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Munchen wachst, und damit auch der Bedarf an neuen Wohnungen - besonders
im bezahlbaren Segment. Um dem prognostizierten Zuwachs auf 1,85 Millionen
Einwohner*innen bis zum Jahr 2040 Rechnung zu tragen, missen in der Landes-
hauptstadt jahrlich 8.500 Wohnungen fertiggestellt werden. Die Bauland-Ressour-
cen hierfur sollen nach der stadtischen Entwicklungskonzeption ,,Perspektive
Minchen® unter anderem durch qualifizierte Innenentwicklung nach dem Leitbild
»kompakt, urban, griin“ geschaffen werden.

Auch die stadtebauliche Entwicklung der Eggarten-Siedlung im 24. Stadtbezirk
Feldmoching-Hasenbergl steht in diesem Kontext: 1919 als Siedlerkolonie auf einer
Teilflache des ehemaligen koniglichen Fasangartens gegriindet, wurde sie bereits
1938 von der damaligen Deutschen Reichsbahn erworben, um an ihrer Stelle einen
Rangierbahnhof zu errichten. Als Bahnflache war sie bis weit in die 2000er-Jahre der
stadtischen Planungshoheit entzogen und blieb von der Entwicklung der Gbrigen
Stadt abgekoppelt. So hat sie sich - trotz ihrer Lage am Lerchenauer See und nur

30 Minuten vom Munchner Marienplatz entfernt - bis heute den Charakter einer
Insel bewahrt, der von manchen als idyllisch und verwunschen, von anderen jedoch
als unzuganglich und wenig einladend empfunden wird.

Im Juli 2019 hat der Miinchner Stadtrat einen Eckdaten- und Aufstellungsbeschluss
flr die stadtebauliche Entwicklung der Eggarten-Siedlung gefasst. Dem Planungs-
leitbild der Innenentwicklung folgend, soll die rund 20,6 Hektar groRe Flache nun zu
einem lebenswerten und zukunftsweisenden Wohnquartier entwickelt werden.

Ziel des Konsortiums aus der Eggarten Projektentwicklung GmbH & Co. KG, kurz EPE,
und der GIMA Miinchen eG (ein Zusammenschluss von ber 30 Minchner Wohnbau-
genossenschaften und -unternehmen) ist es, bis zu 2.000 Wohnungen fir bis zu
4.800 Menschen zu schaffen.
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Diese Kooperation zwischen einem privaten Projektentwickler, Genossenschaften
und sozial orientierten Wohnungsunternehmen stellt ein Novum in Munchen dar
und bietet groRe Vorteile fur die Stadtgesellschaft mit folgenden Zielen:

° Durch den hohen genossenschaftlichen Anteil von bis zu 50 Prozent der
Wohneinheiten wird bezahlbarer Wohnraum fur breite Einkommensschich-
ten geschaffen, der mit Bindungsfristen von bis zu 60 Jahren zudem lang-
fristig gesichert werden kann.

@ Durch den Fokus auf Miet- und genossenschaftlichen Wohnungsbau ent-
steht im Eggarten ein Angebot fur unterschiedliche Einkommensstufen,
Altersgruppen und Lebensstile.

Durch eine CO,-neutrale Energieversorgung und ein zukunftsweisendes
Mobilitatskonzept unterstitzt das Projekt Eggarten-Siedlung sowohl die
Verkehrswende hin zu umweltfreundlichen Mobilitatsformen als auch das
Ziel der Landeshauptstadt, bis zum Jahr 2035 klimaneutral zu werden.

@ Durch die Offnung der bisher fiir die Offentlichkeit nicht zuganglichen privat
genutzten Gartenparzellen und eine Verknipfung mit der Umgebung wird
der Inselcharakter der heutigen Eggarten-Siedlung iberwunden. Es entste-
hen umfangreiche o6ffentliche Grinflachen, sichere FulR- und Radwegever-
bindungen, eine neue Schule, Sportanlagen, Gemeinschaftseinrichtungen,
Einkaufsmoglichkeiten - und damit wichtige Infrastruktur nicht nur fur die
kinftigen Bewohner*innen, sondern auch fur die Nachbarschaft und den
Stadtbezirk insgesamt.

@ Durch eine Quartiersvernetzung wird ein lebendiges Miteinander von
Bewohnern und Nachbarn gefdrdert und Moglichkeiten zur aktiven Mitge-
staltung des Wohnumfeldes geschaffen.

So wird im Eggarten das grof3te genossenschaftliche Wohnbauprojekt seit dem
Zweiten Weltkrieg in Munchen entstehen, das in zeitgemaRer Form an die Geschich-
te der einstigen Siedlergenossenschaft anknipft. Erganzt durch eine klimafreund-
liche Energieversorgung, ein zukunftsweisendes Mobilitatskonzept sowie weitere
Malnahmen wird die Eggarten-Siedlung sowohl in sozialer als auch ckologischer
Hinsicht zu einem Modellquartier fir Minchen entwickelt.

-)( Eggarten-Siedlung
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Anlass, Ziele und Fortentwicklung der Charta
Eggarten-Siedlung

Mit dem Ergebnis des stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerbs
liegt seit Juli 2020 eine planerische Leitidee fur die kinftige Eggarten-Siedlung vor.
Der von 19 Sach- und Fachpreisrichter*innen gekurte Siegerentwurf des Planungs-
teams Studio Wessendorf/Atelier Loidl Landschaftsarchitekten bietet eine hervorra-
gende Grundlage fiur die Schaffung eines Quartiers mit eigenstandigem Charakter,
abwechslungsreicher Gestaltung und hoher Aufenthaltsqualitat und ist die Grund-
lage flr den Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2143.

Leitidee des Siegerentwurfs ist ein ,,Gartenquartier der kurzen Wege“. Das stadte-
bauliche Konzept arbeitet mit einer bewahrten und gleichzeitig robusten Bau-
struktur aus gegeneinander versetzten Blockrandbebauungen, Punkthausern und
Atriumgebauden, die ein differenziertes Angebot an Gebaude- und Wohnungstypen
ermoglicht. Die differenzierten, maBstablichen Freiraume im Inneren des Quartiers
schaffen glaubwurdige Orte fur erdgeschossige Nichtwohnnutzungen, die den
offentlichen Raum beleben. Gleichzeitig greift die stadtebauliche Struktur geschickt
die orthogonale Grundstruktur der bestehenden Garten auf - dadurch kann eine
Vielzahl der erhaltenswerten und sehr erhaltenswerten Baume bewahrt werden und
so auch kunftig den Charakter der Eggarten-Siedlung mitpragen. Die kleinteiligen
baumiberstandenen Platze als ,nachbarschaftliche Wohnzimmer“ lassen ein
grunes, vielfaltiges Quartier erwarten und schaffen kleinraumliche Begegnungs-
moglichkeiten. Die notwendigen MaRnahmen fir Verkehrslarmschutz, Stadtklima
und Biotopverbund werden als Teil der Stadtlandschaft intelligent in das planeri-
sche Gesamtkonzept und den umgebenden Landschaftspark integriert.

Dank der konsequenten Blndelung aller Stellplatze in drei Quartiersgaragen am
Rand der Eggarten-Siedlung schafft der Siegerentwurf die Grundlage fir ein weitge-
hend autofreies Quartier - und dennoch liegt infolge der kompakten Baustruktur
kein Wohngebaude mehr als 300 Meter von einer Quartiersgarage entfernt. Die
Kfz-Erschlieffung des Quartiers erfolgt Uber kurze Stichstrallen von der bestehenden
Lassalle- und Wilhelmine-Reichard-StraRRe; im Inneren entsteht ein verkehrsberuhig-
tes Erschliefungsnetz mit multimodal nutzbaren Wegen, die vorzugsweise als
shared spaces hergestellt werden. Die kompakte Bebauungsstruktur schlagt sich
nieder in einem optimalen Verhaltnis der AuRenhulle zum Baukorpervolumen, und
die lockere, versetzte Anordnung der Baukdérper schafft ein hohes Mal3 sonnenex-
ponierter Orientierungen.

Um die vielfaltigen stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Qualitaten des
Entwurfskonzepts auch im weiteren Planungsprozess zu sichern und die im Stadt-
ratsbeschluss angelegten Modellaspekte - genossenschaftliches Wohnen, klimaneu-
trale Energieversorgung, zukunftsweisende Mobilitat - weiter auszuformulieren,
verpflichten sich EPE und GIMA auf die Erstellung eines gemeinsamen Konzeptes
flr die Planung und Realisierung des Modellquartiers Eggarten-Siedlung. Die
Eckpunkte werden in der vorliegenden Charta fur die Quartiersentwicklung festge-
schrieben, die bei Bedarf im Projektverlauf einvernehmlich von den Beteiligten
erganzt und angepasst werden kann. Eine Anpassung fand im Marz 2026 statt.
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Leitlinien zu sechs Themenfeldern des Modellquartiers -
Aussagen und Festlegungen

1 Dauerhaft sicheres Wohnen fiir alle

Das Quartier wird die Zusammensetzung der Minchner Wohnbevolkerung in ihrer
sozialen und kulturellen Vielfalt widerspiegeln. Die Wohnungsangebote richten sich
an alle Einkommensschichten und ermadglichen auch unterschiedliche Formen des
inklusiven Wohnens. Bindungsfristen von mindestens 40 bzw. 60 Jahren garantieren
den langfristigen Bestand dieser Mischung. Ein groRer Teil der Wohnungen entsteht
im genossenschaftlichen Gemeinschaftseigentum und schafft damit ein Hochstmaf}
an Wohnsicherheit. Neue und flexible Wohnungstypologien reagieren auf verander-
te Lebensstile und Uberwinden die klassische Trennung von Wohn- und Arbeitswel-
ten. Gemeinschaftseinrichtungen in den Wohngebauden fordern die Nachbarschaft.

2 Ein griines Quartier mit eigener Identitat

Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung bedeuten immer auch eine Transfor-
mation gewohnter, teilweise lieb gewonnener Strukturen. Vor dem Hintergrund des
Einwohner*innenzuwachses und des gestiegenen Wohnflachenanspruchs pro Kopf
mussen heute jedoch hohe stadtebauliche Dichte und hohe Freiraumqualitat in
Einklang gebracht werden. Die Eggarten-Siedlung soll daher zeigen, dass Stadt und
Natur kein Widerspruch sind: Durch flachensparende Bauweise, umfangreiche
Malnahmen zum Natur- und Artenschutz und eine strukturreiche Gestaltung der
offentlichen und privaten Grunflachen kann auch kinftig ein Quartier mit grofer
Vielfalt entstehen, das der heutigen Gartennutzung nicht nachsteht. An Geschichte
und Charakter des Ortes wird durch umfangreichen Erhalt des Baumbestandes,
mehrerer Bestandsgebaude und weiterer identitatsstiftender Elemente angeknupft.

3 Ein lebendiges Quartier der kurzen Wege

Das neue Quartier wird mehr sein als ein Wohngebiet mit integrierter Nahversor-
gung, Bildungs- und Betreuungsangeboten. Vielmehr geht es um die Uberwindung
der im Leitbild der ,autogerechten Stadt“ etablierten funktionsraumlichen Trennung
von Wohnen, Arbeiten und Freizeit/Erholung. Daher sollen in der Eggarten-Siedlung
Raume und Flachen angeboten werden, die sich fur vielfaltige gewerbliche, kulturel-
le und soziale Nutzungen eignen. So konnen auch Versorgungsdefizite in der
umgebenden Nachbarschaft abgebaut werden. Eine besondere Bedeutung kommt
der engeren Verknupfung von Wohn- und Arbeitswelten zu. In definierten Abschnit-
ten des Quartiers sollen vielfaltig nutzbare EG-Zonen mit guter Anbindung an den
offentlichen Raum ausgebildet werden, die zur Belebung des Quartiers beitragen
und auf kurzen Wegen den taglichen Bedarf der Bewohner*innen abdecken. Fur die
Integration einer Grundschule, umfangreicher Sportflaichen und mehrerer Kitas in
das Quartier werden entsprechende Grundstucksflachen zur Verfigung gestellt und
die Baukosten anteilig Gibernommen.
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4 Ein klima- und umweltfreundliches Quartier

Hier setzt die Eggarten-Siedlung auf MaRnahmen sowohl zum Klimaschutz als

auch zur Klimaanpassung. Im Sinne eines energetischen Modellquartiers wird eine
CO,-neutrale Energieversorgung des Quartiers entwickelt, die auf Warme und Strom
aus lokalen erneuerbaren Energien setzt. Ziel ist eine ganzheitliche Minimierung
der Treibhausgasemissionen und ein hoher Anteil an erneuerbaren Energien bei
einem optimalen energetischen Gebaudestandard - Letzteres unter Betrachtung
des gesamten Lebenszyklus und Minimierung des CO,-FulRabdrucks bereits im Bau.
Gleichzeitig werden MalRnahmen zur Klimaanpassung im Quartier ergriffen, die den
Folgen des Klimawandels - insbesondere der zunehmenden sommerlichen Warme-
belastung, aber auch weiter zunehmenden extremen Wetterereignissen - entgegen-
wirken und zu einem gesunden Mikroklima beitragen.

5 Baustein der Mobilititswende

Die Bewohner*innen im Eggarten sollen genauso mobil sein konnen wie heute - al-
lerdings auf andere Art und Weise. Die Dominanz des Privat-Pkw wird zurtickge-
drangt zugunsten anderer komfortabler Mobilitatsangebote. Das Quartier selbst
wird weitgehend autofrei gestaltet. Die Wohngebaude erhalten keine Pkw-Tiefgara-
gen. Stattdessen entstehen Sammelgaragen an den Randern des Quartiers. Die
ErschlieBungsstraBen und -wege betonen den Vorrang fir FuR- und Radverkehr
(Fokus auf ,,aktive Mobilitdt®) und zeichnen sich durch hohe Aufenthaltsqualitat
aus. Sharingangebote erleichtern den Verzicht auf den eigenen Pkw. Gute Anbindun-
gen an den OPNV und dessen attraktive Angebote sind essenziell fiir die signifikante
Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs unter das Niveau des Stadtbe-
zirks. So kann die Belastung fur Umwelt und Nachbarschaft deutlich verringert
werden. Die Reduzierung des privaten Verkehrs verringert aber auch den Verkehrs-
larm im Innern des Quartiers und ermoglicht weniger versiegelte Verkehrsflachen.

6 Kommunikation, Mitwirkung, Selbstorganisation

Die spateren Bewohner*innen sowie die weiteren Nutzer*innen des Quartiers
verfligen Uber die Expertise bei der Planung und Realisierung ihrer zukunftigen
Wohnwelten, des Wohnumfeldes und des gesamten Quartiers. Geeignete
Kommunikations- und Beteiligungsstrukturen schaffen die Voraussetzungen, dass
sie ihre Bedarfe, Anregungen und Kritik frihzeitig einbringen konnen. Das Angebot
zur aktiven Mitwirkung richtet sich ausdrucklich auch an die Nachbarschaft des neu
entstehenden Quartiers. Angestrebt wird ein hohes Mal} an Selbstorganisation bei
der Planung und Gestaltung des Wohnumfeldes und dem spateren Betrieb gemein-
schaftlicher Einrichtungen. Ein kontinuierlicher Dialog mit den Birger*innen

soll einen transparenten Informationsfluss iber den gesamten Planungsprozess
hinweg gewahrleisten.
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7 Die vorliegende Charta und ihre Leitlinien werden von den Beteiligten als verbind-
liches Dokument fur die Planung, Realisierung und spatere Bewirtschaftung des
Modellquartiers anerkannt. Fur die Stadtplanung und weitere Planungsbeteiligte
liefert sie wichtige Eckpunkte und Verlasslichkeit bei der Entwicklung des Bebau-
ungsplans auf Basis des Siegerentwurfs des stadtebaulichen Wettbewerbs. Fur
Politik und die Stadtgesellschaft dokumentiert sie verlassliche Parameter fir die
Entwicklung und Gestaltung eines nachhaltigen und zukunftsweisenden Neubau-
quartiers.

Die an der Planung und Realisierung der Eggarten-Siedlung Beteiligten sind eine
Kooperation eingegangen, um das Quartier gemeinsam zu entwickeln und die
Leitlinien bei der weiteren Planung und Realisierung mit Leben zu erfillen. Dabei
finden die jeweiligen Qualitaten und Fahigkeiten der einzelnen Bauherr*innen bei
der Realisierung der Konzeptbausteine Berucksichtigung. Die dabei entstehenden
Lasten und der finanzielle Aufwand werden fair und angemessen verteilt.

Alle Beteiligten sind sich einig, dass im Eggarten nicht ein austauschbares ,,Projekt
entstehen darf, sondern eine mutige und eigenstandige Losung gefragt ist, die
gleichermaRen auf die Bedlrfnisse der Stadtgesellschaft als auch die auf die
Geschichte und die Besonderheiten des Ortes eingeht. So soll mit dem Modellquar-
tier Eggarten-Siedlung ein weiterer Baustein fur eine lebenswerte, soziale und
grune Stadt entstehen, der den Anspruch Minchens als Vorbildkommune fir ein
soziales Miteinander sowie fur Umwelt- und Klimaschutz unterstutzt.

-34 Eggarten-Siedlung
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Vorgesehene MaRnahmen zur Umsetzung der Leitlinien

1 Dauerhaft sicheres Wohnen fiir alle

e Deutliche Uberschreitung des nach der derzeit giiltigen SoBoN (Sozialgerechte
Bodennutzung) geforderten Anteils an geférderten und preisgeddmpften Wohnun-
gen: Je nach Umfang des Baurechts werden bis zu 50 Prozent der Wohnungen
langfristig mietpreisgebunden sein.

¢ Deutliche Verlangerung der nach SoBoN geforderten Bindungsfrist: Die Belegungs-
und Mietpreisbindungen gelten verpflichtend fur mindestens 40 Jahre bei
EOF-Wohnungen und 60 Jahre bei Wohnungen im Miinchen-Modell und im preis-
gedampften Segment.

° Samtliche gefdorderte und preisgebundene Wohnungen werden durch Genossen-
schaften erstellt.
¢ Die Buschl Unternehmensgruppe strebt ebenfalls einen Teil der von ihnen geplan-

ten freifinanzierten Wohnungen als Mietwohnungen zu errichten und diese im
eigenen Wohnungsbestand zu halten.

¢ Herstellung einer mdglichst kleinteiligen Durchmischung mit geférderten und
freifinanzierten Wohnungen
e Reservierung von 15 Prozent der von den GIMA-Unternehmen hergestellten Wohnun-

gen flr Interessierte aller Einkommensschichten aus der unmittelbaren Nachbar-
schaft, insbesondere fur Familiengrindungen und barrierefreies Wohnen im Alter.

e Kooperation mit sozialen Tragern bei der Planung und Realisierung inklusiver
Wohnformen

° Berlicksichtigung von Wohngruppen (Mietergemeinschaften, altengerechten Wohn-
formen)

¢ Wohnungsgrundrisse werden so geplant, dass in Zukunft flexibel auf mdgliche
Veranderungen des Bedarfs und der Lebensstile reagiert werden kann.

e Eine quartiersweite Wohnungstauschbdrse vermittelt bei veranderten Bedarfen
hinsichtlich WohnungsgrofRen und Lage der Wohnungen.

° Es werden wohnungsnahe Arbeitsmaglichkeiten geschaffen.

e In allen (Teil-) Baugebieten werden Gemeinschaftsraume fir unterschiedliche

Nutzungsmoglichkeiten wie Werkstatten, Feste, Tobemdglichkeiten, Gasteunterbrin-
gung angeboten.

-}( Eggarten-Siedlung
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Ein griines Quartier mit eigener Identitat

Die Beteiligten verpflichten sich auf einen sparsamen Umgang mit Grund und
Boden, etwa durch verdichtete Gebaudetypologien, Wohnungstypen mit sparsamen
Wohnflachenverbrauch oder die Auslagerung selten genutzter Raume (z.B. Géste-
zimmer) in gemeinschaftlichen Einrichtungen. Eine flichensparende Bauweise und
die Minimierung der Versiegelung sind als wesentliche Bausteine bereits im
stadtebaulichen Strukturkonzept angelegt: So werden rund 50 Prozent des Pla-
nungsgebiets fur die kinftigen 6ffentlichen und privaten Grinflachen sowie fur
Biotop- und Ausgleichsflachen bereitgestellt; das Wohnbauland belauft sich auf
rund ein Drittel des Planungsumgriffs.

Ein hoher Anteil des erhaltenswerten und sehr erhaltenswerten Baumbestands

(51 Prozent, Stand Januar 2026, siehe auch Baumbestand unten) soll bewahrt und
durch Neupflanzungen erganzt werden. Dies wird ermoglicht durch geschickte
Setzung der Gebaude, eine flachensparende Kfz-ErschlieRung und den Verzicht auf
Tiefgaragen. Der Siegerentwurf begreift die stadtbildwirksamen Baume und Gehdlz-
kulissen als ,Grundgerust® und integriert sie in das Konzept der kinftigen offent-
lichen und privaten Grinflachen.

Wie im Siegerentwurf vorgesehen, werden drei exemplarische Bestandsgebaude -
darunter die Daxetstrae 10, das alteste Wohnhaus des Eggartens - flr eine ge-
meinschaftliche Nutzung erhalten. In der Planung wurden darlber hinaus weitere
identitatsstiftende Bestandselemente wie beispielsweise Ubergeordnete Wege-
beziehungen und Geholzstrukturen ostlich der Feldbahnstralle sowie der Biergarten
als Reminiszenz an die urspriingliche Gaststatte erfasst, um zusatzlich an die
Geschichte des Ortes zu erinnern.

Schaffung von gemeinschaftlichen Gartenflachen (,Urban Gardening®), die im Sinne
einer ,,behutsamen Transformation® als sichtbare Erinnerung an die heutige Nut-
zung ankndpfen und als Begegnungsort fur heutige und kinftige ,Eggartner
dienen. Der Wettbewerbsentwurf schafft hierfur hervorragende Grundlagen: Garten-
parzellen unterschiedlichster Art sind sehr durchdacht in das Geflige der Hauser
und Wege eingestreut.

Ziel ist die Schaffung einer Stadtlandschaft mit hoher Biodiversitat auf offentlichen
wie auch auf privaten Griinflichen. Vorrang hat dabei eine naturnahe (statt pflege-
leichte) Gestaltung aus vielfdltigen Strukturen und Pflanzen - etwa durch bliihende
Wiesenflachen und Erganzung des Baumbestandes mit standortgerechten und
klimarobusten Arten und einheimischen Strauchern. Erganzend zu maoglichst
artenreichen Dach- und Fassadenbegrinungen kommen Fassadenquartiere fur die
in der Umgebung vorkommenden Arten zum Einsatz.

,Grine Architektur: Einsatz von Gebdudebegrinung (z.B. bepflanzte Dacher, Terras-
sen und Fassaden) als Mittel fir zusatzliche Griinausstattung des Quartiers - diese
tragt zu einem guten Mikro- und Stadtklima (Verdunstung, Verschattung, Schad-
stoff- und Schallabsorption) bei, unterstiitzt aber auch die Artenvielfalt und tragt
positiv zu Stadtbild, Wohn- und Aufenthaltsqualitat bei.

Eine intelligente Lichtplanung sorgt fir eine gute und zugleich 6kologisch verant-
wortungsvolle Beleuchtung des offentlichen Raums. Lichtverschmutzung wird
vermieden und zugleich Energie eingespart.
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Ein lebendiges Quartier der kurzen Wege

Samtliche Erdgeschosszonen werden als durchgangiges ,,Stadtgeschoss“ begriffen,
das den Charakter des Viertels maRgeblich pragt. Die Erdgeschosse tragen wesent-
lich zu einer ausgewogenen Nutzungsmischung im Quartier bei und bieten Platz
fir Einzelhandel, nichtstorendes Kleingewerbe, soziale Infrastruktur oder Gemein-
schaftseinrichtungen, um die Verzahnung der Gebaude und Freibereiche zu starken
und die Belebung des StraRenraums zu fordern. Gleichzeitig wird auf kurzen Wegen
der tagliche Bedarf der Bewohner*innen abgedeckt und Verkehr vermieden.
Integriert in die Wohnbebauung werden Gemeinschaftsraume, Gasteapartments
oder Co-Working-Spaces geschaffen, die den kiinftigen Bewohner*innen, aber auch
Nachbarschaft und Vereinen offenstehen. Gemeinsam mit der 6ffentlichen und
gemeinschaftlichen Nutzung der Bestandsgebdude entstehen so vielfdltige Begeg-
nungsmoglichkeiten.

Ziel der Beteiligten ist eine kluge Verknipfung von Wohnen und Arbeiten im
Quartier, etwa durch die Schaffung von wohnungsnahen Arbeitsplatzen in den
Wohngebauden (Co-Working-Spaces, Jokerzimmer), um Arbeiten im Homeoffice oder
fir Selbststandige zu ermaglichen

Es wird mit einer einheitlichen maglichen lichten Raumh6he im Erdgeschoss von
circa 3,50 Metern geplant, um eine langfristig flexible Nutzung der Erdgeschossbe-
reiche zu gewahrleisten.

Wo die Anordnung von sozialer Infrastruktur, Einzelhandels- oder Gewerbeflachen in
den Erdgeschossen nicht sinnvoll ist, werden Losungen fur qualitatvolle Wohnnut-
zung im Erdgeschoss entwickelt und umgesetzt.

Um die Funktion der EG-Zonen dauerhaft zu sichern und Trading-Down-Effekte zu
vermeiden, streben die Beteiligten eine ganzheitliche Bewirtschaftung an, etwa
durch ein quartierweites Erdgeschoss-Management.
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Ein klima- und umweltfreundliches Quartier

Ziel ist eine Minimierung der Treibhausgasemissionen durch einen hohen Anteil
an erneuerbaren Energien bei einem optimalen energetischen Gebaudestandard.
Hierzu wird eine CO,-neutrale Energieversorgung auf Grundlage regenerativer
Energien wie Solarstrom und Geothermie geschaffen, die den jahrlichen Bedarf an
Warme, Warmwasser, Kalteversorgung inklusive Hilfsenergie und Nutzerstrom fur
das gesamte Quartier klimaneutral vor Ort erzeugt.
Eine kompakte Bauweise und gute Orientierung der Gebadude tragt in Verbindung
mit Niedrigenergiebauweise zusatzlich zum Schutz von Klima und Ressourcen bei.
Ziel ist stets die Minimierung des Energiebedarfs und der Treibhausgasemissionen
bei gleichzeitiger Optimierung des Komforts. Der Blick richtet sich dabei immer auf
den gesamten Lebenszyklus (ganzheitliche Betrachtung des CO,-Footprints unter
Berlicksichtigung von Erstellung und Betrieb).
Umsetzung konkreter MaRnahmen fir das Stadt- und Mikroklima:
® ® Auf Ebene des Stadtbezirks wird die Funktion der entlang des DB-Nordrings
verlaufenden Kaltluftleitbahn durch Freihaltung eines ausreichend breiten
stromungsginstigen Querschnitts sichergestellt.
® @ Auf Ebene des Quartiers selbst wird die Durchliftung durch stromungsgiinstige
Anordnung der Gebaude und Freiflachen zu den vorhandenen Kalt- und Frisch-
luftstromungen gewahrleistet. Klimavielfalt wird durch frei zugangliche
Grunflachen mit vielseitiger Grinausstattung und bessere Erreichbarkeit
vorhandener Grin- und Wasserflachen in der Umgebung geschaffen.
® ® Verringerung der sommerlichen Warmebelastung im Quartier und Erhéhung
der klimatischen Aufenthaltsqualitat im Freien u.a. durch moglichst geringe
Versiegelung, gute Griinausstattung (auf Freiflichen, aber auch auf Dachern
und Fassaden), Verschattung, Verdunstungswirkung, Reflexion des Sonnen-
lichts (durch helle Materialien). Der Siegerentwurf sieht ein ,,Netzwerk mikro-
klimatisch vielfaltiger Grunraume und Gruninseln“ vor, schafft verschattete
Bereiche im Sommer und besonnte im Winter sowie ein ausgewogenes Ver-
haltnis windoffener und windgeschutzter Bereiche. Durch flachensparende
Unterbauung und den Verzicht auf Tiefgaragen wird das Aufwachsen von
schattenspendenden Grofbaumen mit hoher Verdunstungsleistung ermaglicht.
Die Gebaude sollen einem hohen dkologischen Anspruch gentigen: Alle Moglich-
keiten zur Reduzierung der Grauen Energie und zum Einsatz umweltfreundlicher
Baustoffe werden in der weiteren Planung untersucht und - wo wirtschaftlich
umsetzbar und technisch zulassig - in der Realisierung ausgeschopft, z.B. durch
Einsatz von Holz-, Holzhybridbauweisen oder von kreislauffahigen Baustoffen.
Ziel ist es, umweltfreundliche, ressourcenschonende und gesundheitsvertragliche
Baustoffe zu verwenden und rationell einzusetzen. Dabei wird der gesamte Stoffzyk-
lus betrachtet - beginnend bei den Rohstoffen sowie dem Produktions- und Trans-
portaufwand, Gber die Nutzungsphase, die eine unterhalts- und betriebsfreundliche
Qualitat (langlebig, reparierbar) erfordert, bis hin zum Riickbau des Gebdaudes mit
Separierung und Wiederverwendung bzw. Entsorgung der Bauteile und Materialien.
Bodenmanagement: Aushub (z.B. der Kellergeschosse bzw. der Untergeschosse der
Quartiersgaragen) wird, soweit altlastenfrei, vor Ort weiterverwendet (z.B. fiir den
erforderlichen Larmschutzwall), um Transportwege und Emissionen einzusparen.



Modellquartier
Eggarten-Siedlung

Charta fur die
Quartiersentwicklung 5

12 °

-)( Eggarten-Siedlung

Mobilitatskonzept - Teil der Miinchner Mobilitaitswende

Unterstitzung von rad- und fuRverkehrsfreundlichen Verbindungen zu den U- und
S-Bahn-Haltestellen OEZ, Oberwiesenfeld und Fasanerie sowie zu den umliegenden
Naherholungsgebieten (zum Beispiel am Lerchenauer See) durch intelligente
Anknupfung an das bestehende Wegenetz. Dabei werden die durch das Planungs-
gebiet verlaufenden Radwegeverbindungen (Haupt- und Nebenrouten) einbezogen
und die FuR- und Radwege entlang der Lassalle- und Wilhelmine-Reichard-StralRe
ausgebaut.

Die Pkw-Stellplatze fir Wohnungen, Gewerbe und Besucher*innen werden fast
ausschlieBlich in Sammelgaragen an den Randern des Quartiers gebundelt. Dadurch
wird die Grundlage fir ein weitgehend autofreies Quartier geschaffen.

Im Inneren entsteht ein verkehrsberuhigtes Erschliefungsnetz mit multimodal
nutzbaren Wegen, die dem Ful3- und Radverkehr den Vorrang einraumen.

Im offentlichen StraRenraum werden Parkmaoglichkeiten fir Pkw stark eingeschrankt.
Die dadurch gewonnenen Flachen werden zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat
und fur zusatzliche Begrunungen genutzt.

Verkehrskonzepte und -vorschriften innerhalb des Quartiers reduzieren den motori-
sierten Verkehr auf das unbedingt notwendige MaR (Ver- und Entsorgung, War-
tungs- und Reparaturarbeiten, Umzlge, Zuganglichkeit fur Menschen mit Mobilitats-
einschrankungen usw.). Dies umfasst auch eine kluge Organisation und Abwicklung
des Lieferverkehrs.

Alternative Mobilitatsangebote werden wohnungsnah bereitgestellt und stellen so
eine attraktive Alternative zur Nutzung des eigenen Pkw dar. Es werden Uberdurch-
schnittlich viele Fahrradabstellplatze in und an den Wohngeb&uden errichtet, die
komfortabel erreichbar sind. Zum Mobilitatskonzept gehort auch die Verflgbarkeit
von Sharing-Angeboten, beispielsweise Pkw in den Quartiersgaragen sowie Lasten-
rader in dezentralen Mobilitatsstationen bzw. Mobility-Hubs.

Die Quartiersgaragen an den Randern des Quartiers werden zu Mobilitats-Hubs
ausgebaut und betrieben. Ein flexibles Stellplatzmanagement mit und ohne person-
liche Zuordnung der einzelnen Stellplatze optimiert die Auslastung der verfugbaren
Parkplatze und ermaglicht eine Wechselnutzung fir zeitlich versetzte Nutzungen

(z. B. Wohnen nachts, Gewerbe tagsiiber). Zudem sollen die Garagen Paketstationen
und differenzierte Sharing-Angebote beherbergen. Diese sind sowohl fur die Bewal-
tigung der ,letzten Meile” innerhalb des Quartiers als auch fur Wege aulRerhalb des
Quartiers nutzbar.

Der Stellplatzschlissel wird, differenziert nach unterschiedlichen Wohnnutzungen
und Eigentumsformen, deutlich unter den Richtwert von 1,0 Stellplatzen je Wohnung
gesenkt. Durchschnittlich wird ein Schlissel von 0,6 angestrebt.

Die Bauherr*innen verpflichten sich, 5.000 Euro je eingespartem Stellplatz (bezogen
auf einen Stellplatzschliissel Wohnen 1,0) in einen Mobilitdtsfonds einzuzahlen. Der
Fonds dient der Finanzierung von Konzeption, Realisierung und laufendem Betrieb
des Mobilitatskonzepts.

Der lokal erzeugte Strom soll mithilfe eines quartierstibergreifenden Energiema-
nagementsystems auch fur die Ladestationen und Mobility-Hubs in den Quartiers-
garagen nutzbar gemacht werden. Energiespeicher in den Mobility-Hubs ermdglichen
eine hohe Stromeigenversorgung und gewahrleisten die ausreichende Leistung der
Ladeinfrastruktur. Mit der Forderung der Elektromobilitat soll zielgerichtet nicht nur
die Anschaffung von E-Autos, sondern auch eine umfassende Infrastruktur fur alle
Verkehrsteilnehmer*innen, wie Elektrofahrrader, Lastenrader, E-Scooter etc., unter-
stitzt werden.
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Kommunikation, Mitwirkung und Selbstorganisation

Von Beginn der Planung an wird eine allgemein zugangliche digitale Quartiersplatt-
form eingerichtet und laufend aktualisiert. Sie macht - erganzend zu den ohnehin
im Baugesetzbuch vorgeschriebenen und von der Stadtverwaltung durchgefihrten
Verfahrensschritten der Blrger*innen- und Behordenbeteiligung - allen Interessier-
ten den Fortgang der Planungen im Eggarten transparent und informiert Uber ihre
Beteiligungs- und Mitwirkungsmaoglichkeiten sowie die Ergebnisse quartiersbezoge-
ner Diskussionen. Dies beinhaltet auch die Erlauterung von abgeschlossenen
Planungsschritten oder der Ergebnisse von Fachgutachten.

Die Nachbar*innen des Quartiers sind eingeladen, ihre Winsche und Anforderungen
an das neue Quartier in den Planungsprozess einzubringen. Dazu werden themen-
bezogene Veranstaltungen durchgefihrt, erganzt um Angebote auf der digitalen
Quartiersplattform. Bei naherem Interesse werden themenbezogene Arbeitskreise
eingerichtet.

Die zukunftigen Bewohner*innen werden so frih als maglich an der Ausgestaltung
ihres Quartiersmanagements beteiligt.

Angestrebt wird eine weitgehende Selbstorganisation der zukinftig Wohnenden
beim Aufbau und Unterhalt nachbarschaftlicher, kultureller und sozialer Netzwerke.
Dies betrifft auch die Verwaltung und spatere Bewirtschaftung der vielfaltig ent-
stehenden nichtgewerblichen Gemeinschaftsraumlichkeiten.

Der Aufbau einer entsprechenden Quartiersorganisation mit den erforderlichen
Raumlichkeiten (,,Quartierszentrale®) wird unterstiitzt. Die Quartierszentrale ist
Drehscheibe fur verschiedene Angebote und Anlaufpunkt fur die zuklinftige Bewoh-
nerschaft.

Im Zusammenwirken mit den zustandigen stadtischen Stellen, sozialen Tragern

und weiteren Beteiligten wird geprift, wie ein wirksames Quartiersmanagement
eingerichtet und dauerhaft betrieben werden kann.

Die Bauherr*innen unterstiitzen den Kommunikations- und Beteiligungsprozess mit
einem Fonds ,Quartiersvernetzung®, in den alle Bauherren 1,- Euro je geplantem

m? GF einspeisen.

Schaffung von ,,Moglichkeitsraumen® - Flachen zur Aneignung, Bespielung und
Mitgestaltung im offentlichen wie im privaten Raum, die das Miteinander und die
Mitwirkung der Bewohner*innen fordern.
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Hintergrund und Erlauterung

Historie

Bis zum Ersten Weltkrieg war die heutige Eggarten-Siedlung Teil der koniglichen
Fasanerie Moosach. Ab 1919 wurde die Flache durch die Bayerische Krongutsver-
waltung fiur Siedlungszwecke zur Verfigung gestellt. In den folgenden Jahren
entstanden zunachst 62 Hauser im Erbbaurecht.

Doch bereits 1938 wurde das Areal durch die Deutsche Reichsbahn erworben und die
Errichtung eines Verschiebebahnhofs geplant. Die Erbbaurechte der Siedler*innen
wurden abgeldst und schon kurz darauf die ersten Gebaude abgebrochen. Im
Zweiten Weltkrieg wurden weitere Hauser durch Luftangriffe zerstort.

In der Nachkriegszeit hielt die Deutsche Bundesbahn an den Planungen fur den
Rangierbahnhof fest. Minchen wuchs und in direkter Nachbarschaft am Lerchenau-
er See entwickelte sich ein neuer Stadtteil, doch die Eggarten-Siedlung blieb als
Bahnflache der stadtischen Planungshoheit entzogen. Bis weit in die 1970er-Jahre
wurden vorhandene Gebaude abgebrochen und die brachliegenden Flachen als
Freizeitgarten verpachtet.

Der heutige Rangierbahnhof Minchen-Nord wurde schlieBlich ab 1988 auf einer
Flache weiter westlich erbaut. Im Zuge der Bahnreform ab 1994 ging ein grofRRer Teil
der Eggarten-Siedlung in das Eigentum der bundeseigenen Vivico Real Estate Uber,
die 2007 vom Bund an die borsennotierte dstereichische Aktiengesellschaft CA
Immo verauBert wurde und 2011 den Namen ihrer Muttergesellschaft ibernahm.

Die Restflachen blieben zunachst beim Bundeseisenbahnvermdgen und wurden 2015
in einem Bieterverfahren an die Buschl Unternehmensgruppe verkauft. Die CA Immo
ist im Juni 2025 aus dem Projekt ausgestiegen. Die Blschl Unternehmensgruppe
wurde alleinige Eigentimerin der Flachen der Eggarten-Siedlung.

Baumbestand

Im Rahmen der Erarbeitung des stadtebaulichen Strukturkonzepts wurde in den
Jahren 2018/2019 ein detaillierter Baumbestandsplan erstellt, in dem die als erhal-
tenswert eingestuften Baume fachlich bewertet wurden.

Im Umgriff sind insgesamt 1.125 Baume mit einem Stammumfang ab 40 Zentime-
tern erfasst und anhand der Kriterien GroRe/Alter, Vitalitat/Lebenserwartung,
standortliche Eignung sowie Bedeutung flr den Naturschutz, das Landschafts- und
Stadtbild bewertet worden. Im Ergebnis konnten knapp ein Viertel (22 %) des
gesamten Baumbestandes als erhaltenswert oder sehr erhaltenswert eingestuft
werden. Inzwischen wurden die Erhebungen mehrfach aktualisiert. Dabei waren
einige Ausfalle oder Wertverluste infolge von Windbruch, Schadorganismus

(u.a. Eschentriebsterben) sowie durch Verkehrsgefahrdung notwendige Riickschnitte
und Entnahmen zu verzeichnen.
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Natur- und Artenschutz

Im Rahmen des Strukturkonzepts wurden zu allen relevanten Aspekten der Flora
und Fauna umfangreiche Gutachten erstellt und mit den Fachbehdrden der LHM
abgestimmt. Dabei wurden auch die Funktionsbeziehungen zu den umliegenden
Lebensraumen untersucht. Bei den Kartierungen wurden auch besonders und streng
geschitzte Arten nachgewiesen. In Abstimmung mit den Naturschutzbehorden
wurden Mallnahmen geplant, sodass alle Anforderungen aus den gesetzlichen
Bestimmungen des Natur- und Artenschutzes erfullt werden.

Ziel der Planung ist, eine moglichst hohe biologische Vielfalt zu erhalten, unter
anderem durch strukturreiche und vernetzte Grin- und Freiflachen, begriinte
Fassaden und Dacher usw.

Westlich der FeldbahnstraBe werden Flachen naturnah hergestellt und zum Teil
waldartige Gehdlzbestande gesichert. Am Sudrand des Planungsgebietes entsteht
zusatzlich ein 20 Meter breiter Korridor flr den Gberortlichen Biotopverbund. Die
Herstellung der fur die neue Eggarten-Siedlung erforderlichen Ausgleichsflachen
erfolgt sowohl innerhalb des Planungsgebietes als auch in der Umgebung auf
eigenen Flachen.

Kaltluftleitbahn

Kaltluftleitbahnen ermdglichen den lokalen Luftaustausch im Stadtgebiet. Sie
verbinden dabei Flachen, in denen Kaltluft entsteht (z.B. Griin- und Freiflichen)

mit bebauten Siedlungsflachen. Neben dem Luftaustausch konnen die Leitbahnen
auch einen Beitrag fur den Temperaturausgleich im Stadtraum leisten. Dies wird
besonders wichtig bei sommerlichen Hochdruckwetterlagen mit schwacher Wind-
stromung. Der Zustrom der Kaltluft erfolgt dabei bodennah und mit niedrigen
Stromungsgeschwindigkeiten: Abhangig von Dichte und Struktur der Bebauung kann
die Kaltluft 100 bis 700 Meter tief in Siedlungsflachen eindringen.

Im Stadtgebiet MuUnchen gibt es insgesamt 15 Kaltluftleitbahnen. Die Eggarten-
Siedlung stellt den Endpunkt einer dieser Leitbahnen dar, die an der Allacher Lohe
beginnt und entlang des Rangierbahnhofs und beidseits des DB-Nordrings in
West-Ost-Richtung verlauft. An die Eggarten-Siedlung schliefen im Siden und im
Osten Siedlungsraume an, deren bio-klimatische Situation in der Stadtklimaanalyse
der Landeshauptstadt Minchen von 2014 als ,weniger gunstig“ bis ,,unginstig“
eingestuft wurde. Aus diesem Grund war es bereits im stadtebaulichen Strukturkon-
zept eine wichtige Planungsaufgabe, die Funktion der Kaltluftleitbahn zu erhalten.
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Aufgrund der bereits vorhandenen Versiegelung wird die Eggarten-Siedlung in der
Stadtklimaanalyse von 2014 als ,,baulich gepragte Grunflache“ bewertet, da die von
Westen einstromende Kaltluft durch die Hinderniswirkung der vorhandenen Gebau-
de und auch des Baumbestandes abgebremst wird. Von der klimatischen Ausgleichs-
wirkung der Kaltluft profitieren vor allem die gewerblich gepragten Flachen entlang
der TriebstraRe, der Hanauer und Moosacher Strale sowie entlang des DB-Nordrings.

Mit dem Olympia-Wohnpark oder der Grundschule an der DieselstraBe befinden sich
aber auch Nutzungen in der Nachbarschaft der Eggarten-Siedlung, die empfindlich
auf eine Verringerung der Kaltluftstromung reagieren konnen - daher wurde im
Eckdaten- und Aufstellungsbeschluss als Ziel festgelegt, dass im Planungsgebiet
eine ausreichend breite Stromungsachse von Neubebauung freigehalten werden
soll. Bezugspunkt ist dabei die Bebauung sudlich des DB-Nordrings. Von diesem
Richtwert sollen mindestens 200 Meter entlang des DB-Nordrings verlaufen.

Bisherige Beteiligungsformate

Im Jahr 2010 gab es erstmals Gesprache mit dem Bezirksausschuss Feldmoching-
Hasenbergl Uber die grundsatzliche Entwicklung des Areals. Im November 2015 hat
der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen eine frihzeitige Burgerbeteiligung fir
die weiteren Planungsschritte beschlossen. Vor der Befassung des Stadtrats zum
stadtebaulichen Strukturkonzept wurde daher am 4. Mai 2019 eine erste Informa-
tions- und Dialogveranstaltung durchgefiihrt. Die vielfaltigen Rickmeldungen der
Burger*innen wurden in Form einer Dokumentation dem Strukturkonzept als Anlage
zugeflugt und dienten somit dem Stadtrat bei seinem Beschluss als Grundlage.
Weitere Anregungen wurden in die Auslobung des stadtebaulichen und landschafts-
planerischen Wettbewerbs aufgenommen.

Vor der Auslobung des stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerbs
fand am 26. September 2019 eine zweite Informations- und Dialogveranstaltung
statt, bei der sich Burger*innen uber den Ablauf und die Inhalte des geplanten
Wettbewerbs informieren konnten. Im Anschluss hatten die Blirger*innen im
Rahmen einer Plenumsveranstaltung Gelegenheit, Hinweise, Kritik und Anregungen
zu aullern, die von den anwesenden Mitgliedern des Preisgerichts in das Ruckfra-
genkolloquium am darauffolgenden Tag mitgenommen wurde.

Nach Abschluss des stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerbs
wurden die Wettbewerbsergebnisse vom 23. Juli bis zum 9. August im Isarforum
offentlich ausgestellt. Die Ausstellung wurde durch Fihrungen und Themenabende
begleitet.
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Im Oktober 2022 diskutierten Expert*innen unter dem Titel ,Das Grun in Stadten
ist unsere natlrliche Klimaanlage“ Uber Stadtgrin und Klima. Dabei stellte

die Projektgruppe ihre Selbstverpflichtung fir ein 6kologisches Quartier in der
Eggarten-Siedlung vor.

Im Juli 2023 trafen sich Fachleute und Interessierte im HP8, um Uber die Frage
»Wie gelingt CO,-neutrales Bauen?* zu diskutieren. Die eingeladenen Expert*innen
zeigten Wege auf, wie sich klimafreundliches Bauen praktisch umsetzen lasst.

Bei der Podiumsdiskussion im April 2024 mit dem Titel ,,WWas macht ein Quartier
lebenswert?” wurden die Plane des Quartiersmanagements der Eggarten-Siedlung
prasentiert.

Ende Marz 2025 kamen Nachbar*innen und Interessierte mit den Projektpartner*in-
nen-ganz in der Nahe des zukunftigen Modellquartiers an der Kapernaumkirche -
ins Gesprach. Sie erfuhren mehr Uber den aktuellen Stand und die nachsten Schritte
der Eggarten-Siedlung. Der direkte Austausch stand dabei im Mittelpunkt.

Begleitend dazu startete die Projektgruppe die Umfrage ,Welche Angebote des

neuen Modell-Quartiers bereichern den Alltag wirklich?“, an der mehr als 200
Personen teilnahmen.

-34 Eggarten-Siedlung
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