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Herausforderungen fiir
groBflachigen Einzelhandel

in der Stadt

In der dynamisch wachsenden Stadt und Region Miinchen
konkurrieren Wohnraum, Gewerbe und Einzelhandel um
die Verfugbarkeit und Entwicklung knapper werdender
Flachen. Jahrzehntelang wich grof¥flachiger Einzelhandel
daher auf dezentrale Standorte im Stadtumland aus. IKEA
errichtete 1974 die erste deutsche Filiale in Eching und
2003 in Brunnthal/Taufkirchen einen weiteren Standort in
der Region Minchen.

Die Erreichbarkeit ist hier stark vom individuellen
PKW-Verkehr abhangig. Das macht das Angebot fiir eine
wachsende Gruppe potenzieller Kunden ohne eigenen
PKW zunehmend unattraktiv. Gerade auch diejenigen, die
neu in die Region ziehen, orientieren sich bei der Suche
nach Wohnungen an zentralen und gut an den &ffentli-
chen Verkehr angebundenen Standorten. Eine Studie
der TU Miinchen aus dem Jahre 2016 zu ,Wohnen, Arbei-
ten und Mobilitat" zeigt, dass bei der Abwagung zwischen
héheren Wohn- oder Mobilitatskosten die Entscheidung
oft zugunsten einer Wohnung in der Landeshauptstadt
Miinchen und gegen die Anschaffung eines eigenen
PKWs ausfallt.

Diese Entscheidungen werden auch durch Veranderungen
im Einzelhandel erméglicht. Gerade Kunden ohne privaten
PKW nutzen den stationdaren Handel als Ort zur Kaufin-
spiration und -beratung, tatigen den eigentlichen Kauf
aber im Online-Handel. Die ErschlieBung dieser Gruppe
potenzieller Kunden erfordert also die Suche nach neuen

Standorten und Einzelhandelskonzepten, die gut mit den
offentlichen Verkehrsmitteln und anderen alternativen Ver-
kehrsformen zu erreichen und eng mit neuen Lieferformen
verkniipft sind.

An gut erreichbaren Standorten ist die Nachfrage nach
Wohn- und Gewerberaum daher hoch. Monofunktionale
Standorte sind weder stadtraumlich noch gesellschaftlich
opportun. Der Bau grof3er Geb&ude in solch zentraler
Lage erfordert die Neuentwicklung von Immobilien mit
hybrider, gestapelter und flexibler Nutzung. Dabei
muss traditionell groRflachiger Einzelhandel wie IKEA das
durch seine Grélke entstehende Potenzial fir die Transfor-
mation des Stadtraums nutzen, um attraktive Lagen selbst
zu kreieren. Die Entwicklung eines IKEA Einrichtungshau-
ses in der Stadt Minchen erfordert somit die integrierte
Betrachtungsweise einer vielfaltigen Palette von Stand-
ortfaktoren mit besonderem Fokus auf

- Erreichbarkeit und Einbindung in die Stadt,

- stadtebauliche Integration und Gebaudetypologie,

= Mischung mit weiteren Nutzungen,

= Um- und Nachnutzung von Bestands- und Neu-

bauten und
- den Transformationsprozess unter Einbezug weiterer
Akteure.

Die auf der nachsten Seite dargestellten Projekte verdeut-
lichen das Engagement von IKEA fiir eine stadtvertriag-
liche, nachhaltige Standortentwicklung.
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Abbildung 1: Ansprechende Fassadengestaltung zur Stadt

IKEA Hamburg-Altona

Das erste Einrichtungshaus in der FuBRgdngerzone

Im Sommer 2014 eréffnete IKEA in Hamburg-Altona das
erste Einrichtungshaus in einer deutschen FuRgénger-
zone. Die Grundsticksflache betragt nur 10.000 m?. Acht
Etagen ist das Gebaude hoch. Auf drei Etagen befinden
sich die Verkaufsflachen und in den oberen vier Etagen
stehen 730 Parkplatze zur Verfliigung.

Uber 85% der Kunden erreichen IKEA mit dem OPNV,
zu Full oder mit dem Fahrrad. Der Bahnhof Altona ist
circa 400 m entfernt. Besondere Lieferkonzepte, zum
Beispiel das ausleihbare Lastenfahrrad oder die Sackkar-
re, ermdglichen auch einen autofreien Transport der Ware
zum Kunden nach Hause.

Das Restaurant hat sich zum Stadtteiltreffpunkt
entwickelt. Die Ansiedlung von IKEA hat in der Umge-
bung fir Aufwertung und weitere Investitionen gesorgt.
Dank eines Fassadenwettbewerbs konnte das AuBere
des Einrichtungshauses in die Umgebung eingefigt und
somit das Gebaude an die innerstadtische Bebauung
angepasst werden.
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Abbildung 2: Unmittelbare Ndhe zum &ffentlichen Verkehr

IKEA Kopenhagen Il

Revitalisierung einer Bahnflachenbrache

IKEA hat ein circa 40.500 m* grofes Grundstiick in der
Kopenhagener Innenstadt gekauft, um dort auf einer alten
Bahnflédche das nachhaltigste Einrichtungshaus Déne-
marks zu entwickeln.

Die Flache liegt innenstadtzentral, sodass vor allem
FuBgéanger, Radfahrer und OPNV-Nutzer als Kunden
angesprochen und die bereits bestehenden beiden Ein-
richtungshauser in Kopenhagen entlastet werden. Einer
der Hauptradwege durch Kopenhagen kreuzt das Geldnde
und wird in den Neubau integriert. Ein begehbarer Dach-
garten beziehungsweise eine 6ffentliche Griinanlage
sind ebenfalls geplant, um die Klimaschutzziele von Ko-
penhagen einzuhalten und um eine Verbindung zwischen
den Gebauden und den FuB- und Radwegen zu schaffen.

In Abstimmung mit der Stadt werden 480 PKW-Stellplatze
gebaut. S-Bahn- und Tram-Haltestellen befinden sich in
direkter Umgebung.

Neben dem IKEA Einrichtungshaus werden auf der Flache
ein Hotel mit 1.250 Zimmern sowie 500 Studentena-
partments geplant, die durch externe Projektpartner
realisiert und betrieben werden.

Die Eréffnung ist fir Sommer 2019 geplant.

Abbildung 3: Kombination mit Wohnbebauung

IKEA Nizza
Teil einer ékologischen Stadtentwicklung

Auf einem vier Hektar groen Geldnde in Nizza entsteht
als Teil der Stadtentwicklung im neuen Stadtteil Eco-Vallée
ein neues Quartier. Es befindet sich in direkter Nachbar-
schaft zur Allianz Riviera.

Neben IKEA (32.000 m?) entstehen dort circa 290
Wohnungen, 2.000 m? Biirofldche, circa 26 weite-
re Einzelhandelseinheiten und 2.000 Parkplatze als
Mixed-Use-Gebaude. Die Anbindung an die stadtische
Tramlinie wird ausgebaut.

Projektpartner sind IKEA Frankreich, Wilmotte & Associés
(Gesamtentwurf) und Bouygues Immobilier (Wohnungs-
bau).

Um dem Anspruch des Eco-Vallée gerecht zu werden, sol-
len neben einer Photovoltaikanlage circa 30% der Dach-
flache mit einem Griindach ausgestattet werden. Weitere
Investitionen im Bereich Nachhaltigkeit sind geplant. Das
gesamte Gebéude wird von BREEAM zertifiziert.

Der Baustart ist fur Herbst 2016 geplant.

Die Beschreibung aller drei Projekte wurde durch die IKEA
Verwaltungs-GmbH zur Verfiigung gestelit.



IKEA als Stadtentwickler

Methodisches Vorgehen

IKEA sieht seine Zukunft als Unternehmen in Stéadten wie
Minchen. Mit der vorliegenden Studie zeigt das Einzel-
handelsunternehmen IKEA in der bayerischen Landes-
hauptstadt daher neue Wege auf. Bereits vor einem
konkreten grundstiicksbezogenen Planungsverfahren
nimmt IKEA die Perspektive eines Stadtentwicklers ein,
der pro-aktiv eine prozessorientierte, integrierte Entwick-
lung von Gewerbe, Stadt und Mobilitat verfolgt. IKEA hat
mit der TU Miinchen und dem Planungsbiiro Studio | Stadt
| Region lokale Experten fur die Durchfiihrung einer Studie
Uber stadtvertrdgliche Standortentwicklung beauftragt.
Die Studie bietet sowohl einen gesamtstadtischen Blick
auf potenzielle Entwicklungsraume als auch drei stand-
ortspezifische Fallstudien, die in ihrer Nutzungsmischung
und prozeduralen Entwicklung exemplarisch und somit
methodisch Gibertragbar zu verstehen sind.

Die Studie beginnt mit einer systematischen Suche nach
potenziellen Investitionsraumen fiir die Entwicklung eines
IKEA Einrichtungshauses auf dem Stadtgebiet Miin-
chens. Potenzialraume sind jene Gebiete, in denen die
offentliche Erreichbarkeit hoch ist und deren Entwick-
lungsdynamiken eine Verdnderung der Stadtstruktur
zulassen. Somit unterscheidet sich die Studie stark von
etablierten Standortuntersuchungen, die PKW-Erreichbar-
keit und Kundeneinzugsgebiete betrachten.

IKEA gewinnt durch einen Standort im zentralen Stadtge-
biet neue Kunden mit anderen Anspriichen an Nahmobi-
litat und stadtischen Raum. Das erfordert ein Verweben

von grofflachigem Einzelhandel und weiteren fir die Stadt
bedeutsamen Funktionen. Im Vordergrund steht also die
Suche nach einem Standort, an dem IKEA einen positiven
Beitrag zur Weiterentwicklung der Stadt leisten kann. Von
einer solchen Transformation der Stadt kénnen zukinftig
sowohl Stadtgesellschaft als auch IKEA in gleichem Male
profitieren.

Offentliche Erreichbarkeit

Die Analyse der Erreichbarkeit mit dem 6&ffentlichen Perso-
nennahverkehr (OPNV) beruht auf éffentlich verfigbaren
Bevélkerungsdaten auf Ebene der Stadtquartiersviertel
(Stand: November 2015) und Gber bahn.de abrufbare
Fahrplandaten zu Bus- und Schienenverkehr (abgerufen
am 19. Januar 2016). Beide Datensétze wurden zusatzlich
auf das Jahr 2030 prognostiziert. OPNV-Projekte wie die
Tram-Westtangente und die zweite S-Bahn-Stammstrecke
sind somit abgebildet.

Auf dieser Grundlage werden zwei Indikatoren ermittelt:
(Gravitations-)Erreichbarkeit und (,In-Betweenness-*)Zen-
tralitat. Je héher der Erreichbarkeitswert ist, desto kirzer
ist die durchschnittliche Anreisezeit mit dem OPNV. Je
héher der Zentralitatswert ist, desto mehr Minchnerinnen
und Minchner tangieren den Standort auf anderen, taglich
zuriickgelegten Strecken. Sprechen wir von nachhaltiger
Stadtentwicklung, dann zeichnen sich Standorte fiir 6ffent-
liche Nutzungen und Einzelhandel in der Stadt dadurch
aus, dass man moglichst wenig Fahrzeit und Distanz
aufbringen muss, weil man an diesen Standorten andere

Bedirfnisse ebenso auf kurzen Wegen kombiniert befrie-
digen kann. Zentralitat férdert letztlich die gewollte, aber
auch die zuféllige Begegnung von Menschen und ist somit
auch Schlissel zur Belebung des &ffentlichen Raums.
Sehr gute 6ffentliche Erreichbarkeit ist heute vor allem auf
die inneren Stadtquartiere beschrankt, in denen sich meh-
rere schienengebundene Verkehrslinien kreuzen (siehe
Abbildung 8a). Entlang der AuRRenachsen dieser Linien
fallt die Erreichbarkeit schnell ab. Zentralitat ist bislang
stark entlang der S-Bahn-Stammstrecke gebiindelt. Durch
diverse Ausbauprojekte des offentlichen Verkehrsnetzes —
insbesondere jene, die tangential zum Stadtzentrum oder
mit weniger Zwischenhalten durchs Zentrum verlaufen —
entstehen aber neue Standorte hoher Zentralitat und
Erreichbarkeit am administrativen Rand der Landeshaupt-
stadt. Bereits heute |asst sich beobachten, dass sich
durch die Verkniipfung von U- und S-Bahn in Moosach
und Feldmoching derartige polyzentrische Verkehrsstruk-
turen herausbilden.

Einige Standorte in Miinchen zeigen daher jetzt schon das
Potenzial fiir neue zentrale Knoten auf. Diese Vorteils-
lagen ergeben sich auf der Grundlage heute geplanter
OPNV-Verbindungen, insbesondere in Laim und Pasing,
in Moosach und entlang des DB-Nordrings, am o&stli-

chen Ende der Stammstrecke zwischen Ostbahnhof und
Berg am Laim und nérdlich sowie sidlich einer neuen
U-Bahn-Spange durchs Zentrum. Die Erreichbarkeit ver-
bessert sich in grolem Malle entlang der Linien, die durch
diese Knoten verlaufen (siehe Abbildung 8b).



Ein attraktives Mobilititsangebot, dessen Rickgrat der
offentliche Verkehr ist, bedarf auch einer sinnvollen Ver-
netzung mit anderen Formen der Nahmobilitédt. Daher
engen die Geschéftsgebiete der Bike- und Car-Sha-
ring-Anbieter den Raum potenzieller Standorte weiter ein
(siehe Abbildung 8c).

Planungsdaten

Trotz guter Erreichbarkeit sind nicht alle identifizierten
Orte in gleichem MalRe fiir die gezielte Transformation der
Stadt geeignet. IKEA kann insbesondere dort sein Poten-
zial als Katalysator fiir die Stadtentwicklung entfalten,
wo Nutzungsénderungen und eine Anpassung der Stadt-
struktur ohnehin anstehen oder bereits im Gange sind.
Daher werden die Erreichbarkeitswerte von einer Abschét-
zung der rdumlichen Verdnderungspotenziale tberlagert.
Dabei flieRen aktuelle Bebauungsplane in Aufstellung

und Realisierung, die Handlungsrdume des Miinchner
Stadtentwicklungskonzepts ,Perspektive Miinchen“ und
gewerbliche Standorte im Strukturwandel in die Kalkulati-
on ein (siehe Abbildung 8d).

Neben zahlreichen kleineren Flachen im Stadtgebiet,
treten insbesondere die Entwicklungsgebiete im Norden
und im Siiden zu Tage. Hier befinden sich groRRe, heute
noch gewerblich genutzte oder brachliegende Gebiete, in
denen die Stadt in den néchsten Jahrzehnten Biiro- und
Wohnnutzungen vorsieht. Entlang der zentralen Eisen-
bahnstammstrecke ergeben sich nur noch vereinzelt Ent-
wicklungsflachen, sie sind mit dem Entwicklungskonzept

.Zentrale Bahnflachen" bereits weitestgehend tberplant.
Das Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Miinchen gibt
Aufschluss Uber die planerischen Vorstellungen zu einigen
potenziellen Gebieten. Die Stadtverwaltung sieht dem-
nach aktuell keine zentralértlichen Funktionen entlang des
DB-Nordrings vor. Dementgegen soll das Entwicklungs-
gebiet im stidlichen Obersendling ein Quartierszentrum
werden (siehe Abbildung 8e). Zentren bilden sich durch
ein funktionierendes Zusammenspiel unterschiedlicher
Ausstattungsmerkmale heraus. Offentliche Rdume spielen
dabei eine dominante Rolle. Die 1991 veréffentlichte
Platzstudie der Landeshauptstadt Miinchen gruppiert
vorhandene Platze aufgrund von Zustand und Bedeutung
in drei Dringlichkeitsstufen fur eine Neugestaltung. Vieler-
orts hat sich in den letzten Jahren nichts getan, sodass
die Aussagen der Platzstudie in vielen Féllen heute noch
zutreffen. Die Umgestaltung des offentlichen Raums
kann von hochbaulichen Malnahmen auf angrenzenden
Grundstlicken, insbesondere von urbanen Einzelhandel-
sangeboten, profitieren (siehe Abbildung 8f).

Potenzialrdume und Handlungsstrategie

Aus der Uberlagerung von Erreichbarkeitsanalyse und
Planungsdaten lassen sich eine Reihe von Potenzialrdu-
men zu identifizieren (siehe Abbildung 8g). Die erste Kate-
gorie potentieller Suchstandorte bilden Einzelstandorte am
Innenstadtrand. Hier gibt es diverse Platze, die aufgrund
ihrer Nahe zur Innenstadt und einer guten Verkehrsver-
netzung mit Fahrrad und OPNV durch gezielte Entwick-

lung wichtige Ankerfunktionen Gibernehmen kénnen.

Zwei weitere Potenzialrdume sind entlang der
S-Bahn-Stammstrecke zu finden. Hier gibt es trotz jahr-
zehntelanger Entwicklung noch immer Flachenpotenziale,
die von einer hervorragenden &ffentlichen Erreichbar-
keit auch vom Miinchner Umland profitieren. Durch die
Tram-Westtangente und die Tram-Verlangerung Stein-
hausen wird die Vernetzung mit dem stadtischen OPNV
deutlich verbessert. Diese Standorte liegen also an der
verkehrlichen Schnittstelle von Stadt und Region.

Neben diesen bereits heute hervorragend geeigneten
Standorten bietet sich eine dritte Kategorie von Rdumen,
in denen IKEA selbst kritische Masse fiir Urbanitat
generieren kann. Diese sogenannten Pilotquartiere finden
wir im Norden und Stden der Stadt.

Auf Seite 8 finden Sie eine ndhere Beschreibung még-
licher Handlungsstrategien. Je Potenzialraumkategorie
untersucht die Studie im Weiteren einen exemplarischen
Standort. Als Attraktor entlang der Bahnachse findet
man die Paketposthalle am Hirschgarten (siehe Seiten
10-17), als Pilotquartier das Zentrum rund um den
Ratzingerplatz in Obersendling (siehe Seiten 18-25)
und als Anker zur Innenstadt die Umgestaltung des
Arbeitsamtes am Kapuzinerplatz (siehe Seiten 26-33).
Aufgrund der integrierten Betrachtungsweise dieser Studie
sind bei einer Umsetzung hier vorgestellter potenzieller
oder vergleichbarer Projekte detailliertere Planungen im
Bereich Architektur, Stadtebau und Mobilitat notwendig.
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Abbildung 5: Handlungsstrategie an der Bahnachse in Laim

Attraktor entlang der Bahnachse

Entlang der Bahnachse finden wir Standorte, die aufgrund
der stadtischen und regionalen é&ffentlichen Verkehrsver-
netzung Kunden aus der Stadt sowie dem Umland
anziehen. Die S-Bahn bietet ein dichtes Angebot, das
durch den Bau der zweiten Stammstrecke zuverlédssiger
und schneller wird. Die Stadt bindet zudem die Standorte
besser in das értliche Stralenbahnnetz ein. Vernachlas-
sigt sind bislang der FuB- und Radverkehr. Bei geschickter
Vernetzung mit dem OPNV bestehen hier aber grofle
Potenziale.

Die zentralen Bahnflachen bieten zudem eine prominente
Sichtbarkeit bei Einfahrt mit der Bahn in die Stadt. Das
gilt es architektonisch zu nutzen. Trotz jahrzehntelanger
Entwicklung sind die anliegenden Stadtquartiere noch
immer sehr heterogen und zum Teil isoliert von Nachbar-
quartieren. Es fehlt zwar nicht an lokaler Versorgung, aber
an attraktiven Alleinstellungsmerkmalen. IKEA kann hier
sowohl als lokaler als auch als regionaler Anziehungs-
punkt zu einer erheblichen Aufwertung beitragen. Somit
erfahren die mit mittlerer Dichte geplanten und bereits
realisierten Quartiere entlang der zentralen Bahnflachen
einen angemessenen Bedeutungsgewinn fir alle, die in
Minchen wohnen und arbeiten.
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Abbildung 6: Handlungsstrategie im Pilotquartier Obersendling

Neues Image im Pilotquartier

Der Westen und der Osten der Landeshauptstadt Miin-
chen sind aufgrund der zentralen Eisenbahnachse sowohl
mental als auch funktional eng in die Region Miinchen
eingebunden. Miinchens Norden und Siiden schienen
hingegen lange von der Stadtentwicklung vernachlassigt.
Durch einen starken gewerblichen Strukturwandel und die
Aufgabe von Bundeswehrarealen befinden sich hier aber
groRe Entwicklungspotenziale. Das will die Stadt nutzen
und neue attraktive Quartiere zum Arbeiten und Wohnen
entwickeln. Dafur plant die Stadt Minchen den Bau der
Tram-Westtangente nach Obersendling und die Reaktivie-
rung des DB-Nordrings als S-Bahn-Schleife. Einzelhandel
und Gewerbe profitieren bislang von einer autogerechten
Bauweise der Quartiere. Bisher spielt das Fahrrad hier
eine untergeordnete Rolle.

IKEA kann hier als entscheidender Mitentwickler das
Image dieser neuen Quartiere pragen. Es gilt, den Mobi-
litatswandel weg vom PKW hin zum é&ffentlichen Verkehr
und die Schaffung eines neuen urbanen Quartierszent-
rums mitzugestalten. Langfristig besitzen der Miinchner
Norden und Siiden dhnliche Potenziale wie die zentrale
Bahnachse, regionale und lokale Kunden gleichermafen
anzuziehen. Sowohl die nérdliche Entwicklungsachse zum
Flughafen als auch das traditionell beliebte stdliche Al-
penvorland haben grole Bedeutung fir die Landeshaupt-
stadt. Bei einer intensiveren Entwicklung dieser Potenziale
profitieren IKEA und die Stadt Miinchen gleichermalien
von Veranderungen.

Ankniipfung an Miinchens urbane Milieus
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Abbildung 7: Handlungsstrategie am Kapuzinerplatz
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Anker zur Innenstadt

Die Anker zur Innenstadt sind Platz- und Knotenrdume in
ihrem direkten Umfeld. Alle vorgeschlagenen Orte sind
nicht nur durch den &ffentlichen Verkehr mit dem Zentrum
verknlipft, sondern auch tangential mit weiteren Stadt-
quartieren. Aufgrund der geringeren Distanzen nutzen
viele Minchnerinnen und Minchner hier intensiv das
Fahrrad. Durch die Leihradsysteme von der Miinchner
Verkehrsgesellschaft und der Deutschen Bahn sowie

die Car-Sharing-Systeme DriveNow und Car2Go ist der
anlassbezogene Umstieg auf andere Verkehrsmittel prob-
lemlos méglich.

Diese Standorte befinden sich innerhalb des mittleren
Rings. Miinchens Stadtautobahn stellt eine gedankliche
Barriere mit funktionalen Auswirkungen zwischen innerer
und duBerer Stadt dar. Innerhalb ist die allgemeine Dichte
an Einzelhandel und Arbeitsplatzen deutlich héher und die
Stadtquartiere sind durch FulRganger und Radfahrer be-
lebter als auRerhalb. Die ausgewahlten Platze zeigen aber
Defizite in Bezug auf ihre stadtebaulichen Qualitdten und
bendétigen dringend einen Impuls fur rdumliche Verande-
rungen. Besondere Bedeutung kommt hier der Umgestal-
tung von Stralen und Platzen, der aktiven Nutzung des
Erdgeschosses, der Gestaltung der Stadtfassade und der
kompakten baulichen Lésung zu.

Im Gegenzug sprechen diese Standorte in besonderer
Weise ein urbanes Klientel an. Die Innenstadt kann hier
weiterentwickelt werden.
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IKEA als Magnet

Attraktor entlang der Bahnachse
Paketposthalle, Miinchen-Hirschgarten

Abbildung 9:
Dokumentation der
stédtebaulichen Situation

Unmittelbare Vernetzung durch S-Bahn-Stammstrecke Stadtebauliches Entrée zum Quartier am Hirschgarten
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Gleisfeld als Freiraum mit Stadtsilhouette Zukiinftig eingeschrankte Sichtbarkeit der Paketposthalle Bislang unzugangliches Grundstiick




Herausforderungen und Chancen

Die Paketposthalle ist von der Deutschen Bundespost als
Guterbahnhofshalle von 1965 bis 1969 errichtet worden.
Ende der 1990er Jahre gab die Post den Transport per
Bahn auf und lie ein Briefzentrum unter der freitragen-
den Dachkonstruktion errichten. Durch die Entwicklung
der Areale entlang der zentralen Bahnflachen befindet
sich der Gewerbebau nun in isolierter Lage inmitten von
Wohnquartieren. Die mangelnde Durchquerbarkeit des
Grundstiicks teilt aktuell die Nachbarschaften. Eine neue
offentliche Nutzung unterhalb des Hallendachs ist deshalb
angedacht.

Das Grundstiick der Paketposthalle liegt fiinf Gehmi-
nuten vom S-Bahn-Halt Hirschgarten entfernt (siehe
Abbildung 14c). Gemeinsam mit zwei direkt am Grund-
stiick haltenden Tramlinien ist die 6ffentliche Vernetzung
in Ost-West-Richtung fiir eine stadtweit und regional
bedeutsame Nutzung gegeben. Lokal ist die Vernetzung
in Nord-Siid-Richtung schlechter. Der Gleiskérper der
S-Bahn-Stammstrecke zerschneidet die Stadt erheblich.
Uber die Friedenheimer Briicke verkehrt lediglich eine
Buslinie. Analog hierzu ist die fuRlaufige Anbindung und
die ErschlieBung mit dem Fahrrad zu beurteilen — gut
parallel, aber schlechter orthogonal zur Bahnachse. Die
ErschlieBung fur den Individualverkehr ist aktuell fir die
Postlogistik ausreichend. Der Standort profitiert von der
Nahe zum Mittleren Ring. Durch das Heranriicken von
Wohnbebauung ist eine Verkehrsreduzierung aber wiin-
schenswert.

Die umliegenden, neu entwickelten Quartiere entlang der
zentralen Bahnachse werden vorwiegend fir Wohnungen
genutzt. Westlich der Friedenheimer Briicke und éstlich
der Donnersbergerbriicke befinden sich zwei Quar-
tierszentren (siehe Abbildung 14b). Aus dem lokalen
Bedarf des Quartiers heraus lasst sich die Halle nicht
entwickeln. Dafir sind die Dimensionen der Halle zu grof?
und der Quartiersbedarf zu klein. Die Paketposthalle muss
durch einen attraktiven Nutzungsmix stadt- und regions-
weit Besucher anziehen.

Hierfir bietet die Gebaudestruktur einen beeindruckenden
Rahmen (siehe Abbildung 9). Bislang ist das Gebaude von
der Bahntrasse aus deutlich sichtbar. Durch den Bau meh-
rerer Hochh&duser im Quartier Hirschgarten wird der Blick
jedoch weitestgehend verstellt. Aus Richtung des Haupt-
bahnhofs bleibt das Dach zu sehen. Die Paketposthalle

ist in einen gréReren Freiraum eingebettet. Dieser gehért
zum Grundstiick der Post und ist bislang von der Stadt
nicht beplant. Durch die in west- und &stlicher Richtung
offene Rippenkonstruktion und die durchbrochene Aufla-
gerzone ergibt sich somit ein interessantes, aber heute
unbeachtetes Zusammenspiel von Innen- und Aulenraum
(siehe Abbildung 10). Dieses architektonische Potenzial
gilt es zu nutzen.

Abbildung 10:
Neue Erlebbarkeit der Paketposthalle durch éffentliche
Durchwegung, kleinteilige Nutzungen und Offnung zum Park

1
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Strategisches Konzept

Nutzungskonzept

Um vorhandene Fléche sinnvoll zu nutzen, bedarf die
Paketposthalle aufgrund ihrer GréRe einer regional be-
deutsamen Funktion. IKEA kann durch seine grof3e Zahl
an taglichen Besuchern eine kritische Masse schaffen,
die dann weiteren Nutzungen eine Grundlage bietet.
Zugleich gibt es die Bestrebung seitens IKEA zu zeigen:
.|KEA kann auch anders!". IKEA kann sich daher vorstel-
len, Raum fiir Nutzungen und Zielgruppen zur Verfigung
zu stellen, die man bisher nicht mit IKEA in Verbindung
gebracht hatte. Ein Nachnutzungskonzept der Paketpost-
halle muss also ,Magnet + X" lauten.

Der Magnet ist in diesem Fall IKEA. In vielen Fallen
werden grof3e Einzelhandelsfilialen als Anker fiir wei-
teren Einzelhandel verwendet. Das ist in und um die
Paketposthalle stadtraumlich wenig sinnvoll. Stattdessen
kénnte IKEA ein soziokulturelles Konzept fiir seine zum
Teil strukturell benachteiligte Nachbarschaft entwickeln
(siehe Abbildung 11). Vorstellbar wéren 6ffentlich nutzba-
re Veranstaltungsrdume, Sportangebote im Aufzen- und
Innenraum oder beispielsweise ein Mébel-Repair-Café.
Auch Kooperationen mit Bildungs- oder Sozialeinrichtun-
gen und Start-up-Unternehmen sind zu empfehlen. Der
offentliche Freiraum sollte Anwohnenden rund um die Uhr
zu Verfligung stehen.

Geben und Nehmen
Durch das Nutzungskonzept ,Magnet + X* profitieren

sowohl IKEA als auch die Stadtgesellschaft. IKEA erhélt
mit der Paketposthalle nicht nur einen idealen Standort in
der Stadt, sondern auch ein Geb&ude, dessen Architektur
Sinnbild fur einen unternehmerischen Strategiewandel
sein kann. Den Anwohnern werden das Gebaude und
der umgebende Freiraum erstmals zugénglich. IKEA
tragt somit zu dem Erhalt und der Nutzbarmachung eines
Baudenkmals bei.

Ein soziokulturelles Konzept mit dem Schwerpunkt Ausbil-
dung wiirde zudem lokale Unternehmungen stérken. Bis-
lang sozial benachteiligte Quartiere wirden von Raumlich-
keiten zur Weiterbildung und zum kulturellen Austausch
profitieren (siehe Abbildungen 12 und 13).

Mobilitat
Die Paketposthalle wird heute von dam Logistikunterneh-
men Deutsche Post genutzt. Sidlich angrenzend befin-
det sich ein weiteres, neu errichtetes Logistikgebaude.
Anlieferung und Umschlag geschehen oberirdisch. Bisher
bestehen also eine intensive verkehrliche Nutzung und
die damit einhergehende Belastung fir das Quartier. Die
Nachnutzung des Grundstiicks sollte daher eine Verringe-
rung vorhandener Emissionen zum Ziel haben. IKEA kann
hierzu einen Beitrag leisten, durch
- Verlagerung der Anlieferung in das Untergeschoss,
- Verringerung der Zahl der ebenfalls unterirdisch zu
errichtenden Stellplatze ggf. unter das Niveau der
innerstadtischen IKEA Filiale in Hamburg-Altona,

- Aufwertung des éffentlichen Raums zwischen S-Bahn-
und StralRenbahn-Halt und Paketposthalle und

- Integration in das Fahrradnetz der Landeshaupt-
stadt Miinchen.

Typologisches Konzept

Durch Abriss vorhandener Einbauten des Briefzentrums
entsteht ein flieRender éffentlicher Raum, der sich von
auBerhalb der Halle, unter dem Dach hindurch in den Frei-
raum auf der anderen Seite erstreckt. Auf dieser Flache
lassen sich Gebaudevolumen und Nutzungseinheiten frei
unterhalb und aulerhalb des Daches arrangieren. IKEA
als raumlich gréte Komponente des Nutzungskonzepts
ist so zu platzieren, dass eine éffentliche Durchwegung
auf Erdgeschossniveau méglich bleibt (siehe Abbildung
14a).

Vom IKEA Volumen unabhangig kénnen weitere Ein-
bauten vorgenommen werden. Hierdurch kann die Halle
auch auBerhalb der Ladenéffnungszeiten genutzt werden.
Durch die Verlagerung von Logistik und Parkplatzen in das
Untergeschoss steht der weitere 6ffentlich zugangliche
Raum uneingeschrankt stadtischen Nutzungen zur Verfi-
gung. Die Dachflachen der zu errichtenden Gebaudewdir-
fel kbnnen ebenfalls &ffentlich genutzt werden. Unterhalb
des Hallendaches ergeben sich dadurch raumlich span-
nende Situationen, die die ungreifbare Dimension des gut
30 Meter hohen Tonnengewdlbes erlebbar machen (siehe
Abbildungen 15 und 16).



Abbildung 11:
Konzeptskizze
IKEA als Magnet

Offnung der Paketposthalle,
urbaner Nutzungsmix, &ffentliche
R&ume aullen, innen und unter
dem Dach
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Abbildung 12:
Zeitliches Vorgehen
IKEA als Magnet

IKEA erweitert das Quartiers-
zentrum an der Wilhelm-Hale-
Stralle um neue offentliche Radume
sowie Flachen fur Sport, Kultur und
Bildung und schafft einen neuen
Ort der Identitét fur die noch jungen
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Abbildung 13a:
Akteursnetz
Paketposthalle

Gastronomie

Juli

La Taqueria

Duca Jacampo Restaurant

Augustiner Brau Miinchen: Ewiges Licht

Wohnen

Quartier am Hirschgarten

Friends-Tower

GEWOFAG-Siedlung Neuhausen (D&ligast-Siedlung)

Bildung
Kinderkrippen
Journalistenakademie

Eon Energie Deutschiand PAKETPOSTHALLE

Multiconnect

Vital Office @ Hirschgarten
Office Center Hirschgarten
InterContinental

Bezirksausschuss

Denkmalerhalt
Bildung

Kultur
Soziales
Freirdume

Kultur
Backstage
Kultur- und Veranstaltungszentrum

Bestand
Zukiinftiger Akteur
Bedarf

Freizeit
Skatepark
Hirschgarten
Pionierpark

Mobilitat
Hirschgarten
Donnersbergerbriicke

15



Zentrum Bayern - Familie

Einzelhandel/Versor

Stattauto

Gewerbe/Industrie/Bliro

Forum am Hi

Gastronomie
Juli
F La Taqueria

A tiner Brau Minch

Duca Jacampo Restaurant

g

Kantine

Neue differenzierte Angebote

<P
P

IKEA

‘i. v&p@

Abbildung 13a:
Akteursnetz
Paketposthalle

Abbildung 13b:
Akteursnetz
IKEA als Magnet

Ewiges Licht

W n

m Hirschgarten

r

-Siedl Neuh (Déligast-Siedlung)

Bildung
Kinderkrippen
Journalistenakademie
Duale Ausbildung

F N

Multiconnect

Vital Office @ Hirschgarten
Office Center Hirschgarten
InterContinental

Start-ups
Kleine und mittlere Unternehmen

Bezirksausschuss

Denkmalerhalt
Bildung

Kultur
Soziales
Freirdume

* Positive Effekte von IKEA

Angebote und Qualititen von IKEA in der Paketposthalle

Austa
Spill-over-Effekt
»’*N s / \

Kultur Mobilitat

Backstage Hirschgarten
Kultur- und Veranstaltungszentrum Donnersbergerbriicke
Veranstaltungen Roller, Pedelecs
Freiluftbiihne

— PAKETPOSTHALLE Autwertung des Quarters)  vortragssaal

Werkstitten, Ateliers
wLabore" fiir verschiedene Hochschulnutzungen

Freizeit
Skatepark
Hirschgarten
Pionierpark
Sportplatze

Park

Offentlicher Raum

15



Abbildung 15:
Schematische Grundrisse
IKEA als Magnet
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Abbildung 16:
Axonometrie
IKEA als Magnet
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Abbildung 14a:
Umgebungsplan
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Abbildung 14a:
Umgebungsplan
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IKEA als Mobilitatsknoten

Neues Image im Pilotquartier
Ratzingerplatz, Obersendling

Abbildung 17:
Dokumentation der
stiadtebaulichen Situation

U- und Busbahnhof mit Parkdeck Ungenutzte Grundstiicke

Grofe Verkehrsflachen auf dem Ratzingerplatz

Zeppelinhalle Hohe Verkehrsbelastung auf der Aidenbachstralte

Ungenutzte Buswendeschleife




Herausforderungen und Chancen

Mit Errichtung des U-Bahnhofs Aidenbachstrale im Jahr
1989 verlor der Ratzingerplatz im Zentrum von Ober-
sendling seine Bedeutung als Verkehrsknoten. Zuvor
verkehrten hier Stralenbahn und Oberleitungsbus. Die
vorhandenen Verkehrsanlagen liegen heute brach (siehe
Abbildung 17). Die umliegenden Quartiere zeichnen sich
durch héchst heterogene Bebauung und Nutzung aus.
Ehemals vorrangig gewerblich genutzt, entwickelt sich das
Quartier zu einem gemischten Stadtteil mit Wohnungen
und Birobauten. Dem autobahnnahen und autogerechten
Quartier mangelt es aber wesentlich an Qualitdten des
offentlichen Raums. Es fehlt ein Quartierszentrum (siehe
Abbildung 24b) und die U-Bahnhaltepunkte sind fuBlaufig
schwer erreichbar.

Die Stadt Minchen will daher den Bereich rund um den
U-Bahnhof AidenbachstralRe und den Ratzingerplatz zum
Quartierszentrum aufwerten. Die Planung der Tram-West-
tangente von Laim nach Obersendling bietet hierzu

die entsprechende Vernetzung. Daher wurde 2015 ein
Rahmenplan beschlossen, der im Wesentlichen durch

die Errichtung zweier Schulneubauten sowie durch die
VergréRerung der dazwischenliegenden, bereits vorhan-
denen P+R-Anlage bestimmt ist. Der Ratzingerplatz als
stadtraumlicher Knoten wird zur StraBenkreuzung mit
bislang undefinierten Nutzungen (siehe Abbildung 18).
Der vorliegende Rahmenplan besitzt daher nicht die Kraft,
ein identitatsstiftendes Quartierszentrum far Obersendling
auszubilden.

Neben Schulbauten und P+R-Anlage bedarf es in Ober-
sendling einer groBen Ankernutzung und einer ange-
messenen stadtebaulichen Form. Nur so kann man der
verbesserten 6ffentlichen Vernetzung gerecht werden
und den strukturellen sowie stadtrdumlichen Defiziten vor
Ort entgegenwirken. Durch eine geschickte Umverteilung
geplanter Nutzungen und eine deutliche Nutzungsinten-
sivierung kann die Entwicklung eines Quartierszentrums
gelingen.

Ein Quartierszentrum Obersendling kénnte aufgrund der
hervorragenden Erreichbarkeit durch den é&ffentlichen
Nahverkehr wie auch motorisierten Individualverkehr nicht
nur Kunden aus dem Siiden der Landeshauptstadt, son-
dern auch aus den Gemeinden des Isar- und Wirmtals
anziehen. Der Ratzingerplatz bietet daher ein vergleich-
bares Potenzial wie Pasing fiir den Westen Miinchens.
Durch eine gute Gestaltung eines modernen, multimoda-
len Verkehrsknotens kénnen PKW-Fahrten ins Minchner
Zentrum verringert werden.

Abbildung 18: Vorschlag fiir Flachentausch am Ratzingerplatz

Bestand

19



20

Strategisches Konzept

Nutzungskonzept

Dem vorhandenen Rahmenplan fiir das Quartierszent-
rum von Obersendling mangelt es zum einen an einem
schlissigen Nutzungskonzept fir den Ratzingerplatz und
zum anderen an einer rdumlich konfliktfreien Anordnung
von Schulbauten und P+R-Anlage. Durch einen lberleg-
ten Flachentausch kénnen aber sowohl Zentrums- als
auch Mobilitatsfunktion des Gebiets gestarkt werden
(siehe Abbildung 18). Die brachgefallene Verkehrsinsel
.Ratzingerplatz® ist stadtraumlich unattraktiv und fir das
Quartier abwertend. Auch durch eine Zusammenlegung
beider Stralenrichtungen bleibt der éffentliche Raum ent-
lang der Boschetsrieder Strafte aufgrund eines fehlenden
flankierenden Nutzungskonzepts wenig ansprechend.
Stattdessen bietet sich die Verkehrsinsel fiir eine verkehrs-
intensive Nutzung an. Durch Biindelung aller stadtraum-
lich unattraktiven Nutzungen wie der P+R-Anlage und

der Einzelhandelslogistik auf der Verkehrsinsel kann ein
attraktiver und sicherer Raum rund um die U-Bahn-Station
Aidenbachstralle gestaltet werden. Hiervon profitieren
sowohl die geplanten Schulnutzungen als auch der &ffent-
liche Raum. Zwischen U-Bahn-Haltestelle und Ratzinger-
platz entsteht eine kurze &ffentliche Promenade. IKEA als
Einzelhandelsanker schafft geniigend kritische Masse fiir
weiteren kleinteiligen Einzelhandel von der Zeppelinhalle
bis zum Ratzingerplatz und vernetzt durch die Insellage
die umliegenden Quartiere (siehe Abbildung 24a).

Das IKEA Gebaude selbst bietet ausreichend Platz fur

ein offentliches Stadtfoyer mit Stadtteilbibliothek und

anderen von IKEA unabhéngigen Nutzungen sowie fiir die
P+R-Anlage im Untergeschoss. Eine Trambahnhaltestelle
der geplanten Tram-Westtangente im Erdgeschoss sowie
eine &ffentliche Dachterrasse erméglichen neue Wege
und neue Perspektiven. Die Insellage macht das Gebaude
weit entlang der StraRe sichtbar. Eine gute architektoni-
sche Gestaltung gibt Obersendling ein eigenes markantes
Gesicht (siehe Abbildung 20).

Geben und Nehmen
IKEA am Ratzingerplatz befindet sich auf aktuell brachlie-
genden Verkehrsanlagen, die der urbanen Bodennutzung
neu zugefiihrt werden. Durch Errichtung der éffentlichen
P+R-Anlage unterhalb des Einrichtungshauses und eines
reprasentativen, éffentlichen Stadtfoyers als Kommunika-
tor zum Quartier ibernimmt IKEA wesentliche Lasten von
der Stadt (siehe Abbildungen 21 und 22) und erméglicht
des Weiteren eine vom Verkehr nicht beeintrachtigte
Entwicklung des Areals rund um die U-Bahn-Haltestelle
AidenbachstrafBe. Das Quartier Obersendling profitiert
daher durch
- Schaffung einer kritischen Masse fiir ein
Quartierszentrum,
- Bereitstellung von Raumlichkeiten fiir stadteigene
Nutzungen,
- Neuordnung der fullaufigen Vernetzung der
Nachbarschaften,
- Entlastung des Knotenpunktes Boschetsrieder/
Aidenbachstral3e durch Verlagerung der P+R-Anlage,

- eine fur Schulentwicklung sichere raumliche
Anordnung von Nutzungen und
- Aufwertung des neu zu planenden Zeppelinplatzes.

Mobilitat

IKEA am Ratzingerplatz ist konsequent als multimo-

daler Mobilitatsknoten geplant. Uber die nahgelegene
Autobahnanschlussstelle und die Boschetsrieder Stralle
erreicht man die P+R-Anlage, ohne stadtisch kompakte
Quartiere zu beeintrachtigen. Im Erdgeschoss besteht
Anschluss an die Tram-Westtangente. Uber die fuBllaufige
Promenade ist der U-Bahnhof Aidenbachstral3e in unter
zwei Minuten zu erreichen (siehe Abbildung 24c). Das
ermdglicht es Kunden, Waren sehr einfach im éffentlichen
Verkehr zu transportieren. Infrastruktur far Anlieferung und
Kundenanfahrt ist mit der Boschetsrieder StralRe gegeben.

Typologisches Konzept

Das Gebé&ude ist in Mittellage im vorhandenen Stra-
Benraum zu errichten. Durch Aufstédnderung steht das
Erdgeschoss weitestgehend dem Verkehr zur Verfligung.
Durch Rampen erschlief3t die FuRgéngerebene im ersten
Geschoss die umliegenden Quartiere. Die Rampen und
das Stadtfoyer sind &ffentlich und somit auch auRerhalb
der Ladenéffnungszeiten nutzbar. Intern organisiert sich
IKEA vertikal. Die Dachterrasse ist sowohl durch den Ver-
kaufsbereich als auch 6ffentlich erreichbar. In den Unter-
geschossen befinden sich Anlieferung, Kundenparkplatze
sowie die P+R-Anlage (siehe Abbildungen 24 und 25).



Abbildungen 19 und 20:
Konzeptskizzen
IKEA als Mobilitatsknoten

Trambahnhaltestelle integriert
in offentliches E choss,

AT Rk noarmia i o8 ok

zum ngerplatz mit ful r

Verkniipfung zur U-Bahn-Haltestelle

{.lnd zum Quartiers- und Schulzen-
rum
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Abbildung 21:
Zeitliches Vorgehen
IKEA als Mobilitatsknoten

IKEA tragt zur Entflechtung der
Verkehrsstréme am Ratzingerplatz
bei und férdert dadurch ein auto-
freies Quartierszentrum zwischen
Zepgelinhalle und Schulen.

Mit Stadtfoyer und Dachterrasse
stellt IKEA zugleich neue offentliche
Innen- und AuRenrdume am
Ratzingerplatz bereit.
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Abbildung 22a:

Akteursnetz
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Abbildung 22a:
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Abbildung 24: Abbildung 25:
Schematische Grundrisse Axonometrie
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Abbildung 23a:
Umgebungsplan

IKEA
Gebéaudebestand

l:l Weitere Neubauten

Datengrundiage:
Geodaten vm%mnSVqua 2016
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Abbildung 23a
Umgebungsplan

IKEA

Gebaudebestand

Weitere Neubauten

Datengrundlage:
Geodaten von OpenSireetMap 2016

Abbildung 23b:
Erreichbarkeit

Bus-/Stralenbahn-/U-Bahn-
a22x Haltestelle

Fullwege zwischen
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Abbildung 23c:
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IKEA als Quartier

Anker zur Innenstadt
Arbeitsamt, Miinchen-Isarvorstadt

Abbildung 26:
Dokumentation der
stédtebaulichen Situation

Offentlicher Raum durch Erdgeschossnutzung belebt Stralenraum durch ruhenden Verkehr dominiert Platze durch Verkehrsflachen zerschnitten
- : A : _ .

Hohe FuRgéngerfrequenz im Quartier Enge Ful- und Radwege




Herausforderungen und Chancen

Die Agentur fur Arbeit ist im Besitz eines etwa 21.000 m?
groBen Stadtblocks an der KapuzinerstraBe. Das dort ste-
hende, im Jahr 1981 errichtete Gebaude entspricht nach
Angaben der Bundesagentur nicht mehr den modermnen
Anforderungen und Arbeitsablaufen und ist zudem zu grof3
fur die geringe Arbeitslosigkeit in Minchen. Daher ist ein
Verkauf seit Jahren in der Diskussion.

Das Arbeitsamt am Kapuzinerplatz liegt im erweiterten
Raum der stidlichen Innenstadt zwischen Theresienwiese,
Hauptbahnhof, Sendlinger Tor und Isar (siehe Abbildung
31a). Es st in ein dichtes, grinderzeitliches Stadtquartier
eingebunden. Die Stadtgestalt ist weitestgehend homo-
gen, die Erdgeschosse sind Uberwiegend gewerblich
genutzt und die StraBenrdume sind einem innerstadti-
schen Quartier entsprechend eng. Auf der Riickseite des
Gebaudes befinden sich die Areale des Schlacht- und
ehemaligen Viehhofs. Das Gebiet wird mittelfristig neuen
Nutzungen zugefiihrt, deren Entwicklung aber durch den
riegelartigen Bau des Arbeitsamts in Richtung Innenstadt
behindert wird. Die Entwicklung des Grundstlicks des
Arbeitsamts ist somit im Zusammenhang mit der Ent-
wicklung des riickseitigen Areals zu planen. Das betrifft
insbesondere die Zuganglichkeit und Durchwegung,

um so die Sichtbarkeit und Vernetzung im Stadtraum zu
férdern. Eine notwendige Aufwertung des Kapuziner- und
des Zenettiplatzes sollten damit einhergehen.

Durch die sehr innenstadtnahe Lage bewegen sich viele
Personen vor Ort zu Full oder mit dem Fahrrad. Die Fahr-
radwege sind zwar weitestgehend in gutem baulichem
Zustand, benétigen jedoch stellenweise einen Ausbau, um
Engstellen auf Gehwegen und Fahrbahnen zu entschéar-
fen. Die Kapuzinerstralle ist ebenfalls eine bedeutsame
Verkehrsachse fiir den motorisierten Individualverkehr,
vertragt aber kaum zusétzliche verkehrliche Belastung, die
durch einen traditionell PKW-orientierten Einzelhandel zu
beflrchten ware. Daher ist der etwa funfminitige Gehweg
vom U-Bahnhof Goetheplatz dringend mitzugestalten
(siehe Abbildung 31c). Eine einseitige Ausweitung des
Gehweges in der Haberlstralle und die Verlagerung des
ruhenden Verkehrs kénnten ohne groflzen Aufwand zu
einer Verbesserung der Situation fiihren.

Das Quartier ist aufgrund der kleinteiligen Durchmischung
von Wohn- und Arbeitsorten von morgens bis abends
genutzt, durch einige Bars auch nachts (siehe Abbildung
31b). Monofunktionale GroRstrukturen mit eingeschrank-
tem Nutzungszeitraum sind daher an dieser Stelle
unpassend. Das Arbeitsamt ist aktuell auerhalb der
Offnungszeiten ein abweisender Baublock. Aktive Erdge-
schossnutzungen wirden den &ffentlichen Raum deutlich
stérken.

Abbildung 27:
Strategischer Blick auf die Stadtentwicklung zwischen
Arbeitsamt und GroBmarkthalle
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Strategisches Konzept

Nutzungskonzept

IKEA entlang der Kapuzinerstraf’e bedarf einer klein-
teiligen, stadtvertraglichen baulichen Struktur. Diese
Kleinteiligkeit muss sich auch in einem entsprechenden
Nutzungskonzept widerspiegeln. Die Idee besteht daher
in der Entwicklung eines gemischtgenutzten Stadtblocks
(siehe Abbildung 28). Im Erdgeschoss ibernimmt IKEA
lediglich den Kopfbau am Kapuzinerplatz, erhélt dadurch
jedoch eine prominente Eingangssituation. Die restlichen
Erdgeschossflachen stehen weiteren Ladengeschéften,
der Stadtteilbibliothek und Gebaudeeingangen zur Ver-
fiigung. In den Obergeschossen greifen verschiedenste
Gebaudenutzungen ineinander. Hier kénnte in Koopera-
tion mit Wohnungsbaugenossenschaften sozialvertrag-
licher Wohnraum errichtet werden. Auch Blros, Praxen
und Ateliers kénnten hier Raum finden. Die Dachflachen
stehen teils den Bewohnern als Freiflachen zur Verfiigung
und teils als 6ffentliche Dachterrasse, die der Stadtbe-
vélkerung neue Perspektiven auf die Nachbarschaften
ermdoglicht.

Geben und Nehmen

Mit dem Kapuzinerplatz erhdlt IKEA eine attraktive, inner-
stadtische Lage, die mehr als die anderen Standorte ein
urbanes Klientel anzieht. Die enorme Gréfie des Arbeits-
amtes bietet hierbei die Chance, das bislang monofunk-
tionale Gebaude in einen gemischtgenutzten Stadtblock
umzuwandeln, der die Kleinteiligkeit der Nachbarschaft
aufnimmt. Hiervon profitiert das Quartier durch

- Offnung des Baublocks zu den Transformations-
gebieten Vieh- und Schlachthof,

- Belebung des &ffentlichen Raums in den
Abendstunden und

- die Errichtung von bezahlbarem Wohnraum (siehe
Abbildungen 29 und 30).

Mobilitat

Das Quartier entlang der Kapuzinerstral3e vertragt keinen
zusétzlichen motorisierten Individualverkehr. Der Kunden-
verkehr kann daher nicht Giber das heutige Aufkommen
durch das Arbeitsamt hinausgehen. Die gréfite Menge

an Kunden sollte per U-Bahn, Bus, Fahrrad oder zu FuR®
kommen. Hierfir muss der éffentliche Raum umgestaltet
werden. Zudem gilt es, alternative Lieferkonzepte — bei-
spielsweise mit Lastenfahrradern — zu entwickeln. Einen
Teil des zu verlegenden ruhenden Verkehrs kann IKEA in
einer zu errichtenden Anwohner-Tiefgarage am Grund-
stiick auffangen. Dies schafft Platz fir breitere FulR- und
Radwege. Die siidliche Offnung des Baublocks férdert
zudem die fuBlaufige Vernetzung. Zur Anlieferung kann
die bestehende Infrastruktur des Schlachthofes genutzt
werden.

Typologisches Konzept

Der gemischtgenutzte Stadtblock ist im Neubau zu errich-
ten. Verschiedene Funktionen Uberlagern und verschran-
ken sich vertikal und horizontal. Die Geb&udestruktur ist
so herzustellen, dass diese flexibel nutzbar ist, was das

Bestandsgebéaude nicht leisten kann. IKEA selbst nutzt
weniger als die Halfte der Geschossfliche, der Rest steht
weiterem Einzelhandel, Baronutzungen und Wohnraum
zur Verfugung. Im Erdgeschoss und auf einzelnen Dach-
flachen verschiedener Geschosse befinden sich é&ffentli-
che, halb-6ffentliche und private Freirdume unterschiedli-
cher Qualitaten (siehe Abbildungen 32 und 33).



Abbildung 28:
Konzeptskizze
IKEA als Quartier

IKEA ist Impulsgeber fur einen
nutzungsgemischten Stadtblock

mit einer lebendigen und durch-
lassigen Stadtfassade zur
Kapuzinerstralle. Das Bestands-
quartier um die Haberl- und Mai-
strafte wird perspektivisch verknipft
mit den sich entwickelnden Stadt-
quartieren in Schlacht- und Viehhof.
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Abbildung 29:
Zeitliches Vorgehen
IKEA als Quartier

Das Areal des Arbeitsamts ist ein

strategischer Baustein zur

Entwicklung und Anbindung von
Schlacht- und Viehhof in das inner-
stadtische Miinchen. IKEA unter-
stiitzt die Quartiersentwicklung mit
kulturellen und sozialen Angeboten,
erganzendem kleinteiligen Einzel-
handel, bezahlbarem Wohnraum
und einer Anwohner-Tiefgarage.

STADTPLANUNG
MOBILITAT
INFRASTRUKTUR
Vortr E';SE!':ZI
Kantine
OFFENTLICHER RAUM

FREI- UND GRUNRAUM
WENTALE EBENE

Slitfrichof

Westermiihibach
Theresienwiess

bsar

WOHNEN

STADTBLOCK

W Abgeschiossan

Historischer Viehhol
gibt Nutzung auf

Kindarpflege
Hetarmmen e , Kunst und Kuttur

Gostheplatz = Hilbarlstraie =
Kapuzinamplatz = Tumblingarstrafe =
Zenettiplatz > Viehho! > ZenettistraBe >
Thalkirchrerstrade = Kapuzinerstrafe

Eckdatenbeschluss der LHM zur Umnutzung
des Bestandsgebaudes der Agentur fir Arbeit 2010:

G Jurban, kompakt, grin®

IKEA Standort
Agentur fur Arbelt

Wegebezishungen fir
Fuf- und Radverkehr

Erhalt bestehender Tiefgarage fiir
KFZ-Stellplatze und Anlieferung

I Meuer Standort fiirs Volkstheater |

Erhalt der Stadtteilbibliothek
am Standart

Angebote fiir Kinder,
Jugendliche und Familien

Erhalt des Kinderspiel-
platzes

Erhalt und Aufwertung von Grin-
und Fraifiachen

Erhalt des schitzenswerten
Baumbestands

Wohnraumschatung:
Studentenwohnan

f

untar Bariicksichtung des Bestands”

JUrbane, guartiersvertrigliche Nutzungsmischung

in m n

[ Ziels und Absichten

Bl Beabsichligle Wirkung



Abbildung 30a:

Akteursnetz
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Abbildung 30a:

Akteursnetz
Agentur fiir Arbeit
Abbildung 30b:
Akteursnetz
IKEA als Quartier
SOZIALES
Pflegeheim
Trépferlbad
Einrichtung fiir Kinder und Jugendliche
MOBILITAT inderspielplatz VEREIN
Parkplitze KulturRaum Miinchen e\
Durchwegung MTV Miinchen von 1879 eV.
Langsamverkehr -~
EINZELHANDEL/VERSO %5 WOHNEN
Haushalte im Bestandsquartier
zg Wohnbedarf =+ Studentenwohnheim
w: Bezahlbares Wohnen 31
5 Barrierefreies Wohnen
3
I

Indigo
Outdoor-Schuhe

Neue Angebote im IKEA Stadtblock

e~ IKEA
*’ AGENTUR

e FURARBEIT ™™= 40

Berufsfachschule fiir Hebammen und Kinderpflege
Katholische Journalist: hul

N
2R N A

Open-Air-

Pizza Deliciosa
Bistro No. 23
BEZIRKSAUSSCHUSS  KULTUR Baokhaus am Eck
Vielfalt im Quartier Fast-Food-Theater Improvisation
* Positive Effekte von IKEA Offnen des Areals Kafe Marat ?::; :;D |
Aufwertung dffentlicher Rdume KulturRaum Miinchen
Neues Wohnen N Angebote im IKEA Stadtblock

;2;:;? und Qualititen von IKEA Aufwertung der Platee eue Neue Angebote im IKEA Stadtblock
Zukiinftiger Akteur

Bedarf



Abbildung 32: Abbildung 33:
Schematische Grundrisse Axonometrie
IKEA als Quartier IKEA als Quartier
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Abbildung 31a:
Umgebungsplan

IKEA
Gebaudebestand

I:I Weitere Neubauten

Datengrundlage:
Geodaten von nStreetMap 2016
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Abbildung 31a:
Umgebungsplan

IKEA

Gebdudebestand

Datengrundiage:

Geodaten von OpenStreetMap 2016
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Abbildung 31b:
Erreichbarkeit

Bus-/Metrobus-/U-Bahn-
aaa Haltestelle

Fulwege zwischen
Haltestelle und IKEA

Datengrundiage:
Zettangaben gemal GoogleMaps 2016
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Abbildung 31c:
Aktivitaten

Gesch

Paulaner Brauhaus

Besucherzahl

6
Tageszeit

= (Geschafte

Da nd
mmﬂ GoogleMaps 2016

g 1Y
t,.ys

Fugazi No. 15

e

FrischeParadies




IKEA in Miinchen

Zusammenfassung

Abbildung 34:

Konzeptskizzen und Typologien
im Uberblick

IKEA als Magnet

IKEA als Mobilitdtsknoten

IKEA als Quartier



IKEA als Magnet
Paketposthalle, Miinchen-Hirschgarten

Nutzungskonzept

IKEA stellt Flachen innerhalb und auerhalb der Paket-
posthalle sozialen, kreativen und kulturellen Nutzungen
zur Verfigung. Dies beinhaltet unter Umsténden Sportan-
lagen und Treffpunkte fiir die Nachbarschaft, Bildungsan-
gebote fir sozial benachteiligte Quartiere und Arbeitspléat-
ze fur Start-up-Unternehmen.

Beitrag zur Stadtentwicklung

IKEA &ffnet das bislang verschlossene Grundstiick inklu-
sive der Paketposthalle fiir die Offentlichkeit. Hierdurch
verbessert sich die fullaufige Verkniipfung der angren-
zenden bereits entwickelten ,zentralen Bahnflachen“. Die
Freiflaichen werden neu gestaltet und sind rund um die
Uhr zuganglich. Vom soziokulturellen Angebot profitieren
Nachbarschaft und Region.

Mobilitat

Die Nahe zur S-Bahn bindet Kunden stadt- und regions-
weit mit dem &ffentlichen Verkehr an. Motorisierter Verkehr
kann Uber den naheliegenden Mittleren Ring stadtvertrag-
lich organisiert werden.

Mogliche Kooperationspartner

IKEA sucht nach méglichen Kooperationspartnern fiir die
Bereitstellung sozialer, kultureller und kreativer Ange-
bote. Diese kénnten sich in der Volkshochschule oder
Kunstakademie sowie Berufsschulen, Vereinen und Initia-
tiven finden lassen.

IKEA als Mobilitatsknoten
Ratzingerplatz, Obersendling

Nutzungskonzept

IKEA am Ratzingerplatz ist zugleich multimodaler Ver-
kehrsknoten und Stadtteilzentrum. Hier werden P+R-An-
lage, Tram-Westtangente und U-Bahn verknipft. Ein
offentliches Stadtfoyer mit stadteigenen Nutzungen schafft
einen Anlaufpunkt fiir Bewohner und Arbeitnehmer. IKEA
ist wichtiger Pionier in der Entwicklung eines Quar-
tierszentrums in Obersendling.

Beitrag zur Stadtentwicklung

IKEA l6st durch Ubernahme der P+R-Anlage den gréften
raumlichen Konflikt, der einer Zentrums- und Schulent-
wicklung an der Aidenbachstralle entgegensteht. Durch
das eigene Kundenpotenzial wird eine Einzelhandelsent-
wicklung am Zeppelinplatz erméglicht.

Mobilitat

Der Ratzingerplatz ist in gleichem Male gut durch den
motorisierten Individualverkehr und den éffentlichen Ver-
kehr erreichbar. Durch Lage und multimodale Verkniipfung
wird Verkehr aus dichter bebauten Quartieren ferngehal-
ten. Durch die Autobahnnéhe entstehen weniger Konflikte
zwischen Logistik und Stadt.

Mogliche Kooperationspartner

IKEA will eng mit der Miinchner Verkehrsgesellschaft als

Mobilitatsdienstleister kooperieren. Des Weiteren kénnte

mit der Stadt und anderen Einzelhdndlern in der Entwick-
lung eines Zentrums zusammengearbeitet werden.

IKEA als Quartier

Arbeitsamt, Minchen-Isarvorstadt

Nutzungskonzept

IKEA am Kapuzinerplatz ist Teil eines gemischtgenutzten
Stadtblocks. Weitere Einzelhdndler und Gastronomiebe-
triebe sowie soziale und kulturelle Einrichtungen beleben
den offentlichen Raum. In den héheren Etagen kann
bezahlbarer Wohnraum errichtet werden.

Beitrag zur Stadtentwicklung

Die Umgestaltung des Arbeitsamts &ffnet die Areale des
Schlacht- und Viehhofs fiir die Stadtentwicklung. Durch
Errichtung eines gemischten Baublocks ersetzt IKEA die
monofunktionale Grof3struktur der Arbeitsagentur. Die
Versorgung des Quartiers wird aufgewertet. Bezahlbarer
Wohnraum kann einer zunehmenden Verdrangung von
Anwohnern entgegenwirken.

Mobilitat

Die innerstédtische Lage férdert das Einkaufen mit dem
Fahrrad oder zu FuB. Hierfir gestaltet IKEA den &ffent-
lichen Raum um und bietet entsprechende Dienstleis-
tungen wie Leihlastenrader kostenglinstig an. Zulieferer
nutzen die bestehende Infrastruktur des Schlachthofes.

Mogliche Kooperationspartner

Die Entwicklung von IKEA findet in enger Abstimmung

mit den stadtischen Planungen zu Vieh- und Schlachthof
statt. Flachen fir Wohnraum kénnen in Kooperation mit
Munchner Wohnungsbaugesellschaften errichtet werden —
offentliche Angebote zusammen mit dem Sozialreferat.
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