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1. Lage des Planungsgebietes

Lage des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet liegt im suddstlichen Stadtgebiet von Dachau.

Der Umgriff der Rahmenplanung befindet sich 6stlich der ICE-Strecke Munchen-Nurnberg
und der S-Bahnlinie S 2 Miinchen-Petershausen und umfasst ca. 28 ha.
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Umgriff des Planungsgebiets



2. Derzeitige stadtebauliche Situation

Das Planungsgebiet wird derzeit Uberwiegend als landwirtschaftliche Flache genutzt. Im
Nord-Osten sind Sportflachen des TSV 1865 Dachau und im Nord-Westen Parkplatze fur
Pendler im Bestand vorhanden.

Nordlich der Umgriffsgrenze befindet sich die bestehende Siedlung Obermoosschwaige, die
im gultigen Flachennutzungsplan als Allgemeine Wohngebiete bzw. Wohnbauflachen darge-
stellt ist. Im Osten, jenseits der Theodor-Heuss-Stralde, grenzen landwirtschaftlich genutzte
Flachen an. Stdostlich der Umgriffsgrenze liegen die Grundschule, die Montessorischule
und weitere Kinderbetreuungseinrichtungen. An die sudliche Grenze des Planungsgebietes
grenzen derzeit landwirtschaftlich genutzte Flachen, die im Bebauungsplan 149/09 ,Augus-
tenfeld Mitte” als allgemeine Wohngebiete ausgewiesen sind. Die westliche Planungsgrenze
wird von der Bahntrasse der Deutschen Bahn AG gebildet.

Luftbild 2014

Die aktuellen Vegetations- und Nutzungstypen sind im Plan ,Bestand Vegetation und Nut-
zung“ im Anhang 0 dargestellt.



3. Derzeitiger stadtebaulicher Planungsstand

3.1 Flachennutzungsplan

Im derzeit glltigen Flachennutzungsplan sind folgende Flachen dargestellt:

e Reine Wohngebiete

e Allgemeine Wohngebiete

e Wohnbauflachen

e Mischgebiete

e Verkehrsflachen

e Flachen fur den ruhenden Verkehr
e Griunflachen

e Gemeinbedarfsflachen

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan



3.2 Bebauungsplane

Im unmittelbaren Umfeld der Rahmenplanung befinden sich folgende Bebauungsplanungen:

¢ Rechtskraftige Bebauungsplane 149/9 ,Augustenfeld Mitte®, 24/78 ,Augustenfeld-
Obermoosschwaige®, 113/01 ,Obermoosschwaige*

o Entwurf des Rahmen-Bebauungsplanes 128/03 ,Augustenfeld*

¢ Planung Ostseite Bahnhof, Vorbereitung des Bebauungsplanentwurfes 140/06 ,Augusten-
feld Nord*

¢ Entwurf vorhabenbezogener Bebauungsplan 136/06 ,,An der Jahnstrale*

3.3 Rahmenplanung Augustenfeld 2006

Die Rahmenplanung Augustenfeld von 2006 wurde aufgrund der Aussiedlungstiberlegungen
des TSV 1865 Dachau und wegen der Anforderungen durch die verschiedenen Verkehrspla-
nungen erstellt.

Ziel der damaligen Rahmenplanung war insbesondere auch die Klarung der Rahmenbedin-
gungen fur den Bebauungsplan 128/03 , Augustenfeld®. Die Planungsaussagen u.a. in den
Schwerpunkten Entwicklung des Sportgelandes an der Jahnstralte und Entwicklung der Ver-
kehrserschlieBung kénnen als wesentliche Grundlagen fir die Fortschreibung der Rahmen-
planung Augustenfeld Nord verwendet werden.

4. Planungsanlass und Vorgehensweise

Bebauungsplanverfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen sind nur bedingt geeignet,
die Herausforderungen der Stadtentwicklung einvernehmlich und umfassend zu klaren.

Die Fortschreibung der Rahmenplanung als informelle Planung bietet die Chance, unter-
schiedliche Interessen korrelativ zu betrachten und Losungsansatze aufzuzeigen. In den
darauf folgenden verbindlichen Bebauungsplanen werden diese dann feinplanerisch konkre-
tisiert und somit Baurecht geschaffen. Unter anderem bietet die Fortschreibung der Rah-
menplanung die Méglichkeit, die Ubergénge zu den anschlieRenden Siedlungsstrukturen
sowie die verkehrlichen Anschlisse zu untersuchen und Lésungsvorschlédge zu machen.
Der Stadtrat hat beschlossen, die Fortschreibung der Rahmenplanung Dachau Augustenfeld
mit einer Burgerbeteiligung zu begleiten, um unterschiedlichen Interessen und Standpunkten
eine Plattform fur Diskussionen zu bieten. Die Anwohner wurden per Briefeinwurf und Verof-
fentlichungen in der Presse zu zwei Planungswerkstatten und einem Stadtteilrundgang ein-
geladen. Die Veranstaltungen wurden von der Arbeitsgemeinschaft Urbanes Wohnen mode-
riert und die Ergebnisse auf der Webseite der Stadt Dachau zur Verfugung gestellt. So wur-
de in einem transparenten, nachvollziehbaren Prozess die Basis fur eine Planung gelegt, die
eine breite Zustimmung in der Bevodlkerung hat.

In der ersten Planungswerkstatt wurde im Rahmen von zwei Workshops am 18.11. und
26.11.2015 eine Analyse vorgenommen und Planungsziele aus Sicht der Blrger formuliert.
Beim Stadtteilrundgang am 26.2.2016 wurden dann vor Ort konkrete MalRnahmenvorschlage
gesammelt.

Nach Ausarbeitung von zwei Planungsvarianten wurde in der zweiten Planungswerkstatt
ebenfalls im Rahmen von zwei Workshops am 13.10 und 26.10.2016 ein Meinungsbild ein-
geholt und Planungsempfehlungen aus Sicht der Blrger abgegeben.

Die abschlieRende Veranstaltung zur Verankerung des Ergebnisses in der Bevolkerung steht
noch aus.



5. Planungsziele

Die in der 1. Planungswerkstatt im November 2015 erarbeiteten Planungsziele aus Sicht der

Blrger wurden in 5 Themenbereiche gegliedert und vom Stadtrat am 1.3.2016 wie folgt be-
schlossen:



Aus fachlicher Sicht wurden von den beteiligten Stadt- und Landschaftsplanern folgende
Erganzungen vorgenommen:

zu 1 ,Urbanes Zentrum* nahe Bahnhof:

Vom "Urbanen Zentrum" in Bahnhofndhe sollte auf Grund der zukiinftigen Gré3e Augusten-
felds nicht abgewichen werden. Dieses Stadtteilzentrum Gbernimmt Funktionen sowohl als
Treffpunkt als auch fir die Nahversorgung im Sinne einer Stadt der kurzen Wege. Die Trag-
fahigkeit dieses Stadtteilzentrums ist durch die Nahe zum Bahnhof, die Grolie des Gebietes,
dem Einzugsbereich und die funktionalen Verflechtungen zu den benachbarten Wohngebie-
ten gewahrleistet.

zu 1.3 Vertragliche Dichte der Bebauung und 1.5 Gebaude nicht hoch zu bauen:

Aus stadtplanerischer Sicht werden die GescholRzahlen je nach Standort unterschiedlich
sein. In Bahnhofsnahe und entlang der Erschlielungsstralie kann die GescholRzahl héher
ausgebildet werden als in den Wohngebauden, die am Grlnzug liegen. Generell ist bei Pla-
nungen § 1a BauGB zu berlcksichtigen, wonach mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umgegangen werden soll. In gleiche Richtung zielt § 1 BauGB mit dem Primat der In-
nenentwicklung.

zu 2.6 Integration kleinerer Quartiersplatze in den geplanten Wohngebieten:

Das Planungsziel sollte trotz knapper Mehrheit in jedem Fall beibehalten werden, um eine
wohnungsnahe Versorgung in den neuen Baugebieten zu gewahrleisten.

Die Quartiersplatze, welche in Verlangerung der Wohnstra3en innerhalb des Griinzugs situ-
iert sind, dienen als Bewohnertreff und verknlpfen so die verkehrsberuhigten Stiche mit dem
grofRen Griinzug.

zu 5.1 Erweiterung und Aufstockung bestehender Schulen, auf den Bedarf abgestimmt und
5.2 Versorgung der Schulen mit Sportplatzen, - hallen:

Hier sollte darauf geachtet werden, dass der geplante Griinzug an seiner engsten Stelle im

Osten des Bearbeitungsgebietes an der Theodor-Heuss-Stralle zum Erhalt der Frischluftzu-

fuhr nicht verschmalert wird.

zu Erlebbarkeit Forellenbach:

Aus grunordnerischer und landschaftsplanerischer Sicht sollte die Erlebbarkeit und Zugang-
lichkeit des Forellenbaches fir Anwohner und Besucher erhalten und wo méglich erganzt
bzw. verbessert werden (Umsetzung eines Mallnahmenvorschlags aus der Rahmenplanung
Grun-Blau).

Mit dem Stadtratsbeschluss vom 1.3.2016 Uber die Planungsziele aus der Burgerbeteiligung
wurden die Planer beauftragt alternative Entwirfe auszuarbeiten.



6. Entwurfsalternativen

Eine grundlegende Anderung gegeniiber der Rahmenplanung Augustenfeld 2006 ist die Un-
terbrechung der geknickt gefuhrten Haupterschliefungsstral3e. Sie fuhrt von der Theodor-
Heuss-Stralde zur SchleiRheimer StraRe und wird nun auf der Ostseite des Bahnhofs auf der
Hohe des geplanten Bahnhofsvorplatzes unterbrochen.

Der Vorplatz wird damit verkehrsberuhigt und seine Aufenthaltsqualitat gestarkt. Die Perso-
nenunterfiihrung zu den Gleisen und die ErschlieRung des Fahrradparkhauses miinden auf
den Vorplatz, so dass von einer noch héheren FulRganger- und Fahrradfahrer-Frequenz aus-
zugehen ist. Zudem Ubernimmt der Vorplatz Empfangs- und Verteilerfunktionen. Vor diesem
Hintergrund ist ein autofreier Platz vorgesehen.

Mit einer zusatzlichen Durchfahrtssperre im weiteren neu geplanten Strallennetz wird gleich-
zeitig der von der Blurgerschaft beflrchtete Durchgangs- und Schleichverkehr zur Umfahrung
des Knotenpunktes Schleillheimer Strale/Theodor-Heuss-Stralie unterbunden.

Fur das frei werdende TSV 1865-Stammgelande wurde eine Wohnquartiersentwicklung vor-
geschlagen. Eine wesentliche Voraussetzung daflr ist eine Entlastung der bestehenden
Wohnquartiere von Nutzern der P+R-Stellplatze sowie eine Parkraumbewirtschaftung.

Die Errichtung von Quartiersgaragen zur Unterbringung der bauordnungsrechtlich erforderli-
chen Stellplatze fur die Wohnquartiere ist vorgesehen. Werden einzelne Quartiere autofrei
ausgebildet, kann der Anwohnerverkehr durch benachbarte Quartiere hindurch weiter redu-
ziert werden.



6.1 Urbanes Konzept / Siedlungskonzept

Es wurden zunachst Entwirfe fur ein ,Urbanes Konzept” und ein ,Siedlungskonzept” erarbei-
tet. Zwischen beiden Konzepten besteht eine freie Kombinierbarkeit.

Urbanes Konzept vom 18.05.2016

Siedlungskonzept vom 18.05.2016
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Das ,Urbane Konzept® unterscheidet sich vom ,Siedlungskonzept® in folgenden Punkten:

e Starkung des ,Urbanen Zentrums® durch Ausweisung eines Standortes fur Schuler-
weiterung in unmittelbarer Nahe

e Hohere Dichte im Bereich des TSV1865 - Gelandes und moderat héhere Dichte auch
im westlichen Bereich an der Bahn

e Ausweisung von 4 statt 2 Quartiersgaragen in guter Erreichbarkeit zu den Wohnquar-
tieren

e Bau eines Parkhauses sidlich der Schleilheimer Stra3e an Stelle des im Siedlungs-
konzept vorgeschlagenen P+R-Parkhauses 6stlich der Theodor-Heuss-Strale

o Gewerbeeinheiten zwischen Parkhaus und ,Urbanem Zentrum®

e Verzahnung Grunzug mit Bebauung durch lineare Grunflache mit Quartiersplatz und
Spielplatz im Bereich ehemaliges TSV-Gelande

¢ Sonnengarten mit kleinerer Flachenausdehnung

e Keine Einengung des Grunzuges im Bereich westlich Berufs- und Realschule

6.2 Uberarbeitung Urbanes Konzept / Siedlungskonzept

Der Bau- und Planungsausschuss vom 21.6.2016 hat daraufhin beschlossen, die beiden
Konzepte zu tiberarbeiten und folgende Anderungen einzuarbeiten:

e Erweiterung des Grunzugs nach Sudwesten und Anpassung der Gebdudestellung

e Konzeptionelle Darstellung des Bahnhofsvorplatzes

e Uberpriifung der GréRe und raumlichen Fassung des Urbanen Zentrums

o Ausgestaltung der Verkehrsberuhigten Bereiche

e Ubernahme der geplanten FuR- und Radwegbriicke Uber die SchleiRheimer StraRe

e Verbesserung der diagonalen Durchgangigkeit des zentralen Griinzugs

o Differenzierung der Nutzung und Ausgestaltung des Griinzuges

e Erhéhung der Anzahl von Baumpflanzungen

e Vernetzung zwischen der Wohnbebauung und dem Griinzug

o Offenhaltung der Augustenfelder Unterfihrung

¢ Bauliche Trennung des Ful3- und Radweges im Griinzug

e Unterbrechung der Verkehrswege auf der Bahnhof-Ostseite zur Aufteilung der Ver-
kehrsbelastung nach Norden und Stden

Bei den beiden Uberarbeiteten Konzepten vom 26.10.2016 unterscheidet sich u.a. die forma-
le Gestaltung des zentralen Grinzuges (geradlinige bzw. geschwungene Wegeflihrungen
und entsprechende Gehdlzflachen). Der innere Griunbereich (grof3e Wiese) soll jeweils durch
maoglichst wenige Wege durchschnitten werden. Spiel- und Bolzplatze sowie die Sonnengar-
ten orientieren sich wie die Hauptwegefihrungen an den sidlichen und nérdlichen Randern
des Griunzuges.

Im Urbanen Konzept wurde eine alternative stadtebauliche Raumgestaltung des Zentrums
dargestellt, welche eine spannungsvolle Abfolge von unterschiedlich grofen Platzen aufweist
und somit zu einer gréReren Identifikation der zukiinftigen Bewohner mit ihrem Viertel bei-
tragt.
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Die notwendige Verlegung der geknickten HaupterschlieBungsstralle am stdlichen Rand
des Planungsgebietes nach Westen verlauft im Siedlungskonzept schrag, im urbanen Kon-
zept wird hingegen eine Verschwenkung der Strale vorgenommen.

Uberarbeitetes Urbanes Konzept vom 26.10.2016

Uberarbeitetes Siedlungskonzept vom 26.10.2016
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Die so Uberarbeiteten Konzepte wurden fiir die 2. Planungswerkstatt im Oktober 2016 zur
Beteiligung der Blrgerschaft an der Fortschreibung der Rahmenplanung Dachau Augusten-
feld verwendet.

Ziel der Veranstaltung war es, ein Meinungsbild der Birgerschaft fur eine Vorzugsalternative
zu erarbeiten, die sich aus kombinierbaren Konzeptbausteinen des Urbanen Konzepts und
des Siedlungskonzepts neu zusammensetzt.

Bei der Beurteilung der Konzeptbausteine der beiden Alternativen durch die Burgerschaft
ergab sich an den beiden Arbeitstischen nur bei einem Baustein ein kontroverses Abstim-
mungsergebnis — dem Standort fir die Férderschule.

Am 7.3.2016 hat der Stadtrat die Empfehlungen der Burgerschaft wie folgt beschlossen:

2. Planungswerkstatt / 2. Workshop am 26. Oktober 2016

Beurteilung der zwei Entwurfsalternativen durch die Biirgerschaft
2 Arbeitsgruppen; jeweils Bearbeitung beider Konzepte

HS Arbeitsgruppe Heike Skok, Arbeitsgemeinschaft Urbanes Wohnen

SF Arbeitsgruppe Susanne Flynn, Arbeitsgemeinschaft Urbanes Wohnen

Zusammenfassung der Abstimmungsergebnisse

UK URBANES KONZEPT UK/SK L ] beider Ki ine moglich

SK SIEDLUNGSKONZEPT UK : SK Abstimmung {iberKonzeptbausteine kontrovers
UK + SK Addition von Konzeptbausteinen

UK SK

Schwerpunkt sF:Hs | sF:Hs

Hinweise Synthese Stadtrat 07.03.2017

1. |Urbanes Zentrum

Kultureinrichtungen Zentrum mit BUrgerhaus: Treffpunkt fir das Ein Standort fir ein Biirgerhaus als 6ffentliche soziale Einrichtung fiir das Quartier

a) (u.a. Biigerhaus, Kino) L @k Quartier, nicht fir die Stadt UK/sK Augustenfeld soll vorsehen werden.
Nahversorgung (ua Unterbringung von Stellplatzen (in Tiefgaragen/ Fir die Nutzungen im urbanen Zentrum ist die Rahmenplanung mit einem Konzept zur
b) |Supermarkt, Einzehandel, i | 40t ok UK/SK Unterbri Stelloliitze b it eliver Tieh %
Gastranomis) arkhausern, u.d.) beachten nterbringung der Stellplatze bevorzugt in einer Tiefgarage zu erganzen.
c) 20:|ale E'“r.'cm""ge" +i4 +:14+ S::;Zz::ur WWohnen™(; UK/SK |Ein Standort fiir ein Pflegeheim soll vorgesehen werden.
d) [Wohnen o dio Keine W an der UK pem Vorschlag der B'urgerschaﬁ, im Urbanen Zentrum keine (reinen) Wohngebaude zy
Strake situieren, wird zugestimmt.
Offentlicher Raum Forderung der Lebendigkeit durch vielfaltige T ” . ” » oo
i : { |
e) |(u.a. Platze, Treffpunkte o:+ o : + |Nutzungen; sorgfaltige Planung der UK/SK 3:3:';“’:;1?' Burgersch:t;tagllr:' z:)gesnmrl\? De;:’::::] ichie Raum'soll wie'im
Aufenthaltsbereiche) Radwegverbindungen iiber den Platz P g .
2. |Bildung und Freizeit UK SK
a) |Férderzentrum e i Qualitatsvollen Frelr;um fiir die Elisabeth- UK : SK De.r SIan:{on des Forderzentrums soll wie im Siedlungskonzept vorgeschlagen
Bamberger-Schule einplanen weitergefiihrt werden.
RéAL GBS Der additiven und nachb. i Fortfiihrung der in den Konzepten
b) hule, FOS, BOS o:+ +:+ [Priifung der Nachbarschafts-vertraglichkeit SK + UK Erwesiter flachen der Schulen (Real-/Berufsschule) und des neuen
sehiumm, ' Schulstandorts fiir eine weiterfilhrende Schule wird zugestimmt.
In den StichstraBen (Kennzeichnung in den Pldnen als VB verkehrsberuhigter Bereich
c) |SpielstraBen 0+ 0 :0 |Winschenswert: Achse auf dem TSV - Gelande UK ) sollen die Aufenthaltsqualitat und die Bedarfe der Kinder (SpielstraBe) besonders
beachtet werden.
3. |Wohnen UK SK
3.1 |Dichte
a) |Randbreiche Bahn 7 #:- |Wohnhste mit gentigend Licht und Luft UK Der Fonluhrung der Elanung fir diesen Teilbereich auf der Basis des Urbanen
Konzepts wird zugestimmt.
Deér Ubergang zum Bestand soll qurcn " —— - -
b) |TsV Gelande i Wi |5 Gebi % " UK Der Forﬂuh(ung der P_Ianung fir diesen Teilbereich auf der Basis des Urbanen
B Konzepts wird zugestimmt.

3.2 |Sonderwohnformen

a) |student/innen ol 0% Wohnen fiir Studierende aus Stadt und Landkreis| UK /SK Ein Standort fiir eine 'm fir de soll in der Rahmenplanung
Dachau vorgeschlagen werden

b) |senioriinnen o o0:+ |Standort fir "Wohnen im Alter" einplanen UK/ SK Ein Standort fiir eine Sonderwohnform fiir Senioren soll in der Rahmenplanung

vorgeschlagen werden.

4. |Verkehr UK SK

4.1 |Parken
NEDET M Farknaus an aer Stmetsnenmer
Strale wird langfristig ein weiteres Parkhaus an Der additiven Fortfiihrung der in den Konzepten vorgesehenen Standorte fiir

a) |Standort Parkhaus i+ + :+ |der Theodor-Heuss- Strafe fiir die Erweiterung UK + SK |Parkhauser wird zugestimmit. Fiir den Teilbereich Nord werden die Anregungen der
der Schulen als erforderlich angesehen; Biirgerschaft aufgenommen und gemag Anlage 7 weiter entwickelt.
=] it soliten e nutzen knnen

Tiefgaragen . . . ; Fir die Nutzungen im urbanen Zentrum ist die Rahmenplanung mit einem Konzept zur
b) Urbanes Zentrum ik ¥+ |Regelung decAnlieferungliber Niefarage uicr K Abwicklung der Anlieferung bevorzugt in einer Tiefgarage zu erganzen

c) |r~ m .° SNE L L +:0 UK Den Standorten fiir Quartiersgaragen wie im Urbanen Konzept wird zugestimmt.

4.2 |ErschlieBung

—— " a Variantenpriifung: Verschwenken der StraRe; Die Verlegung der Planstrale auf die ite soll in die Rahn Ing
8} |Schieihelmsr:Straie:| 0::0: | 10:0 Verlegung auf die Westseite eingearbeitet werden.
| |Augustenteld: TRenrsbelastung und Verkenrsiuns ——— X ]
b) HgustBItaloey 0:0 0:0 NerKenRReAALNg: Ina Ve TkanERInng Der Hinweis ist bei der weiteren Planung zu beachten.
— (SR 8Erame T AR oreTe Wors SowaTESTATE VO AT
c) a ! 1 srapa| ©° 0 0:0 | o Ride \lerkeh: froi Der Hinwesis ist bei der weiteren Planung zu beachten.
d) foynn 0:0 0 :0 [Querung nétig Der Hinweis ist bei der weiteren Planung zu beachten.
5. |Grunzug UK SK
a) |Urbanes Zentrum 0:0 0:0 ;gmrul:-ﬁfxg (E:runzug zum Plaiz im Urbanen Der Hinweis ist bei der weiteren Planung fachlich zu priifen und zu beachten.
b) |Forellenbach 0:0 0 :0 |Verkniipfung zum Gesamt-Griinzug Der Hinweis ist bei der weiteren Planung fachlich zu priifen und zu beachten.

. 3 " » Der Hinweis ist bei der weiteren Planung fachlich zu priifen und zu beachten. Der

c) |Gesamt-Griinzug E SO *i+ ForfinIng, Vediphing Sriinz0g;: Waldsticke UK /SK [Griinzug soll siidlich des neuen Schulstandorts wie im Siedlungskonzept (groRe

bzw. Haine einplanen

zentrale Wiese, Anordnung von Hainen, Wegefiihrung) ausgebildet werden.
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Erganzend wurden vom Stadtrat folgende Beschllisse gefasst:

e Die UnterfuUhrung der Augustenfelder Stral3e soll offen bleiben.

o Es werden zwei bis drei Kiss & Ride-Parkplatze vorgesehen.

o Es sind entsprechend ausreichend Kinderbetreuungsplatze bzw. Kindertagesstatten
vorzusehen.

6.3 Alternative Teilbereich Nord

Die beschlossene Anbindung an die Schleilheimer Strafl’e mit Verlegung und
Verschwenkung der Stra3enflihrung der ErschlieRungsstralie flr das Parkhaus wurde
durchgeflihrt und eine Alternative des Teilbereichs Nord zwischen Urbanem Zentrum und
SchleiBheimer Stralde ausgearbeitet.

Alternative Teilbereich Nord

Aus planerischer Sicht bietet die Verlegung der Stral3e auf die Westseite des Parkhauses

einen besseren Larmschutz durch die durchgehende und wohnungsnahe Bebauung, aller-
dings auf Kosten eines hdéheren Flachenverbrauchs. Durch den Wegfall der Sonnengarten
an dieser Stelle ist auRerdem mit einer Beeintrachtigung der Erholungsfunktion des Forel-
lenbachs zu rechnen.
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6.4 Weitere Bedarfe diverser Trager

Diverse Trager haben zu den Planungsalternativen Stellung genommen.

e Das Franziskuswerk Schoénbrunn als neuer Trager der Férderschule erachtet Augus-
tenfeld als neuen Schulstandort als nahezu ideal.

e Das Landratsamt Dachau sieht erheblichen Bedarf an Erweiterungsflachen am be-
stehenden Schulstandort (wie im Siedlungskonzept dargestellt) sowie die Notwendig-
keit einen weiteren Schulstandort in Nahe des Urbanen Zentrums (wie im Urbanen
Konzept dargestellt) zu entwickeln.

e Der TSV 1865 Dachau hat vorgeschlagen, ein Wohnheim fur Sportstudierende mit
Anbindung an eine Kinderbetreuungseinrichtung vorzusehen.



7. Konzept ,,Neues Wohnen Augustenfeld*

Die beiden Konzepte wurden zu einem Planungskonzept zusammengefiihrt, das im Konzept
,Neues Wohnen Augustenfeld mindet.

Lageplan ,Neues Wohnen Augustenfeld*

16



7. 1 Stidtebauliche Typologie

Schwarzplan

Das Urbane Zentrum ist als Platzgruppe 6stlich des Bahnhofs im Verlauf der Ful3- und Rad-
wegverbindungen Altstadt — freie Landschaft situiert. Die raumlich differenzierte Platzfolge
lasst aufgrund der geplanten Nutzungsmischung (Laden, Gewerbe, Wohnen) in der Randbe-
bauung eine hohe urbane Qualitat erwarten.

Die an das Urbane Zentrum angrenzende sldliche Wohnbebauung besteht aus offenen Hof-
gruppen mit starkem Bezug zum angrenzenden 6ffentlichen Griinzug. Die lang gestreckten
Hofe tragen als verkehrsberuhigte Bereiche zu einer hohen Aufenthaltsqualitat fur die zu-
klinftigen Bewohner bei.

Auf dem Sportgelande an der Jahnstral3e ist die freistehende Bebauung bezuglich der stad-
tebaulichen Kérnung der angrenzenden Siedlung Obermoosschwaige angepasst. Ein zentra-
ler Griinanger als stadtebauliches Verbindungselement zwischen Bebauung und 6ffentlichen
Grlnzug tragt auch zur Aufenthaltsqualitat und Identifikation der zuklnftigen Bewohner mit
dem Gebiet bei.
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7.2 Verkehrskonzept

7.2.1 ErschlieBung

Verkehrskonzept

Das Planungsgebiet ist Uber die Theodor-Heuss-Stralde, die Schleillheimer Strale und die
Augustenfelder Stral3e erschlossen. Die Schlei3heimer Straf3e ist stark belastet, die Theo-
dor-Heuss-Stral3e ist eine wichtige Zubringerstralle zur B471 und nach Minchen; die Augus-
tenfelder Strale hat dagegen nur eine untergeordnete Bedeutung flr die 6rtliche Erschlie-
Rung.

Bezliglich der VerkehrserschlieRung besteht eine grundlegende Anderung gegentiiber der
Rahmenplanung Augustenfeld 2006 darin, dass keine durchgangige Stral’enverbindung
durch das Planungsgebiet vorgesehen wird. So wird die geknickt geflihrte Haupterschlie-
Rungsstralie von der Theodor-Heuss-Strale zur SchleiRheimer Stral3e im Bereich des
Bahnhofsvorplatzes auf der Ostseite unterbrochen. Auf dem verkehrsberuhigten Vorplatz
wird damit die Aufenthaltsqualitat gestarkt. Diesen Platz autofrei zu halten ist auch deshalb
wichtig, weil hier die Personenunterfiihrung zu den Gleisen miindet und von hier aus auch

18
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die Erschlielung des Bike+Ride-Parkhauses erfolgt. Der Vorplatz hat also eine hohe Ful3-
ganger- und Fahrradfrequenz und Ubernimmt Empfangs- und Verteilerfunktionen. Zugleich
wird durch das Fehlen jeglichen KFZ-Verkehrs eine hohe Aufenthaltsqualitat sicher gestellt.

Zudem sind zwei ErschlieRungsvarianten bzw. -konzepte mit einer zusatzlichen Unterbin-
dung der Durchfahrt ausgearbeitet worden, damit der von der Blrgerschaft befiirchtete
Durchgangs- und Schleichverkehr zur Umfahrung des Knotenpunktes Schleillheimer Stra-
Re / Theodor-Heuss-Stralde nicht mehr durch das Quartier fahren kann. Es wurde eine Ver-
kehrssperre am stidostlichen Platzrand und alternativ eine Sperre zur Augustenfelder Stralle
eingeplant.

Die beiden Erschliefungskonzepte sollen durch ein separates Verkehrsgutachten hinsichtlich
der verkehrlichen Auswirkungen gepruft und eine Empfehlung einer Umsetzung fur eine der
beiden Varianten ausgesprochen werden.

7.2.2 Ruhender Verkehr

Als Standort flr ein P+R-Parkhaus wird der bisherige Standort an der SchleiRheimer Stralle
mit ca. 380 Stellplatzen vorgeschlagen. Zusatzlich zu den Pendlerstellplatzen sind in diesem
Parkhaus optional auch ca. 120 Stellplatze fir das Urbane Zentrum, Gebaude Nord vorge-
sehen.

Aulerhalb des Umgriffs des Planungsgebietes ist ein weiterer P+R-Standort dargestellt,
dessen Stellplatze entweder flir P+R, fir die Schulen und / oder fiir die Besucher der neuen
Anlagen des TSV genutzt werden konnten. Die P+R Nutzer hatten neben der fuRlaufigen
Verbindung zum Bahnhof, auch die Mdglichkeit mit den heutigen dort verkehrenden Busli-
nien 716 und 172 (Haltstelle Schulzentrum) zur S-Bahn-Haltestelle (1.000m) zu gelangen.

An unterschiedlichen Standorten sind Quartiersgagen fur die Unterbringung der bauord-
nungsrechtlichen Stellplatze geplant. Ostlich der Bahnlinie ist zudem ein Car-Sharing Stand-
ort vorgesehen. Durch die Nahe zum Bahnhof und dem Fahrradparkhaus werden Umsteige-
effekte gefordert. Diese sollen durch Mobilitatsstationen in den Wohnhdofen oder den Quar-
tiersgaragen mit Leih- E-Bikes, Lastenfahrradern und Miet-(Elektro-)Carsharingautos und
weiteren Angeboten fur ein umfassendes Mobilitditsmanagement sorgen, ohne auf das (ei-
gene) KFZ angewiesen zu sein.

Im Bereich des Sportgeldndes an der JahnstralRe ist die planerische Zielsetzung ein auto-
freies bzw. autoreduziertes Wohngebiet zu schaffen. Damit werden die angrenzenden be-
stehenden Wohnquartiere vom Autoverkehr entlastet.

Die Forderschule und das Burgerhaus erhalten separate Einzeltiefgaragen mit Zufahrt Gber
die verlangerte Landsberger Stral3e. Das Urbane Zentrum erhalt eine Tiefgarage unter der
Platzflache und den angrenzenden Gebauden.



7.2.3 ErschlieBung Urbanes Zentrum

Anlieferung oberirdisch

Eine Anlieferung mit groReren Fahrzeugen ist erforderlich, wenn sich, wie stadtplanerisch
erwtiinscht, ein groflachiger Einzelhandelsbetrieb und ggf. ein Textil- oder Drogeriemarkt
ansiedelt. Diese kann oberirdisch iber den Platz erfolgen, wie im Konzept Anlieferung Urba-
nes Zentrum — Anlieferung Gber den Platz dargestellt. Die méglichen Wenderadien auf dem
Platz stellen eine Zufahrt mit LKW sicher. Zeitliche Beschrankungen der Anlieferung gewahr-
leisten einen weitgehend verkehrsfreien Platz. Die genaue zeitliche Beschrankung ist noch
zu definieren. Eine gebrauchliche Beschrankung der Anlieferung in den Morgenstunden er-
scheint aufgrund der zu erwartenden hohen Ful’- und Radverkehrsstrome (Fahrgaste Bahn,
P+R-Nutzer, Schuler etc.) nicht zielfuhrend.

Anlieferung Urbanes Zentrum oberirdisch

Tiefgaragen

Fur das Urbane Zentrum soll eine Tiefgarage unter der Platzflache und den angrenzenden
Gebauden die erforderlichen Stellplatze gewahrleisten. Die Hauptzufahrt dieser Tiefgarage
erfolgt Uber die SchleiRheimer Stralde, eine zweite Zu- und Ausfahrt kann stdlich des
Bike+Ride-Parkhauses erfolgen. Die Tiefgarage wurde in drei Varianten untersucht.

Die Anzahl an mdglichen Stellplatzen wird bei der genaueren Planung durch notwendige
Technikraume, Schleusen, Aufzige, Treppenhauser etc. in der Bilanzierung mit einem pro-
zentualen Abschlag von 5% bertcksichtigt.

Um die Platze im Urbanen Zentrum von Lieferverkehr frei zu halten muss die Anlieferung
unterirdisch Uber die Tiefgarage erfolgen. Ein méglicher Zielkonflikt mit den Ful- und Rad-
verkehrsstromen kann so dauerhaft vermieden werden.
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Die in Variante A dargestellte Tiefgarage ermdéglicht mit einer 4,20m hohen, im Untergrund
liegenden o6ffentlichen StralRe die Warenanlieferung mit LKW. Differenzrampen zwischen der
offentlichen Fahrspur und den Einzelgaragen ermoglichen die Zufahrt zu den hoher liegen-
den Einzelgaragen.

Variante A - Tiefgarage mit unterirdischer Anlieferungsmaoglichkeit Schemaschnitt

Ist eine Anlieferung mit dem LKW nicht erforderlich, kann, wie in Variante B dargestellt, eine
offentliche unterirdische Durchfahrtsstralle in der Tiefgarage mit daran anschlie3enden pri-
vaten Einzelgaragen errichtet werden. Dadurch sind abschnittsweise realisierbare, getrennte
Tiefgaragen mit einer deutlich gréfReren Anzahl an Stellplatzen mdglich.

Variante B — Tiefgarage ohne Anlieferungsmdglichkeit
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In Variante C ist eine grole Gemeinschaftstiefgarage mit mehrfach geknickter Fihrung der
Fahrgasse in Idealform dargestellt; bautechnisch optimiert kann so eine maximale Anzahl
von Stellplatzen untergebracht werden. Eine nach abschnittsweise Ausflhrung ist nicht még-

lich.

Variante C - Gemeinschaftstiefgarage mit maximaler Stellplatzzahl

Vergleich Tiefgaragen

Stellplatze BGF BGF BGF BRI TG BRI/
Stellplatz
Hohe 2,3m|Hohe 4,2m Summe Aushub
Variante A 570| 19.300 m?| 4.600 m?| 23.900 m? 66.640 m? 117
Anlieferung Uber die TG
Variante B 747\ 20.000 m? 20.000 m? 60.000 m? 80
Anlieferung liber den Platz
Variante C 855| 21.650 m? 21.650 m? 64.950 m? 76

Anlieferung Uber den Platz

Insgesamt sind fur die Gebaude des Urbanen Zentrums bei Berechnung nach der Stellplatz-
satzung der Stadt Dachau abhangig von der genauen Nutzungsverteilung ca. 1007 Stellplat-
ze erforderlich (vgl. Anhang 14). Da die fir das Férderzentrum (36 Stpl.) und Blrgerhaus
(53 Stpl.) notwendigen Stellplatze in separaten Tiefgaragen nachgewiesen werden kdnnen,
muss die Gemeinschaftstiefgarage unter der Platzflache ca. 918 Stellplatze zur Verfugung
stellen. Diese Anzahl kann jedoch keine der untersuchten Varianten zur Verfugung stellen.
Angesichts des hoch anstehenden Grundwassers in Augustenfeld und der Gefahr einer
Grundwasseraufstauung durch umfangreiche Bauvorhaben ist ein 2. Untergeschoss aus
wirtschaftlichen Grinden nicht sinnvoll.
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Aufgrund der Nahe zu S-Bahn, Bike & Ride Parkhaus und Uber die Bahnunterfiihrung auch
zu den Bussen ist vermehrt von anderen Mobilitdtsformen auszugehen. Die zumutbare ful3-
laufige Erreichbarkeit der Wohngebdude im Planungsgebiet senkt die Nachfrage nach Park-
platzen zusatzlich. In dem in unmittelbarer Nahe geplanten Parkhaus nordlich des Platzes ist
zudem eine Wechselnutzung P+R-Parken / Anwohnerparken denkbar, da die Einstellzeiten
zu unterschiedlichen Tageszeiten erfolgen. Die zu erzielende Stellplatzanzahl mit einer Ge-
meinschaftstiefgarage wie in Variante B oder C dargestellt, ist daher vertretbar.

Vergleicht man den Schllssel BRI/Stellplatz wird klar, dass bei Anlieferung des Urbanen
Zentrums mit LKW Uber die Tiefgarage pro Stellplatz deutlich mehr umbauter Raum errichtet
werden muss, und auch insgesamt mehr und vor allem tieferer Aushub erfolgen muss. Es ist
also mit einer noch kostenintensiveren Bauweise zu rechnen. Zudem ist in dieser Variante
auch eine deutlich geringere Gesamtanzahl an Stellplatzen mdglich.

7.3 Nutzungskonzept

Nutzungskonzept

Im Gebiet entstehen ca. 95.300m? BGF fur Wohnnutzungen, ca. 40.900m? BGF fir Gemein-
bedarf (Schulen, KiTas, Blrgerhaus, Caritas), sowie ca. 30.400m? BGF flr gewerbliche Nut-
zungen (Buro/Verwaltung, Einzelhandel, Gastronomie).
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7.3.1 Urbanes Zentrum

Entsprechend der im Nutzungskonzept planerisch dargestellten Verteilung ist im Urbanen
Zentrum in der Erdgeschoss-Zone Einzelhandel- und Gastronomie, vom 1. bis zum 4. Ober-
geschoss wohnvertragliches Gewerbe/Buros/Praxen und im 5. und 6. Obergeschoss (teil-
weise) Wohnen vorgesehen. Im stdlichen Teil des Urbanen Zentrums begrenzt ein Wohnhof
mit Sonderwohnformen den Platzrand. Im stdlichen Bereich des Urbanen Zentrums sollen
das Birgerhaus und eine Schule das Leben im urbanen Raum bereichern. Der Vorplatz im
Bereich der Personenunterfihrung ist im Norden durch ein 5-geschossiges Gebaude mit
einer moglichen Nutzung fur gastronomische Einrichtungen/Laden und Buros oder andere,
den Platz belebende Nutzungen begrenzt. Das Urbane Zentrum als Stadtteilzentrum Uber-
nimmt die Funktion sowohl als Treffpunkt als auch fir die Nahversorgung im Sinne einer
Stadt der kurzen Wege. Die Tragfahigkeit des Stadtteilzentrums ist durch die Nahe zum
Bahnhof, die GroRRe des Gebiets, dem Einzugsbereich und den funktionalen Verflechtungen
zu den benachbarten Wohngebieten gewahrleistet.

Ziel sollte es sein, einen Vollsortimenter mit erganzenden Fachmarkten (z.B. Drogeriemarkt)
zu etablieren, um so langfristig der Gefahr der Ansiedlung von Bahnhofsumfeld-typischen
minderwertigen Filialisten vorzubeugen. Der Konkurrenz mit dem Einzelhandelsflachen am
Standort Dachau Ost und dem aufkommenden Lebensmittelhandel Uber das Internet kann
mit einem grofflachigem Supermarkt mit breitem Sortiment am besten begegnet werden.

7.3.2 Wohnen

Die unmittelbar an den Umgriff der Rahmenplanung angrenzenden Wohngebiete im Bestand
sind im Flachennutzungsplan als Aligemeine Wohngebiete bzw. Wohnbauflachen dargestellt.
Eine Erweiterung dieser Allgemeinen Wohngebiete im Umgriffsbereich des Rahmenplans ist
aufgrund der demografischen Entwicklung Dachaus (siehe Demografiebericht 2015) sinnvoll.

Durch die nachbarschaftsvertragliche Erweiterung der bestehenden Siedlungsbereiche in
unmittelbarer Nahe des Bahnhofs kénnen einerseits die bestehenden Potentiale der sozialen
und technischen Infrastruktur genutzt werden. Andererseits bietet das neue Planungsgebiet
mit seinen sozialen Infrastruktureinrichtungen wie Schulen, KiTas, Burgerhaus etc. die
Chance, den Wohn- und Arbeitsstandort Augustenfeld zu starken.

Die im Bestand umgebenden Allgemeinen Wohngebiete sind im Wesentlichen durch Einfa-
milienhauser in Einzel-, Doppel- und Reihenhausbauweise gepragt. Der Schwerpunkt der
Wohngebietsausweisung sollte entsprechend der Lagegunst (zentral, bahnhofsnah) und der
Erforderlichkeit des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im mehrgeschossigen Woh-
nungsbau liegen. Ziel ist es, ein Stuck Stadt mit hoher Dichte zu bauen.

Der Bereich entlang der HaupterschlieRungsstrale westlich des Griinzugs bis zum Be-
bauungsplan 149/09 , Augustenfeld Mitte“ ist in seiner Typologie in Form von Wohnhofen
gepragt. Die Wohnhofe der Nachbarschaftseinheiten sind jeweils durch eine verkehrsberu-
higte WohnstralRe erschlossen. Vom Wohnhof fihrt ein Weg direkt in den Griinzug, so dass
hier eine enge Verknupfung zwischen Wohnen und Freizeitfunktionen entsteht. Die Wohnho-
fe als robuste Stadtbausteine kédnnen in den nachfolgenden Bebauungsplanen weiterentwi-
ckelt werden und ggf. bezlglich Dichte und Nutzung (z.B. KiTa) modifiziert werden.

Fur den Bereich des ehemaligen TSV 1865 Gelandes wurde ein Konzept entwickelt, das sich
in seiner Geschossigkeit und Héhenentwicklung an der bestehenden angrenzenden Bebau-
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ung orientiert. Aufgrund seiner Lage am 6ffentlichen Griinzug wurde die Geschossigkeit der
Bebauung direkt am Griinzug zum Teil erhéht, damit moéglichst viele Blirger vom &ffentlichen
Grin partizipieren kénnen.

Erschlossen wird das Gebiet Uber die Landsberger, Salzburger und Jahnstrale. Es wird
empfohlen, das zukinftige Wohnquartier beispielhaft autofrei bzw. autoreduziert zu konzipie-
ren. Die reduzierte Zahl der Stellplatze kann in der in unmittelbarer Nahe situierten Quar-
tiersgarage untergebracht werden. Ein Anger im Zentrum des neuen Wohngebiets dient zum
einen als stadtebauliches Ruckgrat mit Verbindung zum Grinzug und zum anderen als Auf-
enthaltsbereich fur unterschiedliche Aktivitaten.

7.3.3 Gemeinbedarf

Kindertagesstatten

Der durch die Neuplanung entstehende Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen ist in 4 Kinderta-
gesstatten untergebracht. Davon sind zwei KiTas mit 8 Gruppen und zwei KiTas mit 4 Grup-
pen ausgewiesen.

Sollte sich ein erhohter Bedarf ergeben, sind auf Grund der Robustheit des stadtebaulichen
Systems jederzeit weitere Gruppen unterbringbar.

Schulen

Vom Landratsamt Dachau wurde pauschal ein Bedarf von ca. 7.000m? Grundsticksflache
als Erweiterungsflache fiir die Angliederung einer Fach- bzw. einer Berufsschule und die
Erweiterungsoption fir die Realschule angemeldet.

Bei der Umsetzung der sich aus der Rahmenplanung ergebenden Bebauung wird mit zu-
nehmenden Schulerzahlen zu rechnen sein. Als Standort fur die Unterbringung des zu er-
wartenden Schulbedarfs sind in unmittelbarer Nahe zur Berufsschule Flachen westlich dieser
und nordlich der Turnhalle ausgewiesen. Ein weiterer Standort fir einen zukunftigen Bedarf
wurde mit 16.000m? BGF am suddstlichen Rand des Urbanen Zentrums vorgeschlagen.

Fir die Forderschule (Dr. Elisabeth-Bamberger Schule) wird das genehmigte Raumpro-
gramm der Regierung von Oberbayern zugrunde gelegt und in Nahe des bestehenden Cari-
tas-Zentrums ein Standort mit ca. 2.500m? BGF vorgeschlagen.

Erweiterung Caritas

Sidlich des bestehenden Caritas-Gebaudes ist eine Erweiterung, beispielsweise mit Pflege-
heim geplant. Derzeit sind von Seiten der Caritas keine konkreten Zahlen fir eine Flachen-
erweiterung zu erhalten.

Blrgerhaus
Im sidlichen Teil des Urbanen Zentrums ist zur Platzflache 6ffnend ein quartiersbezogenes

Burgerhaus fir die Bewohner Augustenfelds vorgesehen mit einer Mehrfachnutzung beste-
hend aus Burgersaal flr Ausstellungen und Vortrage, Gruppenraumen, Verwaltung und
Gastronomie.
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7.4 Griinkonzept

7.4.1 Offentlicher Griinzug

Hauptziel bzw. —funktion des Grinzuges ist die Schaffung von Flachen, die der Freizeit und
Erholung flr die Dachauer Burger dienen, hier insbesondere flir die Blirger des neuen Stadt-
gebietes und der angrenzenden bestehenden Bebauung. Erganzend hat der Griinbereich
eine hohe siedlungsklimatische Bedeutung (v.a. Frischluftzufuhr, Ausgleich flr erwarmte,
dicht bebaute Siedlungsflachen). Wo immer mdéglich sollen naturnahe Teilbereiche als Tritt-
steine eines (inner-) stadtischen Biotopverbundes angelegt bzw. zugelassen werden. Der
neue Grinzug dient auch als wichtige Ubergeordnete Verbindung von der Innenstadt zum
Naherholungsgebiet Karlsfelder See.

Unter diesen Planungspramissen sind folgende Oberziele von Uibergeordneter Bedeutung:

e Gewahrleistung einer hohen Durchldssigkeit fur Radfahrer und FuRganger in alle
Richtungen Uber ein dichtes Wegenetz, insbesondere in Richtung Bahnhof und In-

nenstadt.

e Verzahnung des Grinzugs mit den bestehenden und den neu geplanten Wohngebie-
ten.

¢ Schaffung wohnungsnaher Erholungsmoglichkeiten im ,Griinen” abseits vom Stra-
Renlarm.

o Differenziertes Angebot unterschiedlicher Aufenthaltsmdglichkeiten und Aktivitatspo-
tentiale fur Kinder und Jugendliche (z. B. Spiel- und Bolzplatze), Erwachsene und
Senioren.

e Schaffung pragnanter Erlebnisabfolgen und —aspekte (Licht, Schatten, Blite, Frucht,
Herbstfarbung, Wuchsform, Sitzen, Liegen, Spielen usw.).

Wesentliche Gestaltungselemente hierfir:

e Abfolge von mehreren Platzen unterschiedlicher Grofie und Auspragung
(Identitdtsgebung) als multifunktionale Treffpunkte und Kommunikationsorte

o Weitlaufige, blitenreiche Wiesenflachen im Zentrum des Griinzuges

e Unterschiedlich gestaltete, mdglichst naturbelassene Spielflachen fur Kinder und Ju-
gendliche (z. B. Abenteuerspielplatz) sowie Bolzplatze

¢ In den Randbereichen freiwachsende Hecken / Feldgehdlze / Haine als Blitenriegel
und zur Raumbildung (Schaffung groRzlgiger, gut proportionierter und raumbildender
Segmente)

e Einzelbdume (heimische Laubbdume und Obstbdume) als Schattenspender und zur
Raumbildung

e Entlang des Hauptweges und im Bereich der Platze Anlage von standortgerechten
Staudenpflanzungen oder Wildblumenansaaten zur optischen Akzentuierung



27

Wegefihrung im Griinzug:

e Hauptwegerichtung zwischen Innenstadt / Bahnhof und Karlsfelder See von Nord-
west nach Stdost mit organischer Wegefiihrung und unterschiedlich gestalteten Plat-
zen

¢ Verlauf Hauptweg (baulich getrennter Rad- und Fuweg) am Sutdrand des Griinzu-
ges um weitlaufige Wiesenflachen zu ermdglichen

o Zweite untergeordnete Wegeachse (Ful3- und Radweg) am Nordrand des Griinzuges

¢ Anbindung bestehende und neue Wohngebiete, Schulen und Turnhalle durch Sei-
tenwege

Verknipfung Griinzug mit Platz beim Blrgerhaus und mit Forellenbach:

e durch Begriinung des Platzes mit groR3kronigen, schattenspendenden und raumbil-
denden Laubbdumen

o die Verbindung zwischen dem grof3en Griinzug und den Grinflachen entlang des Fo-
rellenbaches erfolgt Gber die grof3e, mit Baumen Uberstandene Platzflache stdlich
des Biurgerhauses und verkehrsberuhigte Stralen

Verzahnung Griinzug mit umgebender Bebauung:

durch schmalen Griinzug im Bereich ehemaliges TSV-Gelande mit Quartiersplatz
und Spielplatz

durch weitlaufige Baum- und Gehdolzpflanzungen (Haine) am Rand des Griinzuges zu
den angrenzenden Wohnbereichen

durch intensive Durchgrinung der Wohnhofe, welche sich zum Grinzug 6ffnen

durch markante Begriinung der verkehrsberuhigten Strallen und Wege, die zum
Grunzug fuhren

durch die Anordnung der Freiflachen der neu geplanten Schulgebaude und KiTas in
Richtung Griinzug

Pflege o6ffentliches Grin:

e Nur entlang des Hauptweges und im Bereich der Platze Anlage von standortgerech-
ten Staudenpflanzungen oder Wildblumenansaaten zur optischen Akzentuierung

7.4.2 Griingestaltung Urbanes Zentrum

Die Freiflachen des Urbanen Zentrums haben wichtige Verbindungs- und Verteilerfunktionen
fur FuBganger und Radfahrer, sollen aber auch als Treffpunkt eine gute Aufenthaltsqualitat
bieten:

e Freiraumgestaltung und Raumbildung durch Pflanzung von Grof3bdumen in Raster-
form

e Baumdiberstandene Platzflachen als Verbindungselement zwischen groRem Griinzug
und den 6ffentlichen Grinflachen im Osten und Norden des Gebietes (Freiflachen
entlang Forellenbach)

e Mdgliche Anlage von linear angeordneten Wasserbecken / Wasserspielen als archi-
tektonisches und gleichzeitig belebendes Element
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7.4.3 Forellenbach erlebbar machen und naturnah gestalten

Malnahmenvorschlage aus der Rahmenplanung Grun Blau aufnehmen, u.a.

Forderung standortgerechter naturnaher Ufervegetation

Flachen am Forellenbach sudlich der Schleil3heimer Stralle und sudlich des
Bike+Ride-Parkhauses als offentliches Griin ausweisen

Anbindung an neu geplante Ful3- oder Radwege

Zuganglichkeit und Aufenthaltsqualitat fir die Offentlichkeit verbessern durch kleine
Platze am Wasser mit abgeflachtem Ufer, Sitzstufen am Wasser, Banken oder Sitz-
blécken sowie lockerer Bepflanzung

Strukturanreicherung im Wasser und am Ufer (durch Stérsteine, Uferabflachung, Be-
pflanzung)

ggf. Anlage Wasserspielplatz

7.4.4 Wiederausweisung von Kleingarten bzw. ,,Sonnengarten“

Im slddstlichen Teil innerhalb des Griinzuges: eine offene, interkulturelle Form des
,miteinander Garten bewirtschaften” als Gartentreff ohne Zaune oder ,Urbane Ge-
meinschaftsgarten®

Die Ausweisung von Kleingarten im nordlichen Teilgebiet nahe der SchieilRheimer
Strale wird aufgrund des Flachenzuschnitts und der Sonnenorientierung nicht wei-
terverfolgt.

7.4.5 Anlage eines ,,Schattengartens‘ beim nordlichen Parkhaus

Intensive Begrinung der Parkhauswand mit Kletterpflanzen / lebende Wande / senk-
rechte Garten

Einzelbaume und geschnittene Hecken zur Raumgliederung der langgezogenen Fla-
che / Gestaltung kleiner kabinettartiger Sitznischen

Schlingpflanzen, Schattenstauden, Farne und Wasser (Brunnen, Quellsteine 0.4.) als
kUihlender Kontrast zum stadtisch gepragten Quartiersplatz / urbane Mitte und zur
lichtdurchfluteten Wiese im grof3en Griinzug

7.4.6 Ausgleichs- und Ersatzflachen

Mit der Anlage von extensiv gepflegten Wiesenflachen im Zentrum des Griinzuges ist es
maoglich, den erforderlichen externen Ausgleichsflachenbedarf zu verringern. Notwendige
Flachen fir Ausgleich und Ersatz im Sinne der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung sind
im Gebiet aufgrund des zu erwartenden hohen Nutzungsdruckes voraussichtlich nicht reali-
sierbar.



7.4.7 Klimaschutz

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch MaRnahmen, die der Anpassung an den Klimawandel die-
nen, Rechnung getragen werden. Die Anlage des Grinzuges mit vielen Einzelbdumen und
hainartigen Geholzpflanzungen dient beiden Punkten.

Als MaRnahmen zur Anpassung an den Klimawandel kénnen neben der Anlage des Grun-
zuges die intensive Begrinung und Durchgriinung des gesamten Quartiers genannt werden:

e Einzelbaume, hainartige Bepflanzungen und Hecken im Grunzug bieten Schatten und
stellen Riickzugsraume im Freiraum bei den prognostizierten zunehmenden hohen
Sommertemperaturen dar

e Die Durchgriinung der Stra3en mit Baumreihen und Alleen hat ebenfalls einen lin-
dernden Effekt bei sommerlichem innerstadtischen Hitzestress

e Mit der Anlage eines Schattengartens sowie den Grunflachen am Forellenbach sind
weitere Freiflachen vorgesehen, die positive siedlungsklimatische Wirkungen flr die
Anwohner erwarten lassen

e Fur die Bebauung im Plangebiet werden Dachbegrinungen empfohlen. Bei begrun-
ten Dachern wird die Riickhaltung von Niederschlagswasser durch Speicherung im
Substrat verbessert. Durch die verzdogerte Ableitung kann ein schneller oberflachli-
cher Abfluss mit Belastungen der Kanalsysteme und Klaranlagen bei Starkregener-
eignissen vermieden bzw. minimiert werden. Die Verdunstung des Wassers durch die
Pflanzen tragt zusatzlich zur Erhéhung der Luftfeuchtigkeit der Umgebung bei und
verbessert so das innerstadtische Kleinklima.

Folgende Aspekte der Rahmenplanung tragen zu einer emissionsarmen Siedlungsentwick-
lung bei, da sie helfen, das zu erwartende kunftige Verkehrsaufkommen im Gebiet und damit
die Treibhausgasemissionen zu reduzieren:

e die Lage des Plangebietes am Bahnhof Dachau mit S-Bahnhaltepunkt: giinstige Vo-
raussetzungen fiir einen hohen Anteil von Nutzern des OPNV (Steigerung des
OPNV-Anteils am Modal-Split)

e die Schaffung von wohnortnahen Freiflachen und Erholungsrdumen (Grinzug mit
Spiel- und Bolzplatzen): Reduzierung von Fahrten flr die Naherholung

e die Gestaltung eines urbanen Zentrums (Vermeidung / Reduzierung von Fahrten fur
die Erledigungen des taglichen Bedarfes: kurze Wege zu Gastro, Laden, Kino, Bur-
gerhaus)

e Konzentration von Schulen und KiTas im Gebiet (kurze Wege, fu’- und radlaufige Er-
reichbarkeit)
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8. Planungsempfehlung und Qualitatssicherung

Das zukunftige neue Wohngebiet Augustenfeld profitiert einerseits von seiner Nahe zum
Bahnhof der Stadt Dachau mit seinem &rtlichen, regionalen und berregionalen Anbin-
dungsmaglichkeiten und zum anderen von der Anbindung an das uberortliche Fuld- und
Radwegnetz tiber den éffentlichen Griinzug. Uber die kurzen Wege zum geplanten Urbanen
Zentrum ist die Versorgung des Gebiets fur den taglichen Bedarf fulRlaufig gewahrleistet.
Eine Vielzahl von bereits vorhandenen Infrastruktureinrichtungen wie Berufsschule, Real-
schule, Grund- und Montessorischule und die geplanten Einrichtungen im Urbanen Zentrum
wie Schule, Burgerhaus, Erweiterung der Caritas und die verschiedenen Kindertagesstatten
sind ebenfalls Uber kurze, fullaufige Wege erreichbar. Die Lage unmittelbar am geplanten,
offentlichen Grlinzug vervollstandigt die hohe Standortqualitat.

Wegen des relativ hohen Grundwasserstandes soll im Zuge der weiteren Planung auf Be-
bauungsplanebene ein besonderes Augenmerk auf die Grundwasserstromung gelegt wer-
den um negative Auswirkungen auf die bestehenden Wohngebiete auszuschliel3en. Hydro-
geologische Gutachten sollen die Auswirkungen von geplanten Gebauden und Tiefgaragen
auf den Grundwasserstrom naher untersuchen, sowie Handlungsanweisungen geben um
einen Grundwasseraufstau wirkungsvoll zu verhindern. Zudem sollen im Rahmen kiinftiger
Bebauungsplanverfahren Entwasserungskonzepte erstellt werden, die eine unschadliche
Ableitung des Oberflachenwassers gewahrleisten.

Eine Fortfihrung der um 80cm erhéhten Lage der im Bau befindlichen ErschlieRungsstralie
des Bebauungsplanes 149/09 Augustenfeld Mitte soll naher untersucht werden, und, wo
baulich mdglich, realisiert werden.

Die hohe Lagegunst und die damit wahrscheinlich einhergehende Nachfrage verlangen hohe
Anspriche an die stadtebauliche und architektonische Planung. Insofern knnte man an die-
ser Stelle ein Quartier mit Modellcharakter entwickeln, bei dem vor allem eine hohe architek-
tonische Qualitat aus der stadtebaulichen Planung entwickelt wird. Im Konkreten wirde das
bedeuten, dass die Bebauung nach Regeln erfolgt, die ein definiertes Mal} an gestalterischer
Freiheit im stadtebaulich und architektonisch festgesetzten Rahmen, der ,Grammatik des
Bauens®, setzen und damit die Vielfalt in der Einheit garantieren.

Um eine dementsprechende Entwicklung zu gewahrleisten ist eine fachliche Begleitung wah-
rend des gesamten Planungs- und vor allem wahrend des Realisierungsprozesses notwen-
dig. Zum Schutz vor ungewollten Entwicklungen kann z.B. ein Gestaltungsleitfaden entwi-
ckelt werden. Zu empfehlen ist auch ein Baubeirat, der eine beratende Funktion flir den Bau-
und Planungsausschuss und Stadtrat hat. In Stadten mit vergleichbarer Gré3e hat sich die-
ses Instrument in den letzten Jahren als qualitatssicherndes Element hinsichtlich der Stadt-
gestaltung bewahrt.
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Anhang 13

DACHAU AUGUSTENFELD RAHMENPLANUNG 30.06.2017
Stadtebauliche Kennzahlen

BGF| Nettofliche*| Einheiten| Einwohner| Stellplatze

erforderlich

Urbanes Zentrum
Wohnen 3.704 m? 2.963 m? 42 85 37
Gewerbe / Bliros / Praxen 24.007 m? 19.206 m? 128 640
Einzelhandel bis 800m? Verkaufsflache 3.454 m? 2418 m? 12 81
Einzelhandel Giber 800m? Verkaufsflache 1.531 m? 1.072 m? 1 107
Gastronomie 1.450 m? 798 m? 4 80
Forderschule 2472 m? 1.978 m? 12 36
Birgerhaus Veranstaltung/Ausstellung/Gruppenrdume 3.481 m? 2.089 m? 1 28
Bereich Nord-Ost
zwischen Landsberger StraBe und JahnstralRe
Wohnen 3.594 m? 2.875 m? 41 82 36
Caritas Erweiterung 4.152 m? 3.322 m? 1 66
Neuer Schulstandort 15.556 m? 12.445 m? 78 233
Kita 2.172 m? 1.738 m? 8 16
TSV Geldnde nordlich der ErschlieBungsstraBe (Achse Fritz-Scholl-Weg)**
Wohnen autofrei/autoreduziert |  8.683m? 6.946 m? 99 198 87
TSV Gelédnde siidlich der ErschlieBungsstraBe (Achse Fritz-Scholl-Weg)**
Wohnen autofrei/autoreduziert 10.582 m? 8.466 m? 121 242 106
Bereich West an der Bahn
Wohnhof | Nord (Studenten/Senioren)**
Wohnen Studenten/Senioren 9.218 m? 7.374 m? 105 211 92**
Wohnhof Il Mitte
Wohnen 7.502 m? 6.002 m? 86 171 75
Kita 614 m? 491 m? 4 8
Wohnhof lll Siid
Wohnen 22.573 m? 18.058 m? 258 516 226
Kita 614 m? 491 m? 4 8
Bereich Siid im Anschluss an den B-Plan Augustenfeld Mitte
Wohnhof IV Nord
Wohnen 8.464 m? 6.771 m? 97 193 85
Wohnhof V Sid
Wohnen 7.380 m? 5.904 m? 84 169 74
Kita 2.154 m? 1.723 m? 8 16
Bereich westlich der ErschlieBungsstrale
Wohnen 13.610 m? 10.888 m? 156 311 136
Bereich Ost Schulzentrum
Neubau / Erweiterung Schulen 9.710 m? 7.768 m? 49 146
Summe 166.677 m2| 131.784 m? 1.398 2179 2.418
Zusammenfassung

BGF Einheiten| Einwohner| Stellplatze

erforderlich

Wohnen 95.310 m? 1.089 2.179 953**
Gewerbe / Biros / Praxen 24.007 m? 128 640
Einzelhandel 4,985 m? 13 188
Gastrononmie 1.450 m? 4 80
Birgerhaus 3.481 m? 1 28
Caritaserweiterung 4.152 m? 1 66
Kitas 5.554 m? 24 48
Schulen 27.738 m? 139 415
Summe 166.677 m? 1.398 2179 2.418
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* Nettoflachen sind wie folgt angenommen:
Flachenkategorie

Wohnflache

Nettonutzflache Biiro/Verwaltung/Praxis
Verkaufsflache

Nettogastraumflache

Nettonutzflache Veranstaltung/Ausstellung/Gruppen
Nettonutzflache Caritaserweiterung

Nettonutzflache Kitas

Nettonutzflache Schulen

Klassenanzahl

Wohneinheit
Gewerbe-/Bliro-/Praxiseinheit
Einzelhandel-/Gastroeinheit
Einwohner

Schlissel

100m? BGF entspricht 80m? Wohnflache

100m?2 BGF entspricht 80m? Nettonutzflache
100m?2 BGF entspricht 70m? Verkaufsflache
100m? BGF entspricht 55m? Nettogastraumflache
100m?2 BGF entspricht 60m? Nettonutzflache
100m?2 BGF entspricht 80m? Nettonutzflache
100m?2 BGF entspricht 80m? Nettonutzflache
100m?2 BGF entspricht 80m? Nettonutzflache

1 Klasse je 200m? BGF

1 Einheit je 70m? Wohnfflache
1 Einheit je 150m? Nutzflache
1 Einheit je 210m? Nutzflache
2 Einwohner je Wohneinheit

Fur die Uberschlagige Stellplatzermittlung sind folgende Schliissel angenommen:

Stellplatze Wohnen

Stellplatze Buro/Verwaltung/Praxis

Stellplatze Einzelhandel bis 800m? Verkaufsflache
Stellplatze Einzelhandel iber 800m? Verkaufsflache
Stellplatze Gastronomie

Stellplatze Caritas

Stellplatze Schule

Stellplatze Kitas

Stellplatze Veranstaltung/Ausstellung/Gruppen

1 Stellplatz je 80m? Wohnflache

1 Stellplatz je 30m? Nettonutzflache

1 Stellplatz je 30m? Verkaufsflache

1 Stellplatz je 10m? Verkaufsflache

1 Stellplatz je 10m? Nettogastraumflache
1 Stellplatz je 50m? Nutzflache

3 Stellplatze je Klasse

2 Stellplatze je Gruppe

1 Stellplatz je 80m? Nutzflache

30.06.2017

Summe
76.248 m?
19.206 m?

3.490 m?
798 m?
2.089 m?
3.322 m?
4.443 m?
22.190 m?

** Bei der Ermittlung der Stellplatze fir Wohngebaude werden flr die als "autoreduziert/autofrei" ausgewiesenen Gebiete

sowie flir das Gebaude Studenten/Senioren der reguldre Stellplatzschlissel von 1 Stellplatz je 80m? Wohnflache

angewandt.



Anhang 14

DACHAU AUGUSTENFELD RAHMENPLANUNG 30.06.2017
Stellplatzermittlung fir das urbane Zentrum

BGF | Nettoflache* BRI| Stellpldatze| Stellplatze| Stellplatze| Stellplatze

erforderlich| TG geplant| TG geplant| TG geplant

Gebaude West Variante || Variante Il Variante Il
Wohnen 2.392 m? 1.914 m? 7.176 m* 24 144 79
Buro/Verwaltung/Praxis 7.176 m? 5.741 m?[ 21.528 m® 191
Gastronomie 350 m? 193 m? 1.225 m? 19
Einzelhandel bis 800m? Verkaufsflache 962 m? 673 m? 3.367 m? 22 193 174
Einzelhandel Gber 800m? Verkaufsflachd 1.531 m? 1.072 m? 5.359 m® 107
Summe Gebdude West 363 362 337 253
Gebaude Ost
Wohnen 1.312 m? 1.050 m? 3.936 m® 13
Biro/Verwaltung/Praxis 7.113 m? 5.690 m?| 21.339 m? 190
Einzelhandel bis 800m? Verkaufsflache 1.892 m? 1.324 m? 6.622 m® 44
Gastronomie 350 m? 193 m? 1.225 m? 19
Summe Gebdude Ost 266 266 214 131
Gebaude Nord
Einzelhandel bis 800m? Verkaufsflache 600 m? 420 m? 2.100 m? 14
Gastronomie 450 m? 248 m? 1.575 m? 25
Buro/Verwaltung/Praxis 9.368 m? 7494 m?[ 28.104 m? 250
Summe Gebaude Nord 289 227 196 186
Forderschule
Forderschule 2.472 m? 1.978 m? 8.652 m* 36 38 38 38
Biirgerhaus
Veranstaltung/Foyer 281 m? 169 m? 984 m* 8
Verwaltung 350 m? 280 m? 1.050 m? 9
Gastronomie 300 m? 165 m? 1.050 m? 17
Ausstellungs- und Gruppenrdume 3.200 m? 1.920 m? 9.998 m® 19
Summe Burgerhaus 53 57 57 57
Summe Gesamt 40.099 m?| 30.522 m?| 125.289 m*® 1.007 950 842 665
* Nettoflachen sind wie folgt angenommen:
Flachenkategorie Schlussel Summe
Wohnflache 100m? BGF entspricht 80m? Wohnflache 2.963 m?
Nettonutzflache Buro/Verwaltung/Praxis 100m? BGF entspricht 80m? Nettonutzflache 19.206 m?
Verkaufsflache 100m? BGF entspricht 70m? Verkaufsflache 3.490 m?
Nettogastraumflache 100m? BGF entspricht 55m? Nettogastraumflache 798 m?
Nettonutzflache Veranstaltung/Ausstellung/Gruppen 100m2? BGF entspricht 60m? Nettonutzflache 2.089 m?
Nettonutzflache Schulen 100m? BGF entspricht 80m? Nettonutzflache 1.978 m?
Klassenanzahl 1 Klasse je 200m? BGF 12 Klassen

Stellplatzschliissel gemaR Stellplatzsatzung der Stadt Dachau
1 Stellplatz je Wohneinheit < 95m? Wohnflache
2 Stellplatze je Wohneinheit > 95m? Wohnflache
Anzahl abhangig von der WohnungsgrofRe im Mittel 1 Stellplatz je 80m? Wohnflache

1 Stellplatz je 30m? Nettonutzflache

1 Stellplatz je 30m? Verkaufsflache
Stellplatze Einzelhandel tiber 800m? Verkaufsflache 1 Stellplatz je 10m? Verkaufsflache

1 Stellplatz je 10m? Nettogastraumflache
1 Stellplatz je 20m? Nettonutzflache

3 Stellplatze je Klasse

Stellplatze Wohnen

Stellplatze Buro/Verwaltung/Praxis
Stellplatze Einzelhandel bis 800m? Verkaufsflache

Stellplatze Gastronomie
Stellplatze Mehrzweckhalle
Stellplatze Schule

ohne Angaben in der Stellplatzsatzung, daher angenommen
1 Stellplatz je 100m? Nettonutzflache

Stellplétze Ausstellungs- und Gruppenrédume
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Stadtebauliche Kennzahlen Griinflachen
Flache Kategorie Flaiche| Gesamtflache
m? ha
GroRer Griinzug 5,8
darunter|Sonnengarten 3.530
Spielplatze 2.300
Bolzplatze 1.000
Griinflachen am Forellenbach+Schleilheimer Kanal 0,7
Schattengarten Ostlich Parkhaus Nord 0,2
Grinflachen TSV-Gelande 0,1
6,8

Summe Griinflaichen g_yesamt




