STADT UNTERSCHLEISSHEIM Beschlussvorlage

TOP:

GB/SG: Bauleitplanung, Bauverwaltung, Umwelt Vorlagen-Nr.: 14183-2018

2. Erganzung
Az. M552B Datum: 30.09.2019
Beratungsfolge:
Gremium Datum Status
Stadtrat 18.04.2018 nichtoéffentlich
Stadtrat 27.06.2019 nichtoéffentlich
Grundstiicks- und Bauausschuss 14.10.2019 oOffentlich

Betreff:

Stadtebaulicher Realisierungswettbewerb

- Umwandlung des ehem. Siemensparkplatzes in ein Wohngebiet
- Vorstellung der Ergebnisse aus der Birgerbeteiligung

- Einarbeitung von Anregungen

Beschlussvorschlag:

Der Grundstiicks- und Bauausschuss nimmt zustimmend Kenntnis vom Sachvortrag der
Verwaltung.

Das Architekturbiro Vallentin soll fur die Weiterentwicklung des Quartiersentwurfes die
konzepterhaltende Umsetzbarkeit der folgenden Anregungen des Birgerbeteiligungsprozesses
aus dem 1. Themenbereich Stadtebau prifen und in die Planung mit aufnehmen.

1. Die bauliche Dichte fur Wohn- und Gewerbezwecke soll eine GFZ von 1,2 nicht Gbersteigen und
sich somit an der Dichte von anderen Quartieren in UnterschleiBheim der jungsten Vergangenheit
orientieren. Im Quartier soll auf die Errichtung von Nebengebauden wie Mull- und Fahrradhauser
auBerhalb der Gebaudekorper verzichtet werden. Die Gesamt-GFZ soll damit auf 1,34 begrenzt
werden.

2. Das Wohnhochhaus darf nur eine max. H6he von 50m haben.

3. Das dem Entwurf bereits zugrunde liegende Konzept der ansteigenden Baudichte in Richtung
Business Campus soll, wenn mdglich noch verstarkt werden, d.h. niedrige Geb&udehdhen in
Richtung angrenzender Wohngebiete und héhere Geb&ude in Richtung Business Campus.

4. Weniger Nicht-Wohnnutzung zugunsten von Wohnraum, wobei eine ausreichende Versorgung
des Gebiets mit gewerblichen, sozialen und kulturellen Nutzungen erhalten werden soll.

5. Optimierung der Wohnungsgrof3en, um auch fur einkommensschwache Bewohner ein Angebot
zu schaffen.

6. Auf dem Areal soll eine 6 Gruppige Kindertageseinrichtung realisiert werden.
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7. Angesichts des Charakters des neuen Quartiers und des innovativen Mobilitatskonzeptes ist es
mdoglich, die Anforderungen an den ruhenden Verkehr knapper als heute noch Ublich zu gestalten.
Das Parkplatzangebot in Verbindung mit dem Mobilitdtskonzept und dem Parkplatzangebot im
angrenzenden Business Campus soll aber sicherstellen, dass das Parken der zukiinftigen
Bewohner in den benachbarten Wohngebieten vermieden wird. Uber die Anzahl der Stellplatze fiir
Wohnungen ist hoch gesondert zu entscheiden. Die gewerbliche sowie soziale Nutzung erhalt freie
Stellplatze im Auf3enbereich entlang der Alfred-Nobel-Stral3e. Durch den Investor ist mittels
Grunddienstbarkeit sicherzustellen, dass auch die Parkplatze im nahe gelegenen Parkhaus fiir das
Wohngebiet in einer noch zu bestimmenden Anzahl zur Verfigung stehen missen. Gerade
zwischen 20 Uhr und 6 Uhr bzw. am Wochenende bietet das Parkhaus hier weitreichende und
kostenguinstige Nutzungsmoglichkeiten.
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Sachvortrag:

Anlagen:

Ausschreibung zum stadtebaulichen Realisierungswettbewerb (6)
Prasentation (6)

Fotodokumentation Workshop (6)

Ausgangssituation:

Die DV Immobilien Management GmbH flhrte in Abstimmung mit der Stadt auf Basis von
Stadtratsbeschlissen zur Realisierung von Wohnbebauung auf dem ehem. Siemens / EADS
Parkplatz (SOBON Projekt) einen Wettbewerb als stadtebauliches Gutachten mit Ideen- und
Realisierungsteil durch. Die Planung des Wettbewerbssiegers wurde daraufhin der Offentlichkeit
vorgestellt und ein freiwilliger mehrteiliger Birgerbeteiligungsprozess mit verschiedenen
Workshops gestartet. Zusatzlich wurde eine Homepage fir eine Onlinebeteiligung realisiert. Auf
dieser sind samtliche Anregungen und Kritikpunkte 6ffentlich einsehbar und soweit moéglich mit
einer Stellungnahme versehen.

Im Rahmen der Birgerbeteiligung wurden diverse Meinungen die zum Teil auch sehr kontréar
waren gesammelt, so dass sich kein einheitliches Bild zu den einzelnen Themen (Mobilitat,
Offentliche Freiraume und Angebote, Wohnen und Arbeiten, Einbindung in die Nachbarschaft)
ergeben hat.

Die qualitative Auswertung der vorgezogenen Birgerbeteiligung einschlie3lich der Workshops
vom 13.09.2019 lasst sich aufgeteilt in 2 Bereiche wie folgt zusammenfassen:

1. Stadtebauliche Themenbereiche

Das Konzept wird grundsatzlich als gut und innovativ in der Bevolkerung empfunden. Einige
Aspekte wurden jedoch kontrovers diskutiert, wobei die Umwidmung des Groliflachenparkplatzes
von der Gewerbenutzung zur Wohnnutzung von allen Beteiligten begrif3t wurde. Der
weitestgehende Erhalt des begrinten Walls wurde mehrheitlich begrif3t. Auch die Versorgung des
Quartiers durch eigene gewerbliche und soziale/kulturelle Flachen wurde Uberwiegend positiv
bewertet. Verkehrsreduzierende MalRnahmen im Rahmen des Mobilitdtskonzepts wurden ebenfalls
von allen Beteiligten grundsatzlich fur sinnvoll befunden. Angeregt wurde zudem genilgend
Wohnraum fir unterschiedliche Einkommens- und Altersgruppen zu schaffen. Ein wichtiger Punkt
fur die Stadt ist die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum insbesondere auch fir
UnterschleiRheimer Birgerinnen und Birger. Die Stadt wird die Wohnungsvergabe, ihrer im
Rahmen der SOBON zur Verfugung stehenden Flachen, durch einen im Stadtrat zu
beschlieRenden Kriterienkatalog regeln. DV Immobilien wird seinerseits im Rahmen es
Quartiersmanagement Kontingente bereitstellen, auf die UnterschleiBheimer Birgerinnen und
Birger ein Erstzugriffsrecht haben.

Kontrovers diskutiert wurden in der Burgerbeteiligung folgende Themen:

. Reduktion/Erh6hung der Baudichte insgesamt

. Verzicht auf Hochhaus

. Verlagerung der Baudichte von Nord-West nach Std-Ost

. Reduktion der Nicht-Wohn-Flachen zu Gunsten von mehr Wohn-Flachen
. Konzentration von Nicht-Wohn-Nutzungen auf Teilbereiche

. Ausreichend Parkplatze flrs neue Quartier

2. Nutzungsspezifische Themenbereiche

Bei den sich beteiligenden Birgern fand die Idee von Dienstleistungsangeboten durch
Kleingewerbetreibende in den Schollen breite Zustimmung. Dies entspricht dem Charakter eines
allgemeinen Wohngebietes und sorgt fiir kurze Wege der Bewohner mit positiven Auswirkungen
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auf das Verkehrsaufkommen und das soziale Leben im Quartier. Grundsétzlich soll durch die
Nicht-Wohn-Nutzungen in den Schollen das Entstehen einer reinen Schlafstadt vermieden werden
und Gelegenheit flur soziale Begegnungen und Leben angeboten werden. Identitatsstiftende
bauliche  Angebote wie Cafeteria/Backerei/Apotheke, Freiflachen fur Wochenmarkt,
gastronomische Angebote und dergleichen im Zentralbereich wurden Gberwiegend begrifit.

Die Schaffung eines Quartiersmanagements als zentrale Anlaufstelle fir die Bewohner in
Verbindung mit dem Angebot von GemeinschaftsrAumen und Gaste-Appartements fand
Uberwiegend Zustimmung. Gerade durch Begegnungsstatten wird das Entstehen von
Gemeinschaft und Kultur- sowie Vereinsleben im Quartier positiv beeinflusst.

Der Ansatz das Wohnen und Leben in den Mittelpunkt zu stellen und das Quartier weitestgehend
autofrei zu organisieren sowie Raum fur Fahrrader und Carsharing-Angebote bereitzuhalten sowie
das Quartier mit einer Buslinie an den OPNV anzubinden, wurde (iberwiegend als zeitgemafl
wahrgenommen.

In den Workshops wurden auch zahlreiche Nutzungsideen fir den gewerblichen Teil genannt, die
vom Grundsatz her auch die Qualitat im Gebiet steigern wirden. Seitens des Investors wird auch
versucht einen attraktiven Kleingewerbemix zu etablieren. Hier stellt sich aber immer wieder das
Problem dass leider oftmals keine Betreiber gefunden werden. Daher kann eine verbindliche
Aussage, welches Gewerbe hier seinen Platz findet, nicht getroffen werden. Die Planungen sollen
deshalb eine spatere Umnutzung vorsehen, die ohne gréfRere bauliche Eingriffe realisiert werden
kann, um beispielsweise weiteren Wohnraum zu schaffen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Planungen der Architekturwerkstatt Vallentin sollten mit den Blrgeranregungen
weiterentwickelt werden. Seitens der Stadt ist angedacht hier auch eine bis zu 6-gruppige
Kindertagesstatte zu realisieren. Durch die gewerbliche und soziale Nutzung werden allerdings
dringend bendétigte Wohnbauflachen verloren gehen, so dass sich grundsétzlich die Frage stellt, in
welcher stadtebaulichen Dichte dieses Gebiet realisiert werden kann und soll. Die stadtebauliche
Dichte ist auch einer der kontrovers diskutierten Punkte aus der Birgerbeteiligung. Nach dem
Grundsatz fur flachensparendes Bauen ist jedoch eine vertraglich hdhere GFZ anzustreben. Die
letzten Wohnbaugebiete in UnterschleiBheim sind mit einer fir WA Gebiete max. GFZ von 1,2
realisiert worden. Eine héhere GFZ wird sich nicht zwangslaufig nachteilig auf die Wohnqualitat
auswirken. Eine GFZ wie sie aus Wohngebieten der 60er — 90er Jahre landauf landab bekannt
sind, entspricht nicht mehr dem heutigen Stand einer modernen und flachensparenden
Bauleitplanung. Zudem durch die Abschottung mit der bereits vorhandenen Wall-Eingriinung wird
eine héhere Dichte als in den umliegenden Gebieten von diesen Gebieten aus aber auch nur kaum
wahrzunehmen sein.

Aus bauleitplanerischer Sicht kdnnte dieses Gebiet als Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO
realisiert werden. Die Voraussetzungen fur ein Urbanes Gebiet sind die Wohnnutzung, die
gewerbliche Nutzung und die soziale Nutzung. Alle drei erforderlichen Faktoren sind vorhanden.
Das Urbane Gebiet stellt eine besondere Form des Mischgebietes dar, und wéare denkbar zur
Gebietsabgrenzung zwischen dem Gewerbegebiet Business Campus und den umgebenden
Wohngebieten. Im Rahmen der Bauleitplanung wirde die Verwaltung empfehlen, die Larmwerte
fur ein allgemeines Wohngebiet anzusetzen, auch wenn das Urbane Gebiet eigentlich einen
geringeren Immissionsschutzanspruch hat.

Nach dem BauGB dirfen Urbane Gebiete anders als z. B. das allgemeine Wohngebiet mit einer
GFZ von bis zu 3,0 geplant werden. Diese Hochstmarke ist aber hier keinesfalls vorgesehen,
sondern eine GFZ zwischen 1,2 und 1,34 wird von der Verwaltung an dieser Stelle durchaus
realistisch und sinnvoll gesehen. Eine geringere Dichte ist aus heutiger Sicht nicht mehr zeitgemar
und widerspricht einem schonenden Umgang mit der Ressource Boden sowie dem sozialen
Gedanken von bezahlbarem Wohnraum. Im Vergleich zu den anderen Gebieten im Stadtgebiet
muss auch klar dargestellt werden, dass sich die dort realisierten GFZ von 1,2 um eine reine
Wohn-GFZ handelt. Samtliche Flachen fur Milltonnen, Fahrradabstellanlagen usw. sind in
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zusatzlichen baulichen Anlagen auf den jeweiligen Grundstiicken vorhanden und spielen daher in
der GFZ-Betrachtung keine Rolle. Im Planungskonzept sind aber genau diese Flachen bewusst im
Gebaudekorper und damit in der GFZ untergebracht, um nicht eine hohe Anzahl von z. B.
Milltonnenh&usern im Gebiet zu haben. Auch die geplante Kindertagesstatte wirkt sich auf die
GFZ aus. Um eine ausreichende Anzahl von Wohnungen zu generieren,

ist es sinnvoll diese Nebenflachen auf eine GFZ von 1,2 auf zu rechnen. Im Quartier wirde so
eine GFZ von 1,34 realisiert werden kénnen

Die Verwaltung empfiehlt daher, der Architekturwerkstatt Vallentin eine klare Vorgabe zur Gesamt-
GFZ zu machen.

Eine Reduzierung der GFZ ware im Rahmen des ohnehin erst danach durchzufihrenden
Bauleitplanungsverfahrens aber grundsatzlich immer noch mdaglich.

Weiteres Vorgehen:

Die Planungen werden durch die Architekturwerkstatt Vallentin Uberarbeitet. Danach erfolgt eine
weitere Vorstellung im Stadtrat bevor den Birgern die Uberarbeitete Planung in einer eigenen
Veranstaltung vorgestellt wird. Nach der Vorstellung der neuen Planungen und der
Beschlussfassung durch den Stadtrat kann mit dem offiziellen Bauleitplanungsprozess sowie der
formal vorgeschriebenen Beteiligung der Offentlichkeit begonnen werden.

Finanzielle Auswirkung:

Die Kosten sind im Rahmen des stadtischen Anteils tGber den Haushalt abgedeckt. Als
Miteigentlimer tragt die Stadt entsprechend dem Grundstiicksanteils ca. 1/3 der Kosten fiir die
Uberarbeitung des Entwurfes.

Empfehlung der Verwaltung:

Die Verwaltung empfiehlt dem Grundstiicks- und Bauausschuss dem Architekturbiro Vallentin fir
die Weiterentwicklung des Quartiersentwurfes die konzepterhaltende Umsetzbarkeit der folgenden
Anregungen des Birgerbeteiligungsprozesses aus dem 1. Themenbereich Stadtebau zu prifen
und ggfs. in die Planung mit aufzunehmen.

- Das Architekturbliro Vallentin soll fir die Weiterentwicklung des Quartiersentwurfes die
konzepterhaltende Umsetzbarkeit der folgenden Anregungen des Birgerbeteiligungsprozesses
aus dem 1. Themenbereich Stadtebau prufen und in die Planung mit aufnehmen:

- Die bauliche Dichte fur Wohn- und Gewerbezwecke soll eine GFZ von 1,2 nicht Ubersteigen und
sich somit an der Dichte von anderen Quartieren in UnterschleiRheim der jungsten Vergangenheit
orientieren. Im Quartier soll auf die Errichtung von Nebengebauden wie Mull- und Fahrradhauser
auBerhalb der Gebaudekorper verzichtet werden. Die Gesamt-GFZ soll damit auf 1,34 begrenzt
werden.

- Das Wohnhochhaus darf nur eine max. Héhe von 50m haben.

- Das dem Entwurf bereits zugrunde liegende Konzept der ansteigenden Baudichte in Richtung
Business Campus soll, wenn mdglich noch verstarkt werden, d.h. niedrige Gebaudehdhen in
Richtung angrenzender Wohngebiete und héhere Gebé&ude in Richtung Business Campus.

- Weniger Nicht-Wohnnutzung zugunsten von Wohnraum, wobei eine ausreichende Versorgung
des Gebiets mit gewerblichen, sozialen und kulturellen Nutzungen erhalten werden soll.

5. Optimierung der Wohnungsgrof3en, um auch fir einkommensschwache Bewohner ein Angebot
zu schaffen.

- Auf dem Areal soll eine 6 Gruppige Kindertageseinrichtung realisiert werden.
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- Angesichts des Charakters des neuen Quartiers und des innovativen Mobilitatskonzeptes ist es
maoglich die Anforderungen an den ruhenden Verkehr knapper als heute noch Ublich zu gestalten.
Das Parkplatzangebot in Verbindung mit dem Mobilitdtskonzept und dem Parkplatzangebot im
angrenzenden Business Campus soll aber sicherstellen, dass das Parken der zukiinftigen
Bewohner in den benachbarten Wohngebieten vermieden wird. Uber die Anzahl der Stellplatze fiir
Wohnungen ist hoch gesondert zu entscheiden. Die gewerbliche sowie soziale Nutzung erhalt freie
Stellplatze im Auf3enbereich entlang der Alfred-Nobel-Stral3e. Durch den Investor ist mittels
Grunddienstbarkeit sicherzustellen, dass auch die Parkplatze im nahe gelegenen Parkhaus fiir das
Wohngebiet in einer noch zu bestimmenden Anzahl zur Verfigung stehen missen. Gerade
zwischen 20 Uhr und 6 Uhr bzw. am Wochenende bietet das Parkhaus hier weitreichende und
kostenguinstige Nutzungsmoglichkeiten.

Vorlagenersteller SGL GBL beteiligter GB
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Aufgabenstellung: Stadtebauliches Gutachten
mit Ideen- und Realisierungsteil

Alfred-Nobel-Strale (ehemals Landshuter Str. 26)
in UnterschleiBheim bei Miinchen

Umnutzung eines GroBparkplatzes
zu einem modernen Wohnquartier

Luftbild

— —

Ausgabe Unterlagen: DV Immobilien Management GmbH
Im Gewerbepark C 25
....................... 2018 93059 Regensburg

2493859
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Aufgabenstellung:

Stadtebauliches Gutachten, bestehend aus einem Ideenteil und einem
Realisierungsteil. Eingeladen werden qualifizierte Architekturbiros
mit Erfahrung im Entwurf, der Planung und der Entwicklung von
Wohnquartieren.

Auftraggeber: DV Immobilien Management GmbH
Im Gewerbepark C 25
93059 Regensburg
vertreten durch den Geschaftsfiihrer Herrn Christian Bretthauer.
Teilnehmer: Jedes teilnehmende Biro wird durch einen vor Arbeitsbeginn be-
stimmten Ansprechpartner vertreten.
Folgende vier Architekturbiiros werden am Verfahren teilnehmen:
1. Name
Anschrift
2. Name
Anschrift
3. Name
Anschrift
4. Name
Anschrift
Vergiitung: Die Gesamtverglitung betragt 70.000,- € inkl. MwSt.

Dieser Betrag wird wie folgt aufgeteilt und vergeben:
Grundbearbeitungsgebihr: 20.000,- €
je Bliro 5.000,- €

Preisgeld: 30.000,- €
Zuteilung und Gewichtung durch Preisgericht

Zusatzpreise: 20.000,-€
Zuteilung und Gewichtung durch Preisgericht vor-
behaltlich der Inhalte und Qualitat der Arbeiten

Jeweils 50 % der vorgesehenen Vergltung entfallen auf den Ideenteil
und 50 % auf den Realisierungsteil.

Durch einstimmigen Beschluss bleibt dem Preisgericht eine andere
Verteilung der Preise vorbehalten. Die Grundbearbeitungsgebiihr und
das Preisgeld kommen in jedem Fall zur Auszahlung.
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Betreuung:

Ansprechpartner: Herr Josef Selmer
DV Plan GmbH
Im Gewerbepark C 25
93059 Regenshburg
Tel.: 0941 4008-147

Zeitlicher Ablauf:

Ausgabe der Unterlagen: 2018
Schriftliche Ruckfragen: . 2018
Erlduterungstermin: 2018
Abgabe der Unterlagen: . 2018
Preisgerichtsitzung: 2018
Ergebnisbekanntgabe: .. 2018
Die Ausgabe der Unterlagen erfolgt am ................... 2018 durch die DV

Plan GmbH, Landshuter Str. 26 (2.0G), 85716 UnterschleiRheim.

Mit der Ausgabe der Arbeitsunterlagen ist eine gemeinsame Ortsbe-
sichtigung des Baugebietes moglich.

Nach der mindlichen Einfiihrung in die Aufgabe besteht die Moglich-
keit, innerhalb von 2 Wochen Riickfragen zu stellen. Diese sind schrift-
lich zu formulieren und bei der DV Plan GmbH, Im Gewerbepark C25,
93059 Regensburg, einzureichen.

Die Beantwortung aller eingereichten Fragen erfolgt durch den Auf-
traggeber im gemeinsamen Erlauterungstermin mit allen Teilnehmern
im Business Campus Minchen: UnterschleiBheim, Landshuter Str. 26
(2.0G), 85716 UnterschleiRheim, am .................. 2018.

Die Arbeiten sind bis zum .................. 2018 im Business Campus Mn-
chen: UnterschleiRheim, Landshuter Str. 26 (2.0G), 85716 Unter-
schleiheim, einzureichen und dem Preisgericht innerhalb eines vor-
gegebenen Zeitrahmens zu erlautern.

Preisgericht:

Eine Vorpriifung der eingereichten Unterlagen wird durch die DV Plan
GmbH durchgefiihrt. Das Preisgericht setzt sich aus Vertretern der
Stadtverwaltung UnterschleiBheim, der Investorengruppe DV Immobi-
lien und der Wettbewerbsbetreuung DV Plan zusammen.

Vertreter der Stadt UnterschleiBheim:
Herr Blirgermeister Christoph Bock
Herr/Frau ...ccoeeeeeeeeeeeeen.

Herr/Frau .oooceeeeeeeeeeeeeeeeen.

Herr/Frau ...ccoeeeeeeeeeeeeen.

Vertreter der DV Immobilien Management GmbH:

Herr Christian Bretthauer, Frau Camilla Bretthauer, Herr Stephan Hof
Herr Rainer Molitor

Herr Prof. Matthias Ottmann

Vertreter der DV Plan GmbH:
Frau Georgia Schmucker, Herr Josef Selmer
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Planungsgebiet:

Lage:

Das Planungsgebiet an der Alfred-Nobel-StralRe (ehemals Landshuter
StraBe 26) in UnterschleiBheim ist in Anlage 1 dargestellt. Das ca. 3 ha
groRe Areal wird derzeit im Wesentlichen von einem GrofRparkplatz
mit ca. 750 Stellplatzen eingenommen.

Larmschutz:

Die gesamte Stellplatzanlage ist im Norden, Osten und Westen durch
einen stark begriinten Larmschutzwall umgeben. Im Norden ist eine
partielle Offnung des Walls méglich, da dort ein Gebiet mit der Nut-
zungsart WA angrenzt und die beiden Gebiete funktional verschmel-
zen sollen. Im Osten und Westen missen die Larmschutzvorrichtun-
gen aus schallschutztechnischen Grinden vollsténdig erhalten blei-
ben.

Vorhandene und geplante Bebauung in der Nachbarschaft:

Benachbarte Wohnbebauung

Die vorhandene Wohnbebauung im Nordwesten besteht lGberwie-
gend aus Reihenhdusern mit E + | + D mit ca. 30 Grad geneigten Sat-
teldachern. Die vorhandenen Wohnanlagen nordlich des neuen Pla-
nungsgebiets sind (iberwiegend gepragt durch Wohnblécke und
Wohnblockzeilen sowie Reihenhauszeilen mit unterschiedlichen Ho-
hen von E + Il bis E + ll, vereinzelt mit E + IV mit leicht geneigten Da-
chern in Form von Satteldachern, Pultddachern und Pyramidendachern
mit Blech- und Ziegeldeckungen.

Business Campus Minchen : UnterschleiRheim

Im Stiden grenzt das Planungsgebiet unmittelbar an den Business
Campus Minchen : UnterschleiBheim an. Der Business Campus wird
auf einem ca. 14 ha grolRen ehemaligen Industriegebiet als ganzheit-
lich gestalteter Biiro- und Dienstleistungspark neu entwickelt und von
Gebduden mit anspruchsvoller und funktionaler Architektur sowie
einer parkahnlichen Landschaftsgestaltung mit einem See als zentra-
les Wasserelement gepragt sein. Variable Mietflachen mit zeitgema-
Rer Infrastruktur, multifunktionalen Immobilien und Serviceeinrich-
tungen zeichnen den Business Campus aus. Das Areal bietet somit
zukinftig eine Konzentration neuer Arbeits-, Service- und Wohnstat-
ten am Knotenpunkt leistungsfahiger Nahverkehrsnetze und ent-
spricht dadurch auch den Kernzielen der Landesentwicklung.

Der Business Campus Miinchen : UnterschleiRheim wird mit Nutzfla-
chen von ca. 180.000 m? (davon ca. 120.000 m? Biroflachen und
60.000 m? Dienstleistungsflachen) zur Ansiedlung von etwa 4.500 Ar-
beitspldatzen beitragen. Durch integrierte Service-, Versorgungs- und
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Kommunikationseinrichtungen vor Ort werden unnétige Fahrten ver-
mieden und dem anhaltenden Trend zu flexiblen Geschafts- und Ar-
beitszeiten entsprochen.

Zu den Infrastrukturelementen gehoren der Ausbau bereits vorhan-
dener Tagungsraume, gastronomische Einrichtungen und spezifische
Dienstleister fiir die Beschaftigten im Business Campus und die Ein-
wohner der umliegenden Wohngebiete. Fir die Nahversorgung soll
ein groBflachiger Lebensmittelmarkt mit Backerei und Metzgerei mit
einer Verkaufsflache von insgesamt ca. 1.800 m? sorgen. Das Park-
platzkonzept des Business Campus sieht drei Parkhauser und Biiro-
hduser mit Tiefgaragen vor. Zudem sind vor jedem Gebdude eine ge-
ringe Anzahl Stellplatze vorgesehen, die wahrend der Geschaftszeiten
als Kurzzeitparkzonen fungieren.

Sudlich des zu planenden Quartiers befindet sich ein Bestandsgebau-
de, welches sich maanderférmig Giber quasi die gesamte Breite des
Business Campus zieht. Dieses ca. 50.000 m? groRe Biirohaus wurde in
den Business Campus integriert und bleibt somit langfristig erhalten.
Im nordostlichen Baukorper des Bestandsgebaudes wurde zur Abrun-
dung des Gesamtkonzepts ein Arztehaus eingerichtet. Zudem ist in
diesem Gebaudeteil eine Kindertagesstatte geplant. Im nordwestli-
chen Casino-Baukorper des Gebaudes befindet sich das hochwertig
renovierte und modern gestaltete Betriebsrestaurant Freiraum. Im
Aullenbereich wird das Restaurant durch eine grof3zligige Terrasse mit
Wasserbecken und ansprechende Griinflachengestaltung erganzt. Auf
dem nordwestlichen Bauplatz hinter dem Betriebsrestaurant Freiraum
wird noch in diesem Jahr mit der Errichtung eines Parkhauses begon-
nen.

Das Bestandsgebaude aus den 80er Jahren wird derzeit in ein moder-
nes und optisch ansprechendes Biirogebdude umgewandelt. Die
Schaffung neuer ErschlieBungspunkte durch die Angliederung neuer
AuBentreppenhduser und grofRzligiger Eingangsbereiche wird die Fas-
sade optisch aufgebrochen, wirkt einladend und kleinteiliger als zuvor.
Ein zentraler zweistockiger Gebdaudedurchbruch tber eine Breite von
28 m schafft eine Symmetrieachse fiir den Campus und eine starke
fulRlaufige Verbindung zwischen dem zukiinftigen Wohnquartier im
Norden und dem Business Campus im Siiden. Zwei moderne Treppen-
hauser links und rechts des Durchbruchs auf der Nordseite des Ge-
bdudes verstarken zusatzlich die Torcharakteristik dieses Zugangs.
Sudlich des Bestandsgebaudes setzt sich dieses stadtebauliche Ele-
ment in Form einer groRzligig angelegten Griinachse zu einem ca.
3.000m? groRen See im Zentrum des Parks fort. Der stadtebaulichen
Sichtachse soll auch in der Entwicklung des Wohngebiets eine beson-
dere Bedeutung beigemessen werden. Sie erfiillt eine wichtige Ver-
zahnungsfunktion zwischen Wohnen, Arbeiten, Nahversorgung und
Erholung.

Die stadtebauliche Ordnung des Business Campus Miinchen : Unter-
schleilheim wird durch Gebdaude mit einer Geschossigkeit von E + llI
bis E + IV in den duBeren Bauquartieren sowie durch Gebdaude mit E +
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Vund E + VI im inneren Bauquartier gepragt. Die Baukdrper werden
Uberwiegend mit Flachdachern ausgestattet.

ErschlieBung:

Entlang der Ostgrenze des Planungsgebiets verlauft die stark frequen-
tierte Landshuter Stral3e. Sie stellt die nord-siidliche Hauptverbindung
zwischen den Kommunen Ober- und Unterschleifheim dar und ist
zugleich Zubringer fir die Autobahnanschliisse der A92 Unter- und
OberschleiRheim. Die ErschlieBung des Business Campus soll gréf3ten-
teils Giber die Verlangerung des Miinchner Rings auf das Campusge-
lande erfolgen, welche in eine RingstraRe (Emmy-Noether-Ring) auf
dem Gelande miindet. An der Siidgrenze des Areals entsteht eine wei-
tere Verbindung zwischen dem Emmy-Noether-Ring und der Landshu-
ter Strale.

Fir die HaupterschlieBung des Planungsgebiets wurde nérdlich des
bestehenden Blirogebaudes die Alfred-Nobel-StraBe neu angelegt. Sie
verlauft von der Landshuter StralRe auf der Hohe der Keltenschanze
entlang des Bestandsgebadudes Richtung Westen und biegt dann zwi-
schen einem geplanten Parkhaus (Baubeginn 2018, ca. 1.250 Stellplat-
ze) und dem Betriebsrestaurant Freiraum hindurch nach Stiden ab, wo
sie auf den Emmy-Noether-Ring trifft. Die Alfred-Nobel-StraRRe dient in
geringem MalRe auch als ErschlieBung des Business Campus, insbe-
sondere fiir das geplante Parkhaus im Nordwesten des Business Cam-
pus und fiir die Nutzungen im Bestandsgebiude (Arztehaus, Kinderta-
gesstatte). In ihrem Ost-West-Verlauf wird die Alfred-Nobel-StralRe
mittig von der stadtebaulichen Nord-Stid-Achse gekreuzt. Diese Ful3-
und Radwegeverbindung soll eine bedeutende Stellung einnehmen,
wahrend der Fahrzeugverkehr auf der Alfred-Nobel-StralRe eine we-
sentliche Entschleunigung erfahren soll. Insgesamt wird diesem Kreu-
zungspunkt im stadtebaulichen Entwurf eine besondere Bedeutung
beigemessen.

Die S-Bahnlinie 1 verbindet UnterschleiBheim mit der Miinchner In-
nenstadt und dem Miinchner Flughafen. Der Business Campus und
das zukiinftige Wohnquartier befinden sich in FuRentfernung zum S-
Bahnhof UnterschleiBheim. Zudem besteht eine Busverbindung, die
das zukiinftige Wohnquartier bequem mit dem S-Bahnhof Unter-
schleiBheim verbindet. Die Bushaltestelle befindet sich an der Kreu-
zung Keltenschanze/Landshuter StraRe, direkt an der Alfred-Nobel-
StralRe. AulRerdem sind drei weiter Bushaltestellen entlang des Emmy-
Noether-Rings geplant. Im Campus werden zusatzlich zwei Leihradsta-
tionen der Miinchner Verkehrsgesellschaft platziert. So kann der Weg
zwischen S-Bahnhof und Campus schnell und unkompliziert zurtickge-
legt werden.

Bauleitplanung:

Nach der Ubernahme des Gesamtgelandes durch die DV Immobilien -
Gruppe Ende 2014 und der Abspaltung des GroRRparkplatzes im
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Nordteil der Areals hat die Stadt Unterschleifheim Miteigentum an
diesem Grundstiickanteil erworben. Der ehemalige GrolRparkplatz soll
nun zukinftig fir Wohnzwecke umgestaltet werden. Die damit ein-
hergehende Flachennutzungsplananderung mit der Umwandlung des
Gewerbegebiets (GE) in ein allgemeines Wohngebiet (WA) befindet
sich derzeit im Verfahren. Die Aufstellung eines Bebauungsplans soll
nach AbschluR des stadtebaulichen Gutachtens noch im Jahr 2018
eingeleitet werden.

Die GFZ fur das zukiinftige WA wird mit maximal 1,2 angestrebt. Wei-
tere MaRe der baulichen Nutzung und Kriterien der stadtebaulichen
Ordnung und baulichen Gestaltung sollen teilweise auch durch die
Ergebnisse des stadtebaulichen Gutachtens definiert werden.

Aufgabenstellung:

Die Teilnehmer werden gebeten, fiir den bestehenden Parkplatz mit
den Flursticknummern 902/24, 902/25 und 906/2 in der Gemarkung
UnterschleiBheim, Landshuter Stralle 26, ein stadtebauliches Ent-
wurfskonzept flir Geschosswohnungsbau zu erarbeiten. Die Zielset-
zung ist modernes Wohnen zu ermdglichen und das Grundstiick ent-
sprechend der neuen Nutzung attraktiv umzugestalten und aufzuwer-
ten. Vorhandene Grinstrukturen, speziell auf der Flur 902/25 sind zu
bewerten und, falls ohne Einschrankung moglich, ggf. zu erhalten.

Das Neubaugebiet soll in die bestehenden Strukturen eingebettet
werden. Dazu muss eine sinnvolle und attraktive Anbindung des Neu-
baugebiets an umliegende Gebiete, insbesondere an den Business
Campus Minchen : UnterschleiBheim im Siiden und die bestehenden
Wohngebiete im Westen und Norden (derzeit durch einen Larm-
schutzwall getrennt) erfolgen. Eine stadtebauliche Integration des
neuen Wohnquartiers zu den benachbarten Gebieten ist ein Pla-
nungsziel.

Folgende Schwerpunkte sind im stadtebaulichen Gutachten herauszu-
arbeiten:

e Planung einer modernen und zukunftsfahigen Wohnbebauung,
die in Gestalt, Maf3stablichkeit und Nutzungsstruktur einen
Ubergang zwischen der umliegenden Wohnbebauung und
dem Business Campus Miinchen: UnterschleiBheim darstellt.

e Ausgestaltung der zu lGberplanenden Flache als Innovativquar-
tier. Als innovativ werden Neuerungen auf technologischer,
okologischer, energetischer, aber auch gestalterischer oder so-
zialer Ebene gewertet, die dem Zusammenleben im Quartier
dienen und/oder positive Effekte in- und auBerhalb des Quar-
tieres aufweisen, sowie negative Effekte reduzieren. Innovati-
ve und kreative Losungen sollen jeden Teilaspekt des Gesamt-
konzepts malRgeblich formen.

e Entwicklung eines Gesamtkonzepts,
- welches die topografischen Gegebenheiten des Pla-
nungsgebiets (insbesondere die Lairmschutzwalle)
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schlissig einbezieht und gestaltet. Die hohen Grund-
wasserstande sind hier unter wirtschaftlichen Aspekten
zu beriicksichtigen.

worin zukunftsfahige Mobilitat ein Kernbestandteil ist.
Erklartes Ziel des Mobilitdtskonzepts ist die Schaffung
einer hohen Wohn- und Aufenthaltsqualitat im Ge-
samtquartier sowie die Priorisierung umweltfreundli-
cher Mobilitatsformen. Dies umfasst auch die Entwick-
lung eines sinnvollen Parkplatzkonzepts und exzellenter
fuBlaufiger und radfahrerischer Anbindung des Neu-
baugebiets an den Business Campus und die umliegen-
den Wohngebiete. Hierbei soll das bestehende Park-
platzkonzept des Business Campus zur Erzielung von
Synergieeffekten, insbesondere nachts und an den
Wochenenden genutzt werden, so dass eine Abwei-
chung von der Stellplatzverordnung begriindbar ist.
das 6kologisch und energetisch sinnvoll und nachhaltig
ist und soweit moglich die Nutzung erneuerbarer Ener-
gien (insbesondere von Geothermie) vorsieht.

welches die Thematik Wohnen & Arbeiten bertcksich-
tigt.

das flexibel genug ist, um sich verandernden Anforde-
rungen sozialer oder technologischer Natur auch in Zu-
kunft gerecht zu werden.

Weitere Aspekte der Ausarbeitung umfassen:

e Realisierbarkeit in Bauabschnitten. Es besteht die Moglichkeit,
die einzelnen Bauabschnitte als Teilquartiere zu planen.

e Eine hohe stadtebauliche und architektonische Qualitat mit
guter Nutzungsqualitdt und hoher Aufenthaltsqualitat im Ge-
samtareal.

e Gestaltung eines stadtebaulichen Landmark im Quartier.

e hohes Mal3 an Wirtschaftlichkeit den gewahlten Wohnformen
und der baulichen Gesamtlésung, sowie bei den dulleren und
den objektbezogenen, inneren ErschlieBungskonzepten.

e Planung von AuBenanlagen,

die eine hohe Aufenthaltsqualitdt aufweisen

in denen eine differenziertes (Freizeit-)Angebot fir in-
dividuelle und gemeinschaftliche Nutzungen geschaf-
fen wird, welches die vorhandenen und geplanten An-
lagen im Business Campus erganzt. Dies beinhaltet so-
wohl die Planung von Kinderspielplatzen gemaR der
Satzung der Stadt UnterschleiBheim, als auch die Ge-
staltung von Freizeitanlagen fiir Sport und Spiel, Ent-
spannung und Erholung, Raume fir soziales Miteinan-
der, sowie weitere Nutzungen.

Im Business Campus sind derzeit mehrere Einrichtun-
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gen geplant, u. A. Boulebahnen, ein Fitnesspavillion,
ein mobiles Sportfeld fiir Ballsportarten und Erholungs-
statten im Freien.

- indenen versiegelten Flachen auf das nétige MaR be-
schrankt sind.

- in denen Barrierefreiheit gewahrleistet ist.

e Planung von Wohnbebauung mit

- modernen, zeitgemaRen Wohnstandards.

- multifunktionalen Grundrisskonzepten, um auf ver-
schiedene Mieterwiinsche reagieren zu kénnen.

- verschiedenen Wohntypologien: Mikroappartements
(ca. 100-130 Einheiten, kein Boardinghaus), Singleap-
partements, 2-4 Zimmer-Wohnungen. Die Erstellung
beispielhafter Grundrisse der Wohntypologien zur II-
lustration ist ebenfalls gewiinscht.

- Flachdachern als nitzliche oder nutzbare Raume.

- Gemeinschaftsanlagen, wie beispielsweise gemein-
schaftliche Werk- oder Nutzraume, Raume fir die Frei-
zeitgestaltung/Hobbys und als Treffpunkt im Quartier.

- moglicher punktueller Unterbringung von Einzelhandel
oder Gastronomie.

- eventuell einem Kinderhaus mit bis zu 6 Gruppen.

Leistungen: Von den Teilnehmern sind folgende Planzeichnungen, Kennzahlen und
Anlagen sowie Texte zu erbringen:

Planzeichnungen und digitales 3-D Modell:

Ideenteil:

e Lageplan M 1:500,
e Stadtebauliches Strukturkonzept fir das Gesamtareal M 1:500,

e Bebauungskonzept und landschaftsplanerisches Freiraumkon-
zept M 1:500,

e farbiges Nutzungskonzept bezogen auf die Ebenen M 1:200,

e Digitales 3-D Modell,

e Skizzen und Kurztexte,

e Berechnungsergebnisse,

e Visualisierung eines typenhaften Baukdrpers mit Erfassung des

raumlichen Umfeldes.

Realisierungsteil:

e Grundrisse, Ansichten und Schnitte M 1:200,
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e Bebauungs- und Gestaltungskonzept des gesamten Grund-
stlicks M 1:200,

e Ausgewahlte Gebaudeplanung mit Freiflaichengestaltung M
1:200,

e typische Details bezogen auf den Gesamtentwurf:
- Fassadenschnitt M 1:20,

- Grundriss, Schnitt und Ansicht eines charakteristischen
Gebdudeeingangs M 1:10,

e Grundriss und Schnitt einer typenhaften Freiraumsituation
(z. B. FuBweg mit Beleuchtung, Ruhezonen, Terrassengestal-
tung, etc.) M 1:20.

Darstellungen in den Planen und stadtebauliche Kennzahlen:

Ideenteil:

e Darstellung der rdaumlichen, baulichen, verkehrlichen und frei-
raumplanerischen Beziehungen und Verknipfungen in das
Umfeld,

e Darstellung der Baukdrper mit Angaben zur Geschossigkeit,
Dachformen,

e Aussagen zu Materialien,
e Aussagen zur Gestaltung und Materialitat der Freiflachen,

e Darstellung der Stellplatze und Fahrradstellplatze auf dem
Grundstiick,

e Darstellung der vorgesehenen Wohnungstypen mit Raumbe-
zeichnungen,

e Stadtebauliche Kennzahlen:
- Wohnflache WF (auf die jeweilige Wohnung bezogen)
nach DIN mit Ausweisung der Gesamtwohnflache,
- Anzahl der Wohneinheiten,
- Ermittlung der GRZ und GFZ.

Texte:
Ideenteil:

e Erlduterungsbericht der Entwurfsidee,
e Beschreibung des Raumprogrammes und der Nutzergruppen,

e Verzeichnis der eingereichten Unterlagen, fiir die Dokumenta-
tion sind die Unterlagen zusatzlich auf einem Datentrager im
PDF- und DXF-Format einzureichen.

Unterlagen:

Folgende Unterlagen befinden sich auf dem Ubergebenen Datentra-




Seite 11

ger:

e Digitales 3-D Modell der umliegenden Bebauung

e Katasterplan (DWG),

e Digitale Flurkarte mit Orthophoto M 1:2000,

e Luftbild,

e Lageplan - bestehender Parkplatz mit Hohenangaben (DWG),

e Lageplan —bestehende Entwasserung (DWG),

e Fotos des Blrobestandsgebaudes,

e Grundsatzbeschluss fir Stellplatze der Stadt UnterschleiRheim,

e Bodengutachten vom Ingenieurbiiro Baugrundinstitut Min-
chen (fehlt noch),

e Schalltechnische Untersuchung vom Biliro Mohler & Partner,
e Verkehrsuntersuchung vom Ingenieurbiro Kurzak.
e Fahrradstellplatzsatzung der Stadt UnterschleiRheim.

Die Ubergebenen Unterlagen sind vertraulich zu behandeln und nach
Beendigung des Verfahrens vom jeweiligen Teilnehmer zu |6schen.

Erlauterungstermin:

Zur Erlauterung der Planungsaufgabe und zur Beantwortung von Fra-
gen findetam .............. 2018 um ............ Uhr im Business Campus Miin-
chen: Unterschleifheim, Emmy-Noether-Ring 18 (ehemals Landshuter
Str. 26), 85716 UnterschleiRheim, ein Erlduterungstermin unter Betei-
ligung von Vertretern des Preisgerichts statt. Dazu ergeht keine be-
sondere Einladung mehr.

Abgabe der Unterlagen:

Die geforderten Leistungen sind spatestens am ............... 2018 um
16:00 Uhr abzugeben. Abgabeort ist der Business Campus Miinchen:
UnterschleiBheim, Emmy-Noether-Ring 18 (ehemals Landshuter Str.
26, 85716 UnterschleiBheim.

Beurteilungskriterien:

Allgemein:

e Vollstandigkeit der Unterlagen,
e Ubersichtlichkeit der Unterlagen,

e Einhaltung der Terminvorgaben.
Ideenteil:

e Stadtebauliches Konzept,
e Landschaftsplanerisches Konzept,
e Verkehrskonzept,

e Gestalterischer Gesamteindruck,
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e Baurecht.

Realisierungsteil:

e Stadtebau,

e Funktionalitat,

e Gestaltung,

e ErschlieBung,

e Griln- und Freiflachenplanung,
e Wirtschaftlichkeit,

e Energiekonzept,

e Okologie,

e Raumprogramm,

e Baurecht.

Weitere Bearbeitung:

Der Auftraggeber wird unter Wiirdigung der Empfehlungen des Preis-
gerichts einem der Preistrager weitere Planungsleistungen tbertra-
gen, sobald sichergestellt ist, dass das Objekt realisiert wird.

Im Fall einer Weiterbeauftragung werden die durch das Gutachten
bereits erbrachten Leistungen des Teilnehmers bis zur Hohe der Preis-
summe nicht erneut vergitet.

Eigentum und Urheberrecht:

Die eingereichten Unterlagen werden Eigentum des Auftraggebers.
(Hinweis: dieser Punkt wird noch mit Rechtsanwalt Rauch abge-
stimmt).

Grundlagen: Durch die Verglitung (Grundbearbeitungsgebiihr) geht das geistige
Eigentum der jeweiligen Auftragnehmer mit allen Urheberrechten an
den Auftraggeber tber.

Auftraggeber:

DV Immobilien Management GmbH

Herr Christian Bretthauer
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