WOHNEN ZWISCHEN TOLZER STRASSE UND BAUMGARTENSTRASSE
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STADTEBAULICHES UMFELD

QUARTIERSPLATZ UND GRUNANGER

Das ist von ohne i Charakter umge- Der neue Quartiersplatz entsteht durch eine Liicke in dem gebauten Band an der Télzer StraRe. Er
ben. Nach Westen (iber die Baumgartenstralle hinweg geht das in einen g land- icht die und verbindet den StraRenraum der Tolzer Stralle mit dem ruhigen zentral
wir i (i ich Uber. Die sliddstli Tolzer StraRe dient der Quartier- angeordneten Griinanger. Hier entsteht ein Bereich von hoher Aufenthaltsqualitét mit einem vielfalti-
serschlieBung, weist jedoch aufgrund ihrer il eine hohe auf. Im der

Trotz der positiv wirkenden Nahe zum belebten Ortszentrum grenzen sich die Anrainer aus Griinden des
Schallschutzes baulich davon deutlich ab und a den durch i abweisen-
den Charakter des Straftenraums.

Die Freirdaume zwischen den Gebauden sind ohne gestalterische Qualitét, iberwiegend versiegelt und
als Stellplatze genutzt.

Das Wettbewerbsgrundstiick bietet die Chance, auf die vorhandenen Defizite zu reagieren, die Qualitat
vorhandener Strukturen zu erkennen und das Potenzial, der attraktiven landschaftlichen Lage zu nutzen.
Der notwendige Schutz vor Verkehrslarm kann durch eine die Télzer Strae begleitende und zum Stra-
Renraum hin zonierte mit Mis g erreicht werden. Auf gesonderte bau-
liche Schallschutzmafinahmen kann daher verzichtet werden.

GESTALT

Der zentrale Griinanger mit ErschlieBungsband bildet das Herz des neuen Quartiers. Er teilt die neue
Bebauung in zwei charakteristische Baufelder mit ihrer jeweiligen MaBstablichkeit:
Entlang der Télzer Strale entsteht ein Band von drei i i Gebéau-
den, die sich i Durch die héhere und das
Flachdach ist die Wirkung dieses Bandes urbaner gemaR seiner Lage an der Télzer StraRe. Hier befin-
det sich eine Mischnutzung aus Einzelhandel, Laden, Biiros und kleinen Wohnungen.

Das zweite Baufeld im ruhigen il nordlich des Grii zur hin ist fir
reine Die ist gepragt durch eine hofartige Struktur, die an eine in
F isti a ie anknpft

an die Struktur Hofstellen werden durch eine hofartige Gruppierung der Bebau-
ung drei ablesbare Wohnhdfe geschaffen. Dabei werden wenige einfache Baukorper, die langgestreckt
bzw. winkelférmig sind, vorgesehen. Die Gebaude aller Wohnhéfe sind dreigeschossig. Das 2. Ober-
geschoss erhalt ein iges flach i Alle Gebaude sind ebenfalls unterkellert.
Die F i erfolgt von der bzw. der F aus. Durch die leicht ver-
setze Anordnung sowie die subtile Abstaffelung der Baukérper entlang des Hohenverlaufs ergeben sich
réaumlich differenzierte stadtraumliche Bezlige.
Die ruhige und doch differenzierte Struktur der Héfe verleiht dem Quartier einen hohen Grad an Eigen-
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WOHNUNGSTYPOLOGIEN, PRIVATE FREIRAUME

In den drei éfen no des Gri

erhalten moglichst viele Wohneinheiten direkten Zu-
gang zu privaten ebenerdigen Freiflachen. Die unmit-
telbare Nahe zu wohnungsnahen Griinflachen lassen

gen
Dienstleistungsnutzungen, die sich belebend auf den Platz- und

Wiinschenswert ware ein Café direkt an der Nahtstelle zum Anger. Dort schlieBen sich auch kleinere
Spielinseln an, so dass der gesamte Bereich mit dem angrenzenden weitlaufigen Griinraum mit Wiesen-
feldern und einem i dche attraktiv Freifla mit hoher

qualitat fir FuRganger und Radfahrer bietet.

Die 8-gruppige KITA ist so situiert, dass sie Dank durchgestecktem Windfang sowohl fuBlaufig vom
Griinanger aus als auch mit dem PKW von der Télzer Strae. aus erschlossen werden kann.

ADRESSEN

Das Quartier ist nahezu autofrei angelegt. Der individuelle Fahrverkehr endet aus den um-

hier ieg groRere Wohnun-
gen zu. Jede Wohnung ist durchgesteckt und kann
somit auch zum Hofbereich hin ausgerichtet werden.
Die autofreie Ausbildung der Freibereiche sowie der
hohe Gemeinschaftsanteil innerhalb der Wohnh
fe ermdglichen den Kindern viel Bewegungsfreiheit.
Durch die leichte Hanglage kénnen die Ubergénge
von Pri i tber i bzw. 0
liche Flachen hin zu 6ffentlichen Freibereichen iiber
Abstufungen flieRend ausgebildet werden.

Die zwei Quartiere entlang der Télzer Strale weisen
die Wohnnutzungen (berwiegend in den Oberge-
schossen aus. Die Schallbelastung durch die Tolzer
Strae macht eine Ausrichtung der Aufenthaltsraume
zur StraRBe abgewandten Seite hin notwendig. Private
Freifldchen werden als Balkone und Loggien angebo-
ten. Diese missen fallbezogen ggf. mit Prallscheiben
geschiitzt werden. Beide Quartiere erhalten tiberwie-
gend kleinere Wohnungen mit geringem Kinderanteil
unter den Nutzern.

PARKIERUNG / FAHRRADSTELLPLATZE
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ABSTANDSFLACHEN

Im iet konnen die. der BayBO ei werden. Entlang der norddst-

lichen Grundstiicksgrenze des 1.BAs werden diese Anforderungen nicht eingehalten, solange der 2.BA

nicht umgesetzt wird. Dazu ist eine sta i mit dem dort

zu treffen. Die dort vorhandene landwirtschaftlich genutzte Flache wird dadurch nicht eingeschrénkt.

Die Abstandsflachen zwischen den Neubauten werden an manchen Stellen, wo sich Geb&udeteile auf

ca. 16 m Lange iiberlagern aus stadtebaulichen Griinden auf H/2 reduziert. Die Belichtung der Aufent-
al ist durch I Orienti oder is des Beli i il

SCHALLSCHUTZ

Die kompakte Bebauung entlang der Tolzer StraRe dient als
Bereiche. Die Anli der Ei am Quarti wird eing und mit einem
Tor versehen, so dass die Larmbelastung minimiert werden kann. Die Grundrisse der Wohnungen im
1+ und 2. OG kénnen so organisiert werden, dass alle a auf der Seite
situiert sind.

EINSATZFAHRZEUGE

Fir Einsatze von Feuerwehr und Rettungsdiensten ist das Gebiet auf eigenem Grundstiick vollstandig

Fahrradstellplatze sind den Kleinquartieren direkt und zur Halfte ig in
ul a geplant. Inden 6 i (] sind dezentral F a
angeboten.

Die Parkierung der PKWs erfolgt in Ti unter den Q Jedes Wot & wird
direkt daran angeschlossen.

Die Zufahrten sind auf drei Standorte minimiert und sich an den Quartiersra Die

gebenden Strallen schnell in kurzen Stichstrafen mit Besucherparkplatzen bzw. wird von da unmittelbar
in Tiefgaragen gefiihrt. Dadurch werden FuRgéanger wie auch Radfahrer priorisiert. Innerhalb des Quar-

TG-Abfahrt

sind zur
lage dem a

g der
Die Ti

ie sind in der Héhen-
erhalten min. 60 cm Uberdeckung fiir intensive

tiers dirfen nur Entsorger und in auch U Begriinung. Die gesamten TG-Decken unter Freiflachen erhalten flachige Retentionskorper zur Wasser-
Das gesamte et teilt sich in finf . : auf. Diese Q fordern im il der in den Freiflichen gesammelten Niederschlage.
Vi bg d mit der U " it dl d ial Grof atze sind jeweils i an den zu den TG-Ab-
sround mit der bers . or . ing cen sozialen rol- fahrten zusammengefasst.
2lgige und raumlich : dienen darin als informelle K nikati . Carsharing ist an méglich, ebenfalls werden Ladestationen fiir
Die Kleinquartiere haben einen der die die
F a und die aufnimmt.
Diese dif abli it sorgt fir i ion une beiden
und definiert i i die jedes eit
NUTZUNGSVERTEILUNG REALISIERUNGSABSCHNITT 1
Entlang der Télzer StraRe sind Mi mit Die L i des Baufelds
Einzelhandel und Dienstleistungen im EG und dar- in Kleinere Quartiere lasst eine Erstellung in
Uber liegend Wohnnutzung vorgesehen. Die Wohn- 2 Bauabschnitten ohne grundlegende Ein-
nutzung dient iegend Kleinerer 4 zu. Die stadte-
Dienstleistungen mit Al i i bauliche im 1.BA bildet voll
Wohnung. Sie sich zur i ahi ine aus.

ten Seite. Nach dem Abschwenken der Télzer Stra-
Re In stidwestlicher Verlangerung ist das KiTa-Ge-
baude Uber 3 Geschosse geplant.

Di ! "

ie des Grii sind
der reinen Wohnnutzung vorbehalten und beinhal-
ten iberwi o

g
Im mittleren Wohnhof ist im Erdgeschoss ein Ge-
meinschaftsraum integriert, fiir private Feiern, Tref-
fen und sonstige Angebote.

Im zur an der wer-
den zwei Doppelhduser geplant; hier kénnte auch
bei Bedarf das Blockheizkraftwerk gebaut werden.

FUSS- UND RADWEGEVERBINDUNGEN

Im neuen Quartier wird FuBgangern und Fahrrad-
fahrern der Vorrang gegeben.

Es entsteht eine neue Wegeverbindung langs durch
das Wohngebiet von der HolzstralRe aus in Richtung
Stidwesten. Entlang des Weges sind kleine Aufent-
haltszonen mit Banken eingerichtet.

Das i fuhrt am Gri vorbei

Der 1.Quartiersbaustein an der Télzer Stra-
Re beinhaltet mit dem Kindergarten und dem
i bereits die notwendi-
gen Versorgungseinrichtungen mit allen dazu
gehérigen Folgeeinrichtungen. Der Quartiers-
platz wird schon in den Grundziigen angelegt.
Seine Ausformung fiihrt die wellenférmige
Bewegung des stdlichen Angerweges weiter
und.
wird an der Tolzer StraRe durch eine Baumin-
sel abgeschlossen.
Je nach Bestandsdauer des 1. Bauabschnitts
ware zur Hofstelle hin eine Begrenzung durch
eine
wiinschenswert. Vorstellbar ist hier ein kios-
zur

des Einzelhandels.

Derim 2. Realisierungsabschnitt geplante zen-
trale Anger wird auch schon im 1. Bauabschnitt
sichtbar: Der erste Teil des Angers verbindet
sich ohne sichtbare Z&sur mit dem Grinraum
der bestehenden Hofstelle, so dass diese
ganz andlich in das

de stadtebauliche Gefiige integriert wird. Die
Streuobstwiese rund um den Bauernhof wird
im {inang - aht,
Die2 ofe an der B; g ind
ebenso bereits im 1.BA uneingeschrankt funk-
tionsfahig. Belange der ErschlieRung und des

und umrundet ihn bis hin zum Quartiersplatz. Rund
um den Anger sind Spielinseln angeordnet.

Eine Bushaltestelle liegt an der Télzer StraBe direkt
am Quartiersplatz.

Querungshilfen fiihren dort {iber die Tolzer StraRe

ERSCHLIESSUNG

sind
Der StraBenraum der Télzer StraRe wird be-
reits mit dem 1.BA vollstandig hergestellt.
Das Erscheinungsbild des 1.BAs vermittelt
den Eindruck einer in sich geschlossenen bau- band U
lichen Struktur. Ersch{essungs” ‘3‘71\\\\'\ i \\\\\\\\\\\\\\\\\\\ (i
I
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REALISIERUNGSABSCHNITT 1 + 2

Mit dem 2.BA werden die fehlenden Stadtbau-
steine erganzt. Der Quartiersplatz erhalt mit
dem mischnutzungsbelegten Quartier an der
Tolzer Strale den nordéstlichen Platzrand.
Die dahinter liegende Griinflache wird vervoll-
standigt und damit ebenso die Einrichtungen
der oberflachennahen Versickerung. Nordlich
der Griinzone entsteht der dritte Baustein mit
reiner Wohnnutzung.

Die ErschlieBung des Quartiers per Rad und
durch FuRgénger iber den Quartiersplatz im
1.BA wird durch die Weiterfiihrung des den
Griinzug i ‘Wegs bis zur Holzstra-

Fur Einsatze von Feuerwehr und i

ist das Gebiet auf eigenem Grundstiick vollstan-
dig erreichbar. Darliber sind alle Hauszugénge auf
kurzem Weg erreichbar. Diese Flachen sind gege-
benenfalls auch fiir Millfahrzeuge und Umzugs-
fahrzeuge nutzbar. Aufgrund der dreigeschossigen

bild sind alle mit i

erreichbar.

Hofinnenfldchen kénnen dadurch von FW-Zufahrten
und Bewegungsflachen freigehalten werden.

ENTWASSERUNG, VERSICKERUNG

Die Oberflachenentwasserung erfolgt in erster Linie
(iber Mulden in unterschiedlicher Ausbildung. Das
i der El der Wohn-
bebauung wird iiber offene Wasserrinnen in kas-
kadenférmige Mulden abgeleitet. Der Abfluss der
Flachdéacher wird durch extensive Dachbegriinung
um 70 % gesenkt und erfolgt in den Retentions-
teich in der Angerflache. Die Niederschldge werden
in den Quartierhéfen mit langst moglicher Verweil-
dauer am Ort des Niederschlags in groBflachigen
Retentionsmatten zuriick gehalten Uberschiissiges
i kann in die U
de im Angerbereich geleitet werden.
Neben den iiber- und unterbauten Flachen wird ein
moglichst kleiner Anteil versiegelter Freifldchen an-
gestrebt. Wege und Platzflachen sind sickerfahig
bzw. mit begleitenden Versickerungsstreifen ausge-
stattet. Die pla werden assil
gestaltet und (iber Muldenbereiche zwischen den
Parkreihen entwassert.
Die mit den Uber- und Unterbauwerken gesammel-
ten Niederschlage werden in der Ableitung langst
méglich zwischen gespeichert. Dazu werden auf
den unterbauten Flachen intensiv begriinte Flachen
angelegt, die in Ihrer untersten Lage tiber den Bau-
werken flachige Retentionsmatten erhalten. Das
Uberschiissige Wasser daraus kann iber die den
Hauptweg begleitende ,Kaskaden*-Mulde in die Si-
ckerflachen der Angerwiese geleitet werden. Das
(iberschiissige Wasser bildet dort einen eingegriin-
ten Sickerteich aus. Der die Tolzer StraBe mit dem
Griinzug verbindende Platzbereich wird Mithilfe von
Sickerschachten entwéssert
Die im 1.BA ausgebildeten Sickerschachte werden
dafiir als weiterer Uberlauf und letzte Sickereinrich-
tung fiir das Uberschissige Niederschlagswasser
genutzt.

Mulden-
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Dariiber sind alle Hauszugange auf kurzem Weg erreichbar. Diese Flachen sind gegebenen-
falls auch fiir Miillfahrzeuge und Umzugsfahrzeuge nutzbar. Aufgrund der dreigeschossigen Ausbildung
sind alle mit F i i

Hofinnenflachen kénnen dadurch von FW-Zufahrten und Bewegungsflachen freigehalten werden.
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