Zwischengeschoss (ZG)

Teilausschnitt
ord-Sud

N

Zwischengeschoss, Fritz 04

2+23,02m.

2 +18,30 m.

Teilausschnitt Nord-Siid - M 1:400

2 +14,85m.

2 +11,40 m.

2 +7,95m.

2 +4,50 m.
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Der Zugang in die Tiefgarage Haus 2 erfolgt ebenerdig liber ein Zwischengeschoss auf 535.10 mNN, im

Siiden von Haus 2. Der Plan des Untergeschoss -1 zeigt das Zwischengeschoss nicht.

TG Haus 2 - Einfahrt - Darstellung Zugang & Rampen
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Teilausschnitt Nord - Siid - M 1:400
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Untergeschoss -1: Site Practice und ZUS / HEVF 2 Fritz 9 S.a.r.l.
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Untergeschoss -1: Site Practice und ZUS / HEVF 2 Fritz 9 S.à.r.l. 
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Legende Geschossflachenplanung EG

GF
- Wohnen 480,8 m2
- Wohnen (besondere Grundrissformen) 590,0 m2
- Wohnen (nicht freifléachenbedarfsauslésend) 52,1 m2
Biro 1.658,3 m2
Arkaden/Passagen (nicht freiflachenbedarfsauslosend) 2.376,5 m2
- Sonstige nicht westentlich stérende Gewerbebetriebe 1.970,2 m2
Einzelhandelsbetriebe + Kiosk 346,0 m2
Anlagen fir Soziale Zwecke 167,1 m2
- Baustein Mobilitatskonzept 2011 m2
- Schank - und Speisewirtschaften 880,4 m2
- Anlagen fur Sportliche Zwecke 393,0 m2
Total GF 9.115,5 m2

Griin- und Freiflachenplanung

O

)
O

Bdume existierend und vermessen

Baume neu gepflanzt

Baume existierend

Offentlich zugangliche Griinflache

Erkldarende Zusatzinformationen

Teilausschnitt Ost - West - M 1:400

Fahrradgarage - Zugang / Rampe

Zugang Fahrradgarage in Fritz 07

Treppenkern/Lichthof Fahrradgarage

L) L) L) L] Ll Ll LJ L) n - \
P — e e N

T fo I— S
B R e
1 I
el |

~— 112536.00mNN ]
[ 1=
3 Fahrradgarage
533.00 mNN N ca. 1340 Abstellplftze

Zugang zur Fahrradgarage gewahrleistet durch Gberdachte Rampe in Fritz 07. Rampe verlauft unter
Gewshrleistung der lichten Héhe (iber Rampe von 2.25m + Sicherheitsabstand (15cm). Rampensteigung von
max. 6% ist im weiteren Verfahren nachzuweisen. Unterbringung der erforderlichen Fahrradstellplatze
erfolgt in Doppelstock-Parksystemen.

TG - Einfahrt / Briickenauflager - Bauablauf des Eingriffs Teilausschnitt Grundriss - M 1:400
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1. Erstellung Bohrpfihle mit Pfahlkopfbalken (rot) 2. Auflagerung Briicke auf Pfahlkopfbalken 3. Riickbau
Widerlager & Rampe (gelb] 4. Durchfiihrung BaumafBnahme Tiefgarage inkl. Stiitzen, Wande & Decke liber
Einfahrt
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o | |
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Bohrpfahle mit Pfahlkopfbalken (rot) verbleiben
als permanente BaumaBnahme im Eigentum der

—
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I e

R I

Verkehrstechnische Funktion des TG - Zugangs gewahrleistet. Kubatur Fritz 02 / einzelne Stiitzenpositionen

werden hierfir im weiteren Verfahren noch angepasst.

TG - Einfahrt / Briickenauflager - Perspektive Siid

Bestehender Mittelpfeiler

Neues Briickenauflager = Bohrpfahle mit
Pfahlkopfbalken, Inspektion beidseitig
gewahrleistet

Inspektion/Wartung/Instandhaltung/Rickbau/
Ersatzneubau in Zukunft gewahrleistet
(Temporarer TG - Zugang Uber Haus 2)

\7

‘// - Bestehende Spannglieder in
- Briickenbristungen - kein Eingriff

/
Bestandsbriicke & neues Briickenauflager (in rot
markiert) Eigentum & Unterhalt durch LHM

f ﬂ] )

HIOSKS

Neue Wandscheiben entlang der TG - Einfahrt

—§<\ Steigerung der Aufenthaltsqualitat durch neues
Program neben Auflager (bspw. Fritz Kiosk]

— —

alle Abbildungen: Site Practice und ZUS / HEVF 2 Fritz 9 S.a.r.l.

Weitere Informationen

rTTTTTTA

L‘Liilih Fahrradstellplatze ebenerdig - Stellplatze Fritz District
[IIII% Fahrradstellplatze ebenerdig - Stellplatze MVG Mietstation
Zugang Fahrradgarage

Haus 2

Lichtschacht

Arkaden / Uberbauungen

3 | Flachen fiir die Feuerwehr

Zugang Gebaude

Héhenquote

AuBlenkante Unterbauung

Flurstlicksgrenze

Offentlich zugangliche begriinte Inseln

Offentlich zugangliche Griinflaiche der Umgebung

Fahrradweg
Strafle

Offentliche Wege gepflastert

*1 Neupflanzungen, welche unterhalb von auskragenden Bauteilen verortet sind, sollten
der Wuchsordnung 3 entsprechen um zukinftige Konflikte zu vermeiden

*2Flachen des Gesamtgrundstiickes werden ggf. im weiteren Verfahren angepasst.

TG - Einfahrt / Briickenauflager - Perspektive Nord

ecke Uber Einfahrt = Rampe Fulgangerbriicke
spannt zw. Wandscheiben TG Einfahrt

Gewahrleistung Zuganglichkeit Briickenbriistung
beidseitig (>150mm)

Briistung neu

39 m?Kiosk eingerechnet in GF Einzelhandel Fritz
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Durchgangshche im weiteren
Verfahren anzupassen

Hofhohe im weiteren Verfahren
anzupassen

z.B. Waschhaus
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2 Kindergarten & 2 Krippengruppen
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Legende Geschossflachenplanung 1.0G

GF
- Wohnen
L]

Weitere Informationen

835,6 m2

Wohnen (besondere Grundrissformen) 721,6 m2

Wohnen (nicht freiflachenbedarfsauslésend) 52,1 m2

Biiro 2.268,1 m2
Arkaden/Passagen (nicht freiflachenbedarfsauslosend) 1.226,1 m2

Anlagen fir Soziale Zwecke 823,6 m2

- Schank - und Speisewirtschaften 687,4 m2
Anlage fur Kulturelle Zwecke 147,2 m?2

Total GF 6.761,7 m2

1. Obergeschoss: Site Practice und ZUS / HEVF 2 Fritz 9 S.a.r.l.

Haus 2

Entwiirfsabhangige FF (Balkone, Loggien,

Terrassen)
Luftraum

Arkaden / Uberbauungen

Zugang Gebaude

Hohenquote

Flurstlicksgrenze

Griin- und Freifldichenplanung

Dachterrasse Kita intensiv begriint

Dachterrasse Kita Sandspielfla

Dachterrasse intensiv begriint

Dachflache befestigt

che

Masterplan Fritz District

Vorhaben - und ErschlieBungsplanung
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Transformation Fritz-Areal Miinchen Neuperlach durch

Nutzungsanderung im Bestand,

Neubau

Aufstockung und

Ort des Bauvorhabens
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‘\ ; Legende Geschossflachenplanung 2.0G
Weitere Informationen

Entwiirfsabhangige FF (Balkone, Loggien,
Wohnen (besondere Grundrissformen) 469,6 m2 Terrassen)

GF
B wohnen 1.795,2 . Haus 2

Wohnen (nicht freiflachenbedarfsauslosend) 52,1 m2 % Luftraum

Wohnen (zuldssige iiberschreitbare GF) 135,2 m2 Arkaden / Uberbauungen

w7 Zugang Gebaude

3.516,2

Biro m2

- . Hohenquote
Abstandsfldchenrelevante Laubengange/Balkone 113,0 m2

= - Flurstiie )
iy Anlage fir Kulturelle Zwecke 1.011,0 m2 T T Flurstiicksgrenze

B Total GF 7.092,3 m2 Griin- und Freifldichenplanung

Dachflache befestigt

LT e -y

Dachterrasse Kita intensiv begriint (Aufsicht u. gegenwértigen Geschoss)

Dachterrasse intensiv begriint (Aufsicht u. gegenwértigen Geschoss)

Dachflache befestigt (Aufsicht u. gegenwartigen Geschoss)

| =N

Teilbaugebiet Haus 1

Teilbaug

|

z.B. Kulturhaus
z.B. Nachbarschaftscafe
z. B. Shaere

s-01 ' . .

z.B. Waschhaus

AL

Masterplan Fritz District
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2.423,5
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Wohnen (besondere Grundrissformen) 6279 m2
Wohnen (zul&ssige Uiberschreitbare GF) 145,7 m2
Biro 1.845,3 m2
Abstandsfldchenrelevante Laubengange/Balkone 11,7 m2
Total GF 5.154,1 m2
| PVFlichen Dach 358,5 m2
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2.423,5
Wohnen (besondere Grundrissformen) 627,9
Wohnen (zul&ssige tiberschreitbare GF) 145,7

Biro 1.632,4
Abstandsfldchenrelevante Laubengange/Balkone 11,7

Total GF 4.941.2
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Legende Geschossflachenplanung 9.0G

GF
]
]

1.808,7

Wohnen m2
Wohnen (besondere Grundrissformen) 627,9 m?2
Wohnen (zul&ssige iberschreitbare GF) 145,9 m?2
Biiro 1.303,2 m2
Abstandsflachenrelevante Laubengdnge/Balkone 11,5 m2
Total GF 3.997,2 m2
m PV Flachen Dach 304,9 m2
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GF
- Wohnen 669,5
m2
Biiro 1.258,2
m2
Total GF 1.927,7 m?2
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FRITZ 4: gemeinschaflich nutzbar Dachterrasse im 6. 0G

FRITZ 4: Schnitt Nord-Sud
gemeinschaflich nutzbar Dachterrasse im 6. OG
und Patio im 12. 0G

FRITZ 3

FRITZ 3: Arkade im EG

FRITZ 3: Schnitt West-Ost
Arkade im EG
gemeinschaflich nutzbar Dachterrasse im 6. und 9. OG

FRITZ 2

FRITZ 2: Private Loggien auf allen Etagen
und inschaflich nutzbar Cachterrasse im 1

o
8

FRITZ 2: Schnitt Ost-West
Private Loggien auf allen Etagen und
gemeinschaflich nutzbar Dachterrasse im 16. OG

FRITZ 1

FRITZ 1: Sockelterrasse, Galerie und gemeinschaflich nutzbar
Dachterrasse

FRITZ 1: Schnitt Siid-Nord
Kita im 1. OG und gemeinschaflich nutzbar
Dachterrasse im 6. OG
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FRITZ 1: Ansicht Std

Offentliche Treppe und Platz im EG zwischen
FRITZ 1 und FRITZ 2

Dachgarten intensiv
F6

Dachgarten intensiv
F2+6

Sports.
F1

Patio mit
Dachgarten intensiv
F4

Wasserspielelemen
F7+8

Vertikale Verbindung
F7+8

Dachterrasse mit
Planfzetrégen auf
Randstutzen

F3

Dachterrasse mit
Planfzetrégen auf
Randstutzen

F5

Dachgarten intensiv
F5

Dachterrasse mit
Planfzetrégen auf
Randstutzen
F1+3+44549

Dachgarten extensiv
F7+8

Dachgarten extensiv
F4

Vertikale Verbindung
F7+8

Dachgarten extensiv
F4+7+8

Spielplatz Kita
F1

Dachgarten intensiv
F1

Zwischengeschoss
F5+7+8+9

Briickenverbindung
mit Dachgarten intensiv
F445

Vertikale Verbindung
F1+5+7+8+9

Arkaden
F243+7+8+9

Vertikale Verbindung
F9

Patio mit
Dachgarten intensiv
F9
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Offentliche Freitreppe

FRITZ 5 Amphitheather: Offentliche Freitreppe zwischen EG und Zwischengeschoss im 5. OG

Briickenverbindung mit Dachgarten intensiv: 6ffentliche Verbindung von FRITZ 5 zu FRITZ 4

FRITZ 5: Schnitt Nord-Stid

hen EG und Zwisch hoss im 5. OG

FRITZ 5: gemeinschaflich nutzbar Dachterrasse im 4. und 8. OG

=
Brickenverbindung

Amphitheather: Offentliche Freitreppe

FRITZ 5: Dachansicht vom 4. und 8. OG

hen EG und Zwisch hoss im 5. OG

Briickenverbindung mit Dachgarten intensiv: 6ffentliche Verbindung von FRITZ 5 zu FRITZ 4

FRITZ 5
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FRITZ 6: Schnitt Ost-West

haflich nutzbar Dach

im 14. und 16. OG

FRITZ 6:

haflich nutzbar Dach

im 14. und 16. Stock

FRITZ 6

11.0G

FRITZ 7-8: Ansicht Sud

Treppen verbinden unterschiedliche Freirdume

FRITZ 7-8: Schnitt Nord-Siid
Treppen verbinden unterschiedliche Freirdume

FRITZ 7-8: gemeinschaflich nuizbar Dachterrasse im 10. OG
und ein Wasserspielelement im 11. OG

FRITZ 7-8: Terrassen

FRITZ 7-8: Offentlicher Platz und Durchgang
im EG zur Albert Schweitzer StraBe

FRITZ 7-8: Dachansicht vom 10. und 11. Stock

gemeinschaflich nutzbar Dachterrasse und Wasserspielelement

Der Dachgarten unter dem Wasserspielelement ist ein offener jedoch aber tiberdachter Freiraum.
Dieser Freiraum is teils 6ffentlich- teils gemeinschaftlich zugénglich
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FRITZ 9: Schnitt Ost-West

Treppen verbinden unterschiedliche Freirdume wie den

Freiflachen im Zwischengeschoss am 1. OG

Das Zwischengeschoss OG.1 is ein offentlich nutzbarer
Freiraum und als offene Loggia gestaltet. Die ffentliche
Nutzungen stehen in Relation zu den Anlagen mit sozialen
Funktionen wie etwa Spielplatze, soziale Treffpunkte und

dre Markte im A .

FRITZ 9: Arkaden im EG
und Treppen verbinden unterschiedliche Freiraume,
vom UG bis zum 6. OG

FRITZ ©: Grundplan vom 1. OG

cc

Mg
Perspektive 1 - offenes EG gestaltet als iberdachter, unbeheizter AuRenbereich mit
Kletterpflanzen und Begriinung entlang der Fassade und Tragstrukturen.

Perspektive 2 - 1.0G offene Loggia als sozialer Treffpunkt und gemeinsamer flexibler Ort

zum Austauschen und zum Spielen.

FRITZ 9
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alle Abbildungen: Site Practice und ZUS / HEVF 2 Fritz 9 S.a.r.l.
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Masterplan Fritz District

Vorhaben - und ErschlieBungsplanung
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Schwabing,
Freimann

13

Bogenhausen

3)

Au, Haidhausen

14

Berg am Laim

15

Trudering, Riem

16

Ramersdorf, Perlach

17

Obergiesing

Bezirksubersicht: LHM / LHM
Bezirksubersicht

Lage der beabsichtigten
1:50.000 O Uberplanung
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Geltungsbereich Vorhabenbezogener
: Vorhabenbezogener

Bebauungsplan
gem. Beschlussvorlage

Geltungsbereich bestehender
Bebauungsplane:

Rechtsverbindl. Beb.PI.
Aufstellungsbeschluss

M. = 1:5000
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Bebauungsplan mit Grinordnung

Fritz-Schaffer-Stral3e (nordl
Adenauerring (nordostlich),
Standlerstralle (sudlich),

Albert-Schweitzer-StralRe (westlich),

(Grundstuck Flst. Nr. 1800/

Landeshauptstadt Minchen
Referat flr Stadtplanung und Bauordnung
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Flurstucke und Gebaude: Bayerische Vermessungsverwaltung
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