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AUFGABENSTELLUNG

FUr die beiden FlurstUcke 642/3 und 643 an der Forst-Kasten-Allee soll untersucht werden, ob und
wie ein 7 gruppiges Haus fUr Kinder ausgefuhrt werden kann.

Die Grundsticke sind mit einem ca. 20 m breiten Grinstreifen (Biotopfl&che) voneinander getrennt,
der als Ausléufer des Forstenrieder Parks mit einem alten Baumbestand versehen ist. Ein breit
angelegter, asphaltierter Weg darin verbindet die stdlichen Sportanlagen mit dem nérdlich
gelegenen Gasthof zur Schwaige und daran angrenzende Freifldchen entlang des Waldfriedhofs.

Forst-Kaslen-Alleg

Kisingarterianiage

UBERARBEITUNG

Diese Studie wurde am 02.11.2023 Uberarbeitet, da sich zwischenzeitlich einige Grundlagen
gedndert hatten, insbesondere die Anforderungen an den Denkmalschutz.
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BESCHREIBUNG DER GRUNDSTUCKE

Flurstick 642/3

Das 3. 827 gm groBe GrundstUck ist mit einem ca. 60m langen, zweigeschossigen Gebdude und
einer groBen versiegelten Fldche davor bebaut. Die breite Einfahrt ist seitlich von einem
eingeschossigen, Nebengebdude begrenzt.

Der nérdlich an der StraBe gelegene, ca. 15m breite GrUnstreifen mit alten Alleebdumen ist als
Biotop eingetragen, er grenzt ohne Gehweg direkt an die StraBe.
Im den stdlichen Grinfladchen ist eine Baumgruppe in den Biotopbereich einbezogen.

Das Hauptgebdude besteht aus einem ,,Kopfbau" mit Walmdach und einer symmetrisch
angeordneten Fassade, sowie einem seitlich angeschlossenen ,,Hallenbau* mit einem Satteldach
und etwas niedrigeren Geschosshdhen; ihm liegt ein regelmdaBiges Stutzenraster zugrunde.

Der ,Kopfbau" (Wohngebdude) und das seitliche Nebengebdude (Waschhaus) sind als
Baudenkmal eingetfragen.

A
L

Einfahrt von Nren mit ... ... nKopfbau* und wHallenbau*

Flurstick 643

Das 4. 255 gm groBe Grundstuck setzt sich aus unterschiedlich genutzten Teilfldchen zusammen.
Entlang der StraBe (mit Gehweg) verlduft ein ca. 24 m breiter, als Kleingartenanlage bezeichneter
Streifen. Erist in drei Teilfldchen aufgeteilt auf denen jeweils ein Gebdude eingetragen ist. Das
westliche davon ist nicht mehr vorhanden, die beiden anderen werden genutzt. Sie sind von Suden
mit einem einfach gekiesten Weg erschlossen.

Weiter sUdlich davon befindet sich eine eingezdunte FlGche, auf der Gerate, Material und Schutt
abgeladen sind, umgeben von Schuppen, Garten- und Geré&tehduschen.

Nach SUdosten bildet eine ca. 3 m hohe Mauer, mit einem Wartungsstreifen davor, die Grenze zum
Areal des Forstenrieder Schlosses.
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UBERGEORDNETE PLANUNGSGRUNDLAGEN
Flachennutzungsplan

s ; . g 5
e b s % . ? 'ﬂ‘.,' 7 . ? —
Sonstige GrUnflache Ensemble

Okologische Vorrangfléche Gemeinbedarf
5T T Landschaftsschutzgebiet E Erz!ehung
R Religion
F FUrsorge

https://geoportal.muenchen.de/portal/fnp/
Im Fldchennutzungsplan der Stadt MUnchen sind beide FlurstUcke als ,,sonstige Grunfldche*
ausgewiesen. Das &stliche GrundstUck FI Nr.643 ist in den Bereich des Landschaftsschutzgebietes
und des Ensembleschutzes im Umfeld des Forstenrieder Schlosses einbezogen.
Das westliche GrundstGck FI Nr 642/3 ist davon ausgenommen.

Bebauungsplan

https://geoportal.muenchen.de/portal/master/#

Ein Bebauungsplan fUr den Bereich der beiden FlurstGcke besteht gegenwdartig nicht. FUr den
noérdlich angrenzenden Bereich gilt B-Plan 1200 (Grinfldchen mit Schwaige), fur den sudlich
angrenzenden Bereich B-Plan 168a (Sportanlage und Schulzentrum).
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Biotopkartierung

Bezirksspartanlage

N o

P A ) i ! =
[l ASK Flachennachweise (LFU) [ Landschaftsschutzgebiete
Biotope (LFU) [ Landschaftsbestandteile
[0 siotope (5 Naturschutzgebiete rechtskriftig
Biotopentwicklungsflachen Baumschutzverordnung

Quelle: Landeshauptstadt MUnchen 2021 FlurstGcke und Gebdude Bayerische Vermessungsverwaltung 2021

In der Biotopkartierung sind die Aussagen des FNP noch einmal detaillierter dargestellt:
Biotopfl&chen sind zwischen den beiden FlurstGcken und in Teilfldchen auf dem westlichen
GrundstUck 642/3 ausgewiesen.

Das Landschaftsschutzgebiet erstreckt sich vom Bereich des Forstenrieder Schlosses, Uber das
Ostliche GrundstUck und den Flurstreifen zwischen den beiden GrundstUcken hinUber in das Gebiet
des Waldfriedhofs.

7von 15



Machbarkeitsstudie Susanne Soldner Dirk Stender

o e . . . . Architekten und Stadtplaner
Haus fur Kinder in MUnchen - Furstenried Zentnerstr. 7 80798 MUnchen

4 Kinderkrippen- und 3 Kindergartengruppen 089/74664316 info@7zentner.de
21.01.2022 Uberarbeitet 02.11.2023

Denkmalschutz

gliseidwi|0ne

https://geoportal.bayern.de/denkmalatlias/searchResult.ntmlgkoid=240723&objtyp=bau&top=1

Im Denkmalatlas Bayern ist der Bereich um das Schloss FUrstenried als Ensemble eingetragen. Das

Ostliche Flurstuck (FI Nr.643) ist in den Ensembleschutz einbezogen.
Aktennummer E-1-62-000-16 Verfahrensstand: Benehmen nach Art. 2 BayDSchG hergestellt.

AuBerdem kdnnten ,,untertdgige mittelalterliche und frihzeitliche Befunde" in Zusammenhang mit
der angrenzenden Schwaige auf beiden FlurstGcken vorhanden sein.

Aktennummer D-1-7934-0283, Bodendenkmal, Verfahrensstand: Benehmen nach Art. 2 BayDSchG nicht hergestellt,
nachquadlifiziert.

Auf dem westlichen GrundstUck (FI Nr 642/3), Forst-Kasten-Allee 115, wurden das Nebengebdude
(,,Ostbau") und der Kopfbau des Hauptgebdudes (,, Wohnteil SUdbau”) als Baudenkmall
eingetragen.

Aktennummer D-1-62-000-11054 Baudenkmal Ehem. Okonomiehof zum Schioss Firstenried:

Wohnteil des SUdbaus, zweigeschossiger Walmdachbau mit Risaliten, im Kern wohl 17./18. Jh., in der 2 Hdlfte 19. Jh.
aufgestockt und umgebaut;

Ostbau, erdgeschossiger Satteldachbau, wohl 18. Jh. -

Verfahrensstand: Benehmen nicht hergestellt
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GEBAUDEPLANUNG UND GRUNDSTUCK

Flachenbedarf  Gefordertes Raumprogramm

3 Kindergartengruppen a 25 Kinder 75
4 Kinderkrippengruppen a 12 Kinder 48
Kinder insgesamt 123
Réume Anzahl aqm
Krippengruppenraum a 42 m? 4 168
Ruheraum a 24 m? 1 24
Kindergartengruppenraum a 50 m? 3 150
Abstellraum zum Gruppenraum Kiga a 5 m? 3 15
Mehrzweckraum a 60 m? (ab 30 KiGa und Hortkinder ) 1 60
Abstellraum zum Mehrzweckraum a 15 m? (bei Kiga-Gruppen) 1 15
Multifunktionsraum a 32 m? 3 96
Abstellraum fur Spiel- und Hygienematerial a 10 m? 1 10
-aldm 1 15
Abstellraum for Spiel- und Gartengeréte - a 25 m? 1 25
Abstellraum fUr Kinderwdgen a 25 m? (3+4 Krippengruppen) 1 25
Elternwartebereich mit Vorplatz - a 25 m? 1 25
Leitungszimmer - a 17 m? 1 17
Leitungszimmer Stellvertretung a 17 m? 1 17
Personalzimmer a 50 m? 1 50
Wdésche- und BUgelraum a 20 m2 ( ab 3 Krippengruppen) 1 20
BUro fUr die Hauswirtschaftsleitung 1 8
Wareneingangszone 1 7
Kiche - a 28 m? 1 28
Speisen- und Lebensmittelvorratsraum, kombiniert:

Speisenvorratsraum a 12 m? 1 12
Lebensmittelvorratsraum (Trockenlager) 1 15
Garderobe, mit Bewegungsfldche, pro Krippengruppe 5 m x 0,8 m 1 16
Garderobe, mit Bewegungsfldche, pro KiGa-gruppe 7,.5-10m x 0.8 m 1 24
Sanitérréume pro Krippengruppe a 15 m? 4 60
Sanitérrdume pro KiGa-gruppe a 15 m? 3 45
Behindertengerechtes WC mit Dusche nach DIN Norm je 5 m? 1 7
Personaltoiletten je weiteres Geschoss (nach Geschlecht getr.) je 2 m? 2 4
Putzkammer im EG a 4 m? 1 4
Putzkammer je weiteres Geschoss a 4 m? 1 4
Toilette KUchenpersonal 1 2
Umkleide KUchenkrdfte 1 6
Nutzungsfldchen in gm (NUF) 974
Zusatzliche Flachen (geschatzt)

Technikfldche 5% 49
Verkehrsfldche 25% 244
Konstruktionsfldche 25% 244
Summe Zusdatzliche FlGchen 536
Bruttogrundfl&che 1.510
Bebaute Fldche (alles 2 geschossig) 755
Freifldche 123 Kinder a 10 gm 1.230
Erforderliche (Mindest-) Grundsticksfldche ca. 2.000
Flurstick 642/3 3. 827
Flurstiick 643 4. 255

Die vom Programm geforderten FlGdchen einschlieBlich der Freifldchen wéren mit einem
zweigeschossigen Neubau auf jeweils beiden FlurstUcken baulich realisierbar.
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PRINZIPIELLE GEBAUDETYPEN

1. NEUBAU

FUr einen Neubau sind drei prinzipielle Varianten jeweils auf beiden FlurstGcken dargestellt. Die
inzwischen denkmalgeschiUtzten Bestandsgebdude schlieBen jedoch die auf dem westlichen
GrundstUck dargestellten Varianten aus. Méglicherweise ware eine modifizierte Planung unter
Beibehaltung der denkmalgeschutzten Gebdude fur die Variante C denkbar.

A: Langgestreckier Baukorper
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2. UMNUTZUNG DER BESTANDSGEBAUDE

Aufgrund der beiden Baudenkmdler auf dem FlurstUck 642/3 kann auf dem westlichen Grundstick
die Sanierung und der Umbau des Bestandes auch fur eine Kindertageseinrichtung in Betracht
gezogen werden.

D: Teilweise Umnutzung des Bestandes:
Kopfloau des Wirtschaftsgebdudes mit angeschlossenem Neubau

E: Umnutzung der gesamten Bestandsgebdude

Freispielflachen

Die notwendigen Freispielfldchen (grin angelegt) kdnnen auf dem jeweils bebauten Flurstick
nachgewiesen werden, fur einen gréBeren Bedarf kdnnte zusatzlich das zweite FlurstUck
herangezogen werden.

Die angrenzenden Biotopfldchen werden dabei nicht belegt, dienen aber als sinnvolle Erweiterung
des GrUnbestands, ohne dass sie als Spielfldche genutzt werden mussten.
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NACHWEIS RAUMPROGRAMM UND RAUMLICHE UMSETZUNG

Varianten A, Cund E

Auf Grundlage der prinzipiellen Anordnungsméglichkeiten wurden die Varianten A, C und E,
(Langlicher Baukorper, kompakter Baukorper, Nutzung des Bestandsgebdudes) ausgewahlt, und
die bauliche Umsetzung des Raumprogramms nachgewiesen.

Da zum Zeitpunkt der Untersuchung die Bestandsgebdude noch nicht als Baudenkmal eingetragen
waren, und ein Neubau favorisiert wurde, ist fUr den Nachweis das westliche Grundstick 624/3
herangezogen worden, weil aus den Ubergeordneten Planungszielen die geringsten Konflikte zu
erwarten waren, eine Variante mit Nutzung des Bestands aufgezeigt werden konnte und damit die
Varianten (bedingt) vergleichbar blieben.

Aufgrund der nunmehr zu erhaltenden Bausubstanz ist eine Kindertageseinrichtfung in der
gewunschten GroBe auf dem westlichen FlurstGck 642/3 nur mit einem Abbruch der nicht
geschUtzten Bauteile oder durch Einbeziehung des gesamten Baubestands moglich.

Die aufgezeigten Neubauvarianten kdnnen auf dem 6stlichen Flurstick 643 in gespiegelter Form
angeordnet werden, die RGumlichkeiten mussten entsprechend angepasst werden.

Auf beiden Grundsticken steht eine ausreichend Fldche fur die geforderten Nutzungen zur
VerfGgung, ohne Einschrénkung durch den Baumbestand.
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A - Neubau des Kinderhauses als Idnglicher Baukoérper (Stange) - Abbruch des Bestandgebdudes

Da aufgrund des Denkmalschuizes der Kopfteil des Wirtschaftsgebdudes erhalten werden soll, ist
diese Variante in abgewandelter Form nur auf dem 6stlichen Flurstick 643 moglich.

ForstKasten-Allee

Freispielfiche 1510 qm

Funktionen

Im zweigeschossigen Neubau sind die Aufenthaltsr&ume nach Siden, die Betriebs- und
Wirtschaftsrdume nach Norden orientiert.

Im Bereich des Eingangs sind ,,6ffentliche” Nutzungen Leitung, Elternwarten, Besucher-WC und
Mehrzweckraum angeordnet. Uber einen breiten Spielflur mit Garderoben erschlieBen sich die
Kinderrume.

Eine Hauptireppe fGhrt zu den RGumen im Obergeschoss, eine vorgesetzte Balkonkonstruktion
ermdglicht den erforderlichen zweiten Rettungsweg und den Zugang zum Freibereich fUr die
Gruppen im Obergeschoss.
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C - Neubau des Kinderhauses als kompakter Baukoérper - Abbruch des Bestandsgebdudes

Da aufgrund des Denkmalschuizes der Kopfteil des Wirtschaftsgebdudes erhalten bleiben soll, ist
diese Variante nur auf Flurstick 643 oder in modifizierter Form unter Erhalt der denkmalgeschitzten
Gebdudeteile redlisierbar.

6454

Forst-Kasten-Allee

Teispiifiache 1400 gm a

Lage auf dem Grundstick

ErschlieBung

Das Gebdude wird Uber die bestehende Zufahrt angeliefert. FuBlaufig kann der Hauptzugang Uber
den Weg im GrUnstreifen erfolgen, besonders auch fUr die im SUden anschlieBenden Wohngebiete.
Entlang der StraBe gibt es keinen Gehweg, nur von Osten her fUhrt ein schmaler Burgersteig, stdlich
der FahrstraBe, bis zur bestehenden Einfahrt. Alternativ kann auch die ErschlieBung der Variante A
Ubernommen werden.

Nebengebdude (Waschhaus)
Das bestehende Nebengebdude bleibt fur die Unterbringung von MU, Fahrrédern, Kinderwagen
und Gartengeraten erhalten.

Gebdude und Baukorper

Im zweigeschossigen Gebdude sind die Aufenthaltsrume vorwiegend nach SUiden orientiert. Mit
der Anordnung einiger Aufenthaltsrume nach Osten und Westen und der energetisch sinnvollen
Zusammenfassung der Sanitérrdume im Kern wird ein kompakter Baukodrper erzielt. Betriebs- und
WirtschaftsrGdume liegen im Norden.

Eine Hauptireppe fGhrt zu den RGumen im Obergeschoss, eine vorgesetzte Balkonkonstruktion

ermdglicht den erforderlichen zweiten Rettungsweg und den Zugang zum Freibereich fUr die
Gruppen im Obergeschoss.
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E - Erhalt, Sanierung und Umnutzung des Bestandgebdudes

ErschlieBung
Die bestehende Zufahrtssituation wird beibehalten, der Haupteingang erfolgt im ,,Kopfbau*,

Raumprogramm

Das Raumprogramm kann im bestehenden Wirtschaftsgebdude untergebracht werden, die
vorhandenen Nutzfldchen sind groBer als die vorgegebenen. Der ,Hallenbau* kdnnte ggf. auch
mit einem Teilabbruch gekUrzt oder insgesamt durch einen Neubau ersetzt werden. Im nicht
ausgebauten Dachraum wirde weiterer Raum zur VerfGgung stehen.

Nutzungen

Im Kopflbau werden die Betriebsr&ume (Leitung, Kiche etfc.) untergebracht. Die Nutzungen mit
R&umen fUr die Kinder verteilen sich seitlich in den Hallenbau. Wegen der ausreichend
vorhandenen Fldchen kénnen die ErschlieBungsréume groBzUgig zu Spielfluren ausgeweitet
werden. Die AufenthaltsrGume sind alle nach SUden orientiert, eine davorgesetzte
Balkonkonstruktion muUsste die erforderlichen zweiten Rettungswege sicherstellen.

Nebengebdude
Das Nebengebdude (Waschhaus) kann ggf. fir die Unterbringung von Gartengerat, Kinderwagen,
Fahrrddern und MUIl verwendet werden.

Freirdume

Die Freispielrdume sind durch das Gebdude in einen sudlichen und einen nérdlichen Bereich
geteilt. Ein offener Durchgang am Ende des Gebdudes -auch als Uberdachter Freiraum zum
Mehrzweckraum nutzbar-, stellt eine Verbindung her. Der groBere Teil im Norden kann als
gemeinsame Hauptspielfldche genutzt werden, der schmale, stdliche Teil ist den Gruppenrdumen
als Erweiterung in den AuBenraum zugeordnet.

Da keine aussagekraftigen Unterlagen Gber den Bestand vorliegen, kann eine Bewertung fir
Umnutzung und Umbau erst nach genauerer Kenntnis erfolgen.
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