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Bebauungsplan Nr. 23/78
"an der Josef~Effner-StraBe in Dachau=54d"

"

Begrindung

IT.

1.

Zweck und Voraussetzungen der Bebauungsplanung

Das Gebiet liegt am siidlichen Stadtrand Dachaus.

Der zentrale, weitaus Uberwiegende Planbereich ist Grund-
eigentum der Stadt Dachau. Der Stadtrat hat beschlossen,
hier Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen flir
forderungswiirdige Dachauer Blirger im Erbbaurecht zu
schaffen. Bautr8ger ist die "Gemeinniitzige Wohnungsbau-
gesellschaft mbH der Stadt Dachau".

Um die geplante std@dtebauliche Ordnung zu sichern und
als Grundlage flr die weiteren erforderlichen MaBnahmen
ist die Aufstellung dieses Bebauungsplans notwendig.

Der Plan bezieht einige Privatgrundstlicke im Norden und
Sliden mit ein, um einen-geordneten und harmonischen An-
schluf an die bestehende Bebauung herzustellen.

Der gesamte, rund 12 Hektar groBle, fast unbebaute Be-
reich ist im Fl&chennutzungsplan als Wohnbaufldche aus-
gewiesen. Ebenso entspricht der Bebauungsplan der von

der Stadt beschlossenen Entwicklungsplanung. Die Inan-~
spruchnahme der bisher landwirtschaftlich genutzten Flidche
flir die ausgewiesene Nutzung -~ ndmlich flir Wohnen - ist
demnach gerechtfertigt. Auch in Hinsicht auf die Be.
stimmung des Bundesbaugesetzes, einseitige Bevdlkerungs-
strukturen zu vermeiden, ist die Planung unbedenklich:
Das Baugeblet rundet den Stadttell Dachau=Slid ab, der
bereits sehr vielfdltige Wohn- und Bevilkerungsstrukburen
aufweist.

Stiddtebauliche Ziele der Bebauungsplanung

Gestal tungskonzept

Ableitung aus den drtlichen Gegebenheiten:

« Strukturell weicher und maBstdblicher Ubergang zur be-
stehenden, von Wohnbldcken durchsetzten Siedlung und
direktes Aufnehmen des anschliefBenden StraBennetzes,
hohere Bebauung in Beziehung zur gegeniiberliegenden
Massierung an der Ecke Bilrkenrieder- und Josef-Effner-
[l ~
Strafe.

-~ Deutlicher, geschlossener Stadtrand in Kontrast zur
vorgesehenen Griinanlayge, die den Ubergang ing Dachaver
Moos und den Abstand zur ldrmverursachenden Bahnlinie
schafft, "Stadt im Grinen®.




Ableitung aus dem Wunsch nach hoher Wohnqualit&t,
Vielfalt und Atmosphére:

Festsetzungen

FuBweg - L8ngsachsen als Spazierwege aus dem Dachauer @
Moos kommend, auf die Stadtmitte orientiert. '

Transportieren typischer Bauformen, Gebdudegruppierungen i
und Bebauungsdichten der Stadt Dachau, typische Haus- 3
formen-Vielfalt.

LadngsstraBen mit sehr unterschiedlichem Charakter, diese
wiederum mit QuerstraBen und Pl&tzen kontrastierend,
angerartig aufgeweitete Mitte.

Es kontrastieren ferner griine, rdumlich zusammenh&ngende
Innen-Wohnhdfe &stlich des mittleren Nord-Sild-Weges

mit zeilenartigen Reihungen und Gartenhofh&usern

im Westteil, sowie

insgesamt das Innen und AuBen sowohl der Kleinqgquartiere
als auch der Gesamtheit der neuen Wohnsiedlung.

KleinmaBstdblichkeit, in der Regel nur zweil Vollge-
schosse mit DachgeschoB.

Verkehrsberuhigte ErschlieBung,.

Art und MaBl der baulichen Nutzung

Festsetzung als allgemeines Wohngebiet (WA)

Mit der Festsetzung von Baugrundstlicken fiir den Gemein-
bedarf werden die Erfordernisse beriicksichtigt, die von

der Evang.~Luth. Kirche und von der Kath. Kirche festge~
stellt wurden. Im Falle der Kath. Kirche handelt es sich

um einen bereits bestehenden Kindergarten, der einer Gebdude-
und Grundstiickserweiterung, Errichtung eines Kinderhortes,
bedarf.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die iiberbaubare
Grundsticksfldche, die Zahl der Vollgeschosse und durch
maximale Nutzungswerte (GRZ und GFZ) begrenzt bzw. be-
stimmt. Es {liberschreitet in manchen F8llen die Werte des

§

nach § 17 Abs. 10 BauNVO im Rebauundadsnlan vertrathar

well - im Gegensatz zum reinen Wohngebiet - Schank-
und Spweisewirtschaften sowie Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke nicht
ausgeschlossen sein sollen und

well eine Ausweisung als reines Wohngebiet mit noch
hoheren Schallschutz-Anforderungen verbunden wédre,
denen - falls technisch lberhaupt noch 18sbar - nach
dem Grundsatz der Verh#ltnism&figkeit nicht mehr ent-
sprochen werden kodnnte.

17 Abs. 1 BauNvO. Eine Uberschreitung erscheint jedoch
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—~ durch Umst8nde und MaBnahmen ausgeglichen
(freie Landschaft schlieBt an, Griinanlage und verkehrs-
beruhigte ErschlieBung geplant).

- Sonstige ©ffentliche Belange stehen nicht entgegen.

Die Zuldssigkeit des DachgeschoBausbaus {iber die ange-
gebene Zahl der Vollgeschosse hinaus ist eilne Konsequenz
aus der festgesetzten steilen, flir Dachau typischen Dach-
neigung. Es sollen damit auch sp&tere Wohnfl&chener-
weilterungen ermdglicht werden.

Uberbaubare Grundstiicksfldchen und Stellung der baulichen
Anlagen

Engere Baulinien und Baugrenzen filir die Teilgebiete A und
B (1. Bauabschnitt) entsprechend den bereits vorliegenden
Bauentwlirfen. Grofizligigere Festsetzungen fiir die librigen
Teilgebilete. Soweit Grundeigentum der Stadt Dachau wurden
zwar auch flir diese Teilgebiete bereits Typengrundrisse
untersucht, um die Realisierbarkeit der vorgeschlagenen
BaukOrper-Vielfalt zu erkunden, es soll hier jedoch den
eigentlichen Bauentwlirfen noch ein gewisser Entwicklungs-
Spielraum offengehalten werden. Um aber durch die groB-
ziilgige Baugrenzenflihrung bedingt sp&tere Gebidudeerweiterun-
gen und Anbauten m&glichst zu vermeiden ist vorgesehen,
unmittelbar nach der bauaufsichtlichen Genehmigung der
Neubauten durch ein Bebauungsplanergdnzungsverfahren die
Baugrenzen moglichst eng an die Gebiude zu legen.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Die maximal zuldssige ErdgeschoBfuBbodenhdhe von 1,05 m

{iber StraBenoberkante ist mit dem hohen Grundwasserstand
begriindet. Die Errichtung von Kellergeschossen soll ohne
besondere AbdichtungsmaBnahmen mdglich sein.

Verkehr

Die verkehrliche Randlage erlaubt einen gemischten Verkehr
ohne Trennung Auto - FuBg&nger, wobel der FuBgdnger Vor-
tritt hat (Beispiele in Holland).

Eine drastische Verlangsamung der Fahrgeschwindigkeit

und die Aufforderung zu erhdhter Aufmerksamkeit sollen durch

gezielte MaBnahmen, z.B. durch besondere Ausbildung der
Pflasterung und Bepflanzung im StraBenraum, erreicht
werden. Ein Durchgangsverkehr ist auch klinftig nicht zu
erwarten. Die Garagen sind meist im eigenen Haus, das heiBt

liber das Gesamtgebilet verteilt, daher nirgends besondere ver-

kehrerzeugende Punkte. Die niedrigen Geschwindigkeiten so-
wie die sehr niedrige Verkehrsdichte erlauben eine Redu-
zierung des Stauraums vor den Garagen.

In den Teilgebieten A - H entfallen auf die vorgeschlagenen
109 Eigenheime 156 Garagen, das sind durchschnittlich 1,43
Garagen je Eigenheim und auf die vorgeschlagenen 68 Eigen-
tumswohnungen 80 Garagen, das sind je Wohnung ca. 1,20
Garagen.
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In den Teilgebieten J und K wurde in der Regel jedem
Wohnhaus die M3glichkeit einer Doppelgarage zugeordnet.

Fiir Besucher sind an der Josef-Effner-Strafe 52
Parkpldtze und vor dem Kindergarten 16 Parkplitze ausgewiesen.

Die Josef-Effner-StraBe schlieBt das Baugebiet an das
Verkehrsnetz an.

Zur Anbindung an das Netz der stddtischen Buslinien und
damit insbesondere zur Stadtmitte und zum S-Bahnhof sind
an der Josef-Effner-StraBe 2 Haltestellen vorgesehen.

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Da das Neubaugebiet sein eigenes, charakteristisches
Geprdge erhalten soll, das eine Voraussetzung fiir die
Identifikation der Bewohner mit ihrem Stadtteil dar-
stellt, ist die Festsetzung einiger gestalterischer Ge-
meinsamkeiten erforderlich. Grundlage ist hier Art. 107
Abs. 4 BayBO.

Gestaltung der Griin- und Freifl&chen

Der Griinordnungsplan als Bestandteil des Bebauungsplans
wird gesondert begriindet. Er enth8lt auch die Fest-
setzungen flir die Gestaltung der Verkehrsfldchen sowie
der Einfriedungen.

Immissionsschutz

Entsprechend einem speziellen Schallschutz-Gutachten

vom Dezember 1978 der Gruppe Ingenieurbau Rudl Kulzer

und Partner, Minchen, und in Abstimmung mit dem Landrats-
amt wird der La8rmeinwirkung von der Bahnlinie wie folgt
begegnet:

- Ld&rmschutzwall gegen Bahnkdrper
- Bebauung niedrig (in der Regel II + DA und I + DA)
- Abrilicken der Bebauung von der Schallquelle
(groBe Griinanlage )
-~ Bebauungsrand mdglichst geschlossen
~ Aufenthaltsrdume von der Schallquelle abgewendet
(Orientierung nach Westen)

O.a. Schallschutzgutachten ist Bestandteil der Begriindung.

Es ist spdter vorgesehen den Larmschutzwall nach Siiden bis
zur B 471 fortzufithren, sowie die Fl&dche zwischen der

B 471 und der Moosstrafle zum Tell dicht aufzuforsten, um
einen noch besseren Larmschutz flir das gesamte Wohnbauge-
biet zu erreichen.

Einwohner, Wohnungen und Nutzungen

Die Bebauung ermdglicht die Errichtung von
ca. 80 Eigentumswohnungen und
ca. 125 Eigenheimen

Bel einer Berechnungsgrundlage von 3, 5 Einwohner
pro Wohneinheit dlirfte das Geblé% 675 Einwohner aufnehmen.
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Die Grundfldchenzahl (GRZ) fiir das gesamte
einschlieBlich 8ffentlicher Grilnanlagen

Die GeschoBfldchenzahl (GFZ) fiir das
gesamte Baugebiet einschlieBlich dffent-

licher Griinanlagen

Die GRZ flir das gesamte Baugebiet
ohne &ffentliche Grilnanlagen

Die GFZ flir das gesamte Baugebiet
ohne &ffentliche Griinanlagen

Die GRZ max. innerhalb eines Bauquartieres
Die GFZ max. innerhalb eines Bauquartieres

Die GRZ max. auf dem Einzelgrundstiick
Die GFZ max. auf dem Einzelgrundstiick

Die Bebauung ergibt eine

Bruttoeinwohnerdichte von ca.

Bruttowohnbaufldche und eine

Nettoeinwohnerdichte von ca.

Nettowohnbaufl&che
Die Bruttowohnbaufl&che

(ohne Josef-Effner-, Moos-,

KarlsfelderstraBe und
Bahngel&nde)

Die offentl. Griinfldchen
Die dffentl. Verkehrsfl.

Die Nettowohnbaufl&che

Folgeeinrichtungen

Der Bedarf an notwendigem Kindergarten- und Schulraum

il

i

i1

101.000 gm

34,400 gm
23.100 gm
43,500 qgm

68 Einwohner

155 Einwohner

it

it

i

#

Baugebiet

it

no#

nou

je

100

34
23
43

0,21

%

%

%

auf kurzen Wegen in Dachau-Siild ist gesichert. Die

Schulen kénnen den Zuwachs ohne Erweiterungen aufnehmen.
Der Kindergarten erhdlt zusdtzlich noch einen Hort.

die ndchstgelegene Ladengruppe befindet sich im neuen
Stadtteilzentrum Dachau~Siid unweit des Neubaugebietes.

MafBnahmen

Umlegungs~ oder EnteignungsmaBnahmen sind nicht notwendig.
Da mit nachteiligen Auswirkungen im Sinne des § 13 a

BBauG nicht zu rechnen ist,
MaBnahmen erforderlich. Mit den ErschlieBungsmaBnahmen
soll begonnen werden, sobald es der Stand der Planauf-

stellung erlaubt.

sind auch keine sozialen

Kosten (ilberschlidgige Ermittlung)

Erstellung der baulichen Anlagen und Einrichtungen:

ErschlieBung




MaBnahme Gesamt- Kosten- Bemerkungen
kosten deckung
DM
a) Offentl. StraBen
und Verkehrsgriin 2.731.000 90 % durch einschl.
Anlieger StrafBenent-
10 % durch wdsserung u.
die Stadt|] StraBenbel.
b) Offentl. Wege, Ver-  120.000 | Kosten der Baulast wird
kehrsgriin und Spiel- Herstellung u. durch Vertrag
pldtze innerhalb des Unterhaltes auf die An-
der Bauquartiere werden durch liegergemein~-
die Anlieger schaft lber-
{ibernommen tragen
c) Offentl. Griin- 1.031.000 | Kosteniiber— steht dem ge-
fldchen, Spiel- nahme durch samten Stadt-
pldtze und Wege die Stadt teil zur Ver-
fiigung
d) Immissionsschutz- 397.000 Kostenliber- Schutz dient
damm nahme durch nicht nur der
die Stadt neuen Be-
bauung
e) Kanalisation 1.113.,000 Kosten werden
durch Anlie-
gerleistungen
gedeckt
f) Trinkwasserver- 430.000 Kosten werden
sorgung (Ver- durch Anlie-
sorqgungsleitung gerleistun-
und HausanschluB- gen gedeckt
kosten)
g) Stromversorgung 498,000 Anteil Stadt- einschlieBl.
werke: Trafo-
121.000 stationen
Anteil An-
lieger:
377.000
5.890.000

SIwomnome TR OIT IR I oA

Anlageh fir verwaltungstechnische, soziale, gesundheits-
technische und kulturelle Einrichtungen:

Kinderhort;

Grundstiick zur Verfligung (Erbbaurecht); Kosten ca.
350.000 DM.

Weitere Nachfolgelasten sind im Detail nicht erfaBbar, da
diese von den vorhandenen Anlagen der Infrastruktur aufge-

nommen werden kdnnen.

Errichtung durch die Caritas; Stadt stellt

Instandsetzung und Unterhaltung der Anlagen und Einrichtun-
gen (Uberschl&gig ermittelte Kosten pro Jahr, die durch die
Stadt bzw. Stadtwerke aufzubringen sind.




,{_ .

2.1 ErschlieBung und Versorgung
a) StraBen- und Verkehrsgriin

(einschl. StraBenbeleuchtung) 25.000 y ==
b) Offentl. Griinfldchen einschlief-
i lich Wege und Spielplé&tze 30.000 -~
i (Fl&chen die durch Anliegergemein-
: schaften unterhalten werden nicht
! enthalten)
: c) Kanalisation , 5.000 4 =—
d) Trinkwasserversorgung 2,500, =
e) Stromversorgung 3.000, -~
Gesamtsumme 65.000,-- DM
SchluBbemerkung:

Die Bebauung des Gebietes auf den stddtischen Grundstilicken
s0ll bereits 1979 begonnen (Bauabschnitt I/n8rdlkcher Teil)
und in wenigen Jahren durchgefiihrt werden. Die BaumaBnahme
{lbernimmt der stidtische Bautrdger. Auch auf den ndrdlich
und sildlich des stddtischen Grundstilickes liegenden privaten
Grundstlicken wird die Bebauung bald verwirklicht werden.

Die Wohnbebauung wird im Rahmen des sozialen Wohnungsbaues
durchgefiihrt. Der wiinschenswerten Eigentumsbildung wird
mit der Errichtung von Eigenheimen und Eigentumswohnungen
weitgehendst Rechnung getragen.

Der Bebauungsplan wurde durch die Architekten Josef Karg
und Hubert Schraud, Minchen, und der Griinordnungsplan
durch die Griin~ und Freiraumplanung (Arch. R. Dettling,
V. Dettling und R. Wirthensohn), Finsing, in Abstimmung
mit der Stadt Dachau gefertigt.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden gem&B

§ 2 Abs. 5 und § 2 a Abs. 6 BBauG die Triger &ffentlicher
Belange, soweit flir das Wohngebiet notwendig, beteiligt
und die Regierung von Oberbayern gehort. ]

Den Anregungen und Bedenken der Beteiligten wurde, soweit
nach Meinung der Stadt ortsplanerisch vertretbar, Rechnung
getragen.

A3.3.34




"an der Josef-liffner-Strasse in Dachau-Sud”

JAUUNQSPlan 1.

» GRUNORDNUNGSP[.AN
I _S('h?il'tlirhc Festsetzunpgen

. Bepflanzung und Begrunung, Grintypen/Grinelemente
1.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.

23/78 sind nachstehende Ge-

Holze und Gruntypen bzw. Grinelemente zu pflanzen und zu erhalten. Im

Grinordnungsplan eingetragene Baume und flachenhafte Anpflanzungen sind

im dargestellten Charakter und der Abstufungsdichte, Struktur und Anzahl

der Bepflanzung verbindlich.

1.2 Bepflanzung und Begrinung der "Offentlichen Grunfldchen - Strassenbegleit-

Tt
grun

Iin Bereich der Josef-Fffner-Strasse

a)

<)

Grossbdume Westabschnitt:
Betula verrucosa

als Fortsetzung der vorgegebenen Baumreihe

Kleinkronige Strassenbaume Ostabschnitt:

Crataepgus carrierei
Acer plat. "Globosum?
Acer rubrum

Robinia pseudoac. "Umbraculifera

Sorbus intermedia
Sorbus decora

im Ostbereich der Josef-Fffner-Strasse sind

von den genannten Alternativarten mindestens

907% in einer Art zu pflanzen
Fidachengriin:
Rasenfldchen

1.3 Offentliche Wohnwege, befahrbar

Grossbdume:

Acer platanoides

Aesculus carnea

Betula verrucosa

Ginkgo biloba

Gleditsia triacanthos

Platanus acerifolia

Quercus pedunculata

Quercus ped. "Fastigiata®
Robinia pseudoac. "Bessoniana®
Tilia cordata

Mittlere~ kleinkronipe Baume:
Acer plat. "Globosum™
Acer rubrum

Carpinus bet. "Fastipiata®
Crataepus carrierei

Malus floribunda

Prunus avium ""Plena
Prunus serr. "Kanzan' .

Birke

Weilssdorn
Kugelahorn
Rotihorn
Kugelakazie
Mehlbeere
Vogelbeere

Spitzahorn
Rosskastanie(rot)
Birke
Fdacherblattbaum
Christusdorn
Platane

Fiche
Sduleneiche
Akazie
Winterlinde

Kugelahorn
Rotahorn
Pyramidenhainbuche
Weissdorn
Zierapfel
Bliltenkirsche
Nelkenkirsche



Prunud orr. UShirofugen! - Blbttenkirsc he

Surbus arita "NMavnitica” - Meblbeere
‘Sorbus intermedia - Mehlbeere
Sorbus vilinorinn - Mehlbceere

Innerhaib nberschaubarer Abschnitte mit Langen von ca. 10 - 100 m wer-

den gleiche Charakterarten festpesetzt, die einen prozentualen Anteil von

mehr ials 507 bei den mittleren und kleinkronigen Bdumen bzw. 10070 bei

den Grossbaumen haben.

Reihungen (gleicher Abstand voun Grenzlinien) sind unbedingt zu vermeiden.
Die Bummne stehen teilweise in der Belapsfldche. Filr thre Wasser-TLuft-

Néihrstoffversorgunyg sind Bawmscheiben in ausreichender Abmessung vorzu-
sehen.

Gestialtung der Baumscheiben:

Pflasterung mit Rasen- oder Moosiuge (Granit- oder Betonpflaster), Fu-
genbreite mindestens 3 cn, hochstens 5 cm, alternativ Beton- oder Metall-
fertipteile.

Die Bdume sind gepen Anfahren durch KFZ und sonstige Beschadigungen zu
schiitzen. Vorzusehen ist entweder direkter Stammschutz in Metallkonstruk-
tion oder Pollerschutz (Buton;"(}r;.nit) in cinem Abstand von mehr als 50 ¢m

von: Stinim.,

1.4 Beschrankt offentliche Wege und Platze (nicht befahrbar)

a) Grosshduwmes

. wie 1.3
k) L Mittlere - kleinkronige Baume:

10O - Anteil einer Grossbaumart) auszustatten. Reihungen baw. repel-
Mmidssige Baumstellungen sind erlaubt; Haumscheiben wie 1.3, jedoch kein

Baumschutz.

<) An Gemeinschaftsgarapen sind zu pflanzen (1 Stick/3 Hm):
selbstklimmende Pflanzen:
Hedera helix - Fieu
Hydrangea petiolaris ' - Kletterhortensic
Parthenovcissus quinquefolia i - Wilder Wein
Parth. quinqu. engelmannii - Wilder Wein
Parth. tricuspidata "Veitchii™ - Selbstklimmer
S¢hlingpflanzen (mit Rankhilfen, Drahten o.d.), (1 Stiick/5 1fm):
Clematis montang rubens - Anemonenwaldrebe

- Geissblatt
- Kletterrosen

LS.

lL.onicera
Rosa 1.5.

.5  Private Grunfldchen (Vorgdrten)

.5 I Vorgartentyp 1
angrenzend an das dffentliche Grun/Erholungs- und Freizeitprin
a) Grossbdumes
’ Betula verrucosa - Birke '
Alnus glutinosa - Schwarzerle
Fraxinus uncelsior - INsche
Quercus pedunculata < Fiche
b)  Mittlere- kleinkronige Baume:
o Carpinus betulus ) - Hainbuche
Crataepus carrierei R - Weissdorn

Sorbus i. 8. - Mehlbeercn



1.5.3Vorgartentyp [I1
" angrenzend an die beschrankt difent

Vorgartentyp II
angrenzend an die oftentlichen Woh
1.5.1, jedoch

a

Private Grunfldchen (Hausgarten)

en (s, 1obe) R
‘ranken (Rankhilfen), Arten

und Schlingpflanzen zu pfla
Fassaden sind particil zu b
(s. 1.40)

infriedungen sind nicht vor
offentlicher Wege - offentlic ‘

Garagenzufahrten sind wo n

Sznsehen, Hohendifferenzicrung
Sees Grun/Vorgarten max. - 9 cm
WOphich zu bevrninen,
Pllasterrasen (Beton- oder Natursteinpflaster) mit Rasenfuge von
4 cm ooder Moosfuge (2 cmn)
Sonstige Flachen mit Ausna yne der reinen Zugange sind zu bepro-
nen, Pflasterrasen mit Ras :nfupe oder Moostuge (. 1.5.1 f) oder
reine Rasentfldchen

Im privaten Vorpartenbere ‘b konnen mobile Pllanzelemente pe-
«tellt werden (Trn_u,c, Cietas e}, Beete werden jedoch ausdricklich
auspeschlossan, desgleichapzn andere, nicht unter 1.5 1 penannte

Begrinungsmassnahinen
wwepe (befahrbar), inm Grundsatz wie

Grossbhdume wie 1.3 4

Mittlere - kleinkronige Bau ne wie 135
Garagenwande wie 1.1 ¢
Fassaden wie 1.5.1 d -
Finfriedungen und Hohendift renzierungen wie 1.5.1 e
Garagenzufahrten wie 1.5, 1
sonstige Fldachen wie 1.5, 1

mobile Pflanzelemente wic 5.1 h, Beete s. 1.5, 1 h

lichen Wege-~ und Platufldchen

Grosshaume wie 1.3 a
Mittlere - kleinkronige Bawi ne wie 1.3 L, susatzlich Obstpehoslze

asse

der entsprechenden Yuchskl
Finfriedungen sind moglich, jedoch in geschlossener, nicht trans-
parenter Form (Mauer) bis su einer Maximalhohe von 1.05 m be-
zogen aut Platz- und Wegpehd he, darnuber hinaus Fortsetzung mit
Rankhilfen und Bepflanzung 1ot ¢) oder bei angehobenem NMiveau

Depflanzung wie 1.6.1

Bepflanzungsformen 1 Grundsatz

Ausnahimen:

a)

Flinfriedunpgen als Abgrenzung zum

)

Girenzbeptlanzung (Nachbar

- Nachbar):
Hecken mit integriertem Magischendrahtzaun durtfen eine [ohe von

max. 1.30 m - bezogen aut

das Gartenniveasu - nicht uberschreiten.
Nadelgeholze sind unzulass
offentlivhen Bereich:

Bet angehobenem Garternng du sind Stutzinauern aus Beton it

(1nax. Hohe - bhezogen aut das
tom),

rauh bearbeiteter Obertiacl

Wege - und Platzuiveau - .




daruber Hecken mit inteprt srtenn Maschendrabtzaun (Gesaot-

hohe bezogen auf Wege- un Platzniveau max. 1. 580 m) zu
errichten. Bei niveaugleic 1w Garten sind Hecken mit integrier-
tem Naschendrahtzaun (Ge amthohe der Hecke - bezogen auf Wege-

' my, Gesamthohe des Zaunes max. 1.30 m)

ywie ool ]

und Platzniveau - max. 1.
vorzusehen. Heckenpflunze
b) Innerhalb eines Strassenzu. ~ sind e¢inheitliche Finfriedungen vor-
zusehen.
n

<) Zupanys- und Zufahrtstore nfriedungen sind so anzuleven, dass

diese nicht nach der Strass enselte peoffnet werden konnen.

1.7  Private Grunfldchen "Figentumswd srhnungen - Nord' miit Gartenparzellen

a) Grossbaume:
. 1.3 a

b) Mittlere - kleinkronige Bauiiifime s, 1.3 b

<) Fassaden sind partiell zu bijeranken (Arten s. 1.1 )

d) Flachengrin: Rasen

e) Zur Differenzieruny der G rtenparzellen Ilecken mit einer Maximal-
hohe bezogen aut das Nivea tvon max. .30 m, irten wie l1.6.1 a
oder Rankgeriste Runkhilf¢ n, Bepflanzung wie 1.4 ¢

f) Sonstige Bepflanzungen:

- keine Grossbhdume im pri raten Cartenteil

- zusdtzlich zu Kleinbaume v wie 1.3 b Obstueholze in entsprech-

enden Grassenklassen

1.8  Offentliche Griunflachen - Frholung - und Freizeitgrin

1 Gelandeausformun

fevertaut dem Landschaftscharakter
N ~
diesen Rahmen nicht sprengende Senk-

“ent -

sprechend. Nur geringfiyi

ungen und Erhebungen (mini inale Geldandebewegpung).
: Ausformungen (Wall) streny, straffe Erd-

1d damit untypische und fremde (Geldnde-

- - Schiittungen und notwendiye,

kdrper, keine gekiinstelte Luf
modellierung. 5
;

1.8.2Grosshdume (Einzelstullung/Grupp‘; -n/Haine /Rei}mcix);

‘a) © Bereich Nord (Josef-Fffner Strasse - Bebauung, zentraler stadt.
Platz):
Acer platanoides - Spitzahorn
Betula verrucosa F - Birke
Platanus acerifolia : - Plataue

- Stieleiche
- Winterlinde

Quercus pedunculata
“Tilia cordata

b) Bereich Mitte/Siid/Ost:
" Alnus incaca - Grauerle

- Schwarzerle

- Birke

- Fsche

- Zitterpappel

- Stieleiche

Alnus glutinosa
Betula verrucosa
Fraxinus excelsior
Pdpulus tremula
Quercus pedunculata
Salix alba - Silberweide
Pinus 'sylveslris - Kiefer

e




Groasbaune;
Acer platanoides
Alnus incana

Belula verrucosa
FFraxinus evscelsior
Quercus pedunculata
Tilia cordata

Mittlere - keinkronige Bawmnes

Acer campestre
Carpinus betulus
Sorbus aucuparia

CGieholz - und Strauchpllaszungen:

Cornus alba

Cornus mas

Cornts sanguinea
Corylus avellana
Cratacgus carvierei
[Luonyimus curoupacus
Lig. vulg. "Atrovirens"
Ribes alpinum

Salix caprea

Salix purpurca
Syringa valparis
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Rubus Irwlicosus
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Rosa rugosa

Rosa spinosissima

I8 4 Aultaktbereich Nord, ingangssituation zur Siedlung:

Strauch- und Wildrosenfarbpunkte

1. 8.5 Fldachengrun:

i)
I))

Pllanzpgrossen (Mindestprossen)

Wiescnansaaten pflegeextensiv, zu den Gehélzsdumen b
liche Kraut- und Wiesenblumenansaaten
Bolzplatz, Ansaaten mit strapazicrfahigem Gebrauchsr:

a)

Grosshdume

Bereiche 1,2/1,3/1.4/1.5/1. 7/tcilweise 1. 8.2 Hochsle
-0 x verpflanzt aus weitem Stand, Stammumfang 20-3(

Hohe 400-600 cin

Kleinkronige Strassenbdume, Berecich 1.2
Hochstamme, 3-4 x verpflanzt aus weitem Stand
Stammumlang 18-25 cm, Kronenbreite. 150-200 ¢
Mittlere - kleinkronipe Bdiuine

Bereiche 1. 3/1.4/1.5/1.7

flochstamme, 3-4 x verpllanat aus weitem Stand,
Stanmmunifang 15-25 ¢, Kronenbreite 150-200 ¢m
Flachenpllanzungen/Schutzpllanzungen, Bereich 1.8, 3/

Cirossbaume

Hetster, 2-3 x verpllanat, 2002500 o je nach Art und

CGiraae

131rke
lsche
Sticleict

I"etdaho

[tainbuc

Kornelk
Hartriey
laselnug
Weissde

Pliatfent ‘T

Rainweig
Alpenjol
Salweidd
Purpurvl{x
gen, o
Wollipeg
genm. S
wilde 1B
Handsro
Weinros
Apfelros
Biberne

§

!
I
|

teder

it Schneehall
Hhnceball
ombecere:

sC

lrose

n susdlz -

Ltsehn

Manzabschoilt




”(.‘lh",’u]“, 1-2 x verplflanzt, 125-25%0 ¢ Joe nach Art und Pllanzab-
schnitt”
Geholz - und Strauchpflanzunpen
Slraucher, 2 x verpflanzt, 60-200 ¢ Je nach Art und Pllanzabschnilt
e) Pflanzdichte der Flachen- und Schulzpflanzungen:
-2 Stuck je Quadratimeter, abhangipg vonder jeweibigen Art und vom
Pllanzabschnitt
Einfriedungen

Finfriedungen sind nur zuldssipg, soweil sie 1m Plan alspewicsen sind,

Vorhandener Baumbestand

Der vorhandence Baumbestand (Breken von 10--0 Jahren) st zu erhalten.
fos pilt DIN 18 920,

I"lachen fur Aulschuttungen

Larmschutzwall 4,50 moaber Gleisniveau, nm Prinzip strenger Irdkorper,
Neigung Ost 1 5 1,5, Neigung West 12 1,5, Bepflanzung gem, 1.8, 3,

Wohnwepe (befahrbar)

i) In den Wohnwuegen ist Fahrverkehr zulassip. s besteht Geschwin-
digkeitsbeprenzung hir K17 aul Schrittempo,

1>} Dic Fldachen der befahrbaren Wohnwege ditrfen keine Unterteilung
vach Gehwep und Fahrbahn aufweisen, Fortlaufende Hobenunterschicde
i Querproflil sind nicht zuldssig, Die Wege sind 1 voller Breite als
Fusspdngerberciche und als Bewepungsflache vorzusehen.
Die Ordnung und Glicderung innerhalb des Netzes der befahrbaren
Wohnwepeiibernchmen:

I, in der Flache

Belagsdifferenzicrungen, unterschiedtich pestaltele Belagsfldachen,
Belagsstreifen innerhalb cines pleichartigen Belages (vorwiepend i
quer), inder Helligkeit abpestuflte Belagstypen usw. , unterschied-

liche Oberflichen (raub/glatt),

2. vertikale Flemente

wiv Bdume mit thren Bawnscheiben und den entsprechenden Bawm-

schutzvorkehrunpgen (S(;xnnnm‘l\ulz/Pollersyl\ulz);

Beleuchtung skorper;

Poller und andere vertikale Flemente,

In Lanpgsrichtung ist ein Abstand solcher Elemente von 2- m als

weitester Abstand nicht zu uberschreiten,

Die sieht und die Uberschaubarkeil von Teilbercichen dart durch

die Stellung von vertikalen INlementen nicht beeintrachtigt werden.

<) Fin- bzw. Auspange der Wohnweype und ihr Anschluss an Verkehrs-
strassen missen deutlich markiert sein. Der "lIingangsbereich" von

Strasse su Wolmstrasse mit den Wohnbereichen ist folgendermassen

zu pestalten:

- Der Uberpangsberceich von Strasse zu Wohnwep muss als Schwolle
auspebildet worden, die Schwelle selbst als "rauher Belag" (Kopf-
steinplflaster) im Unterschied zum glatten Asphalt der Strasse,
Absenkung der durchlaufenden Ra ndsteine der Strasse im 1in-
fahrtsbereich,

- Deutliche Verengung des Wohnwepes im inpganpgsbereich,

- Signale wic Lampen, Bdume, Poller usw. im ingangsbereich,



- Beschilderung
("Wulml)uruiu’ll", USceheitt ftahren” 11:;\\',)

d) Vorsprinpende Gebaudeteile (meist Garagen) sind pegen Fahvzeupe

zu schatzen und zwar
direkt durch Radabweiner
indirekt durch Poller, Baume mit Baumschulz u. d.

) Me Beleuchtung ist 50 anzuordnen, dass o, a. Flemente auch hei
Nicht put sichtbar sind. IFreistehende Lichtmaste sollen cinen
Maximalabstand von bis zu 24 m haben. Die Hohe der unmittelbaren
Lichtquetle darf nicht hohier als max, 3,00 m uber Niveau sein.,

1) Spietberciche durfen nicht abgeprenzt werden,

Spielplatze

In den it Planzerchen festgesctzten Bereichen sind Kinderspielplatze in
ausreichender Grosse und Ausstattung anzulegen (DIN 18 030 und Art. 8 BayDBO).

Dic Konzeption des Grunordnungsplanes bzaw. der Frestpestaltung ist bei
Nachptlanzunpen zu erhalten,

Zeichnerische Festsetzungen

Dic zeichnerischen Festsetzungen und Hhinweise sind im nebenstehenden Grin-
ordnunpgsplan cuthatiten.

I Hinwelse

' Tm Bereich der Sffenltlichen und privaten Griinfldchen, Kindersplelplétze und
Grundstiicke dilrfen glftige Gewdchse nicht gepflanzt werden (Bekanntmachung
des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragenr vom
21.6.1976 ilber "Gef8hrdung von Kindern durch giftiae Pflanzen"
(LUMBl. Nr. 7/8 vom 27.8.1976).

Landschattspartnerische Details

Landsechaftsgdarvtnerische Delails sind entsprechend der Baver, Bauordnung
im Rahmen des bavaufsichtlichen Vertahrens durch cinen Freiflachenpestalt -

ungsplan zu regeln,
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legt im Bereich deg Uachauver Moores., Chacakterisiisch
ist der ebene Gelidndeverlaufl, Weitrdumipgkeit mit [lachern Hovizont, bewach-
seng Bach- und Entwissarungsgrdben mit geradbaigem Verlanf, Bau.mreihen,
Grinloudnetaung, ackerbauliche MNufzung mil steigendey Tendenz, gestreute Ge-
hiizezellen, Waldstiicke, Gewdsserauen, Kiesseen.

Die Charalevistika der Landgchaft mit Ableitung pianungsrelevanier Hinweise
inasen sich wie fo ;gc zusammeanfassen:

, - ELENS T inceveria et der nur ge B he 1o .
, cbener Geldndeverlaul, keine oder nur geringe Bodenbewegungen i
‘ - Teilrdame, begren z#, vorn xuliss =n:fi"z*i1£:e*n ﬂ.ﬁD{icmzu,m:“n(bdumre'he'ﬂ s

-
<
L

‘en, Geholzzellen, Waldstiicke)
- Vegetation cominant Laubbdume und Laubgehdlze, Birke als Charakter-~
baum, Grilnland

Ge’hd’iaﬁrr(sl

St ddtenauliche Zuordnung und Beszlige
L

Age des Daugobdietes m Stadtorganismus

Dag zurlinftige Baugeblet an der Eifnerstrasse liegt im Siden der Kernstadt von
Dac bau. Stadieb uulc'k Gliederungselemente im Westen der Stadtwald mit dem
Bachsyetemn des Grébenbaches, im Osten die Minchner-8trasse und die Bahn~
linie Dachau-Minchen, Im Stden findet der Stadtteil seinen Abschluss in der
471 mit dern veorgelagerten derzeitigen Wasserschutzgebiet mit Grinlandnutz -

;[;3:

unig. Das Baugebiet zwischen Elfnerstrasse und der Bahnlinie ist das letzte
grassere Baugebiet in diesem Teilbereich, die Siedlung soll hier abgeschlossen
" werden,

, Als zukiinftig wesentlichste interne Bezlge das Laden- und Einkaufszentrum am
"Klagenfurter Platz't, das Schul- und Sportzentrum an der Oskar-von-Miller -
Strasse, Verkehrsanbindung zur Stadt iitber die Josef-Scheidl-Strasse, zukiinf-
tige Bushaltestellen der “Linie SUd" an der Effnerstrasse, Kindergarten an der
Neordspitze des Baugebietes, Kirche Ecke Effner- Am-~Heide-Weg. Aus den darge-
stellten wichtigen zmukinftigen Beziigen des Baugebietes ergeben sich wichtige

‘ Hinweise fiilr Grdnung und Gestaltung und Gliederung des Baugebietes:

- Fussginger/Radfahrerorientierung zum Klagenfurter Platz iiber die Rir-
kenrieder-Sirasse,

~ Fussginger /Radfaky erorientierung zum Schul- und Sportzentrum und zur
Stadt tber die Josef-Eftftner-Strazse,

- Schaffung einer Grinverbindung zum Stadtwald dber das derzeitige Wasser -

schutzgebiet im “J reich der Mcoos-Birasse,

Darsteilung und Ce staltuny eines deutlichen stddtebaulichen Abschlusses

fitr den Stadtteil Dachau-~Siid, ' at

Grenz

Als harvte Grenzlinien stellen sich 1m Osten die Bahnlinie von Dachau nach Min-
chen und in einigem Abstand im Siden die B 47! dar; es sind »isuelle Bavrrieven ;
{Dammea), ich sterke Stoérquellen {Larm). Durc L.am se zur "Freien L.a.mzi~ L
B0 owerden nur an sinemn Puanlt, der YVerla: ngerung der Karl sfelder ~Strasse P f\:;

scha it

111.j<~h ~hy
Me «51:\57 rigvan vor Bahnlinie und B 471 bilden einen Abschluss des Teilrauwmes,

gine Verbindunyg nach QOsten durch den geplanten Tarmschutzwall wnd den Duarche-

Vo

sohiupi am Bahndanm wird eingerichiet, der geplante Lavemschulzwall sollte
stch :r.uiu‘.xﬂ*"'-;; weeh nach Siden fovtseteen (s, Larmg Hchtcn) , Schutzmassnahmen
vy Bevelon dey B o471 wdren fir die Zukunit (yﬂ?,'hst‘x\f. men.

Al pen werden un Vorfeld der Baholinie angeovdnet,




Landschafltsheslige - Frairaumseystematik

rlanschaft i Osten und Stidosten sind vom
ebene nicht moglich, Nach Sidwesten und
edoch leicht realisieren.

Visuelle Bezlige in die Dachauer Moo
Planungsgebiet aus der Fussgingere
Westen lassen sich diese uc”u‘g ]
Uberlegungen zur Schaffuny e
hédngendes

Bei grundsidtzlichen
es Gesamigriasystemes im Verbund {zusammen-
System wvom stddtwchen Freiraurm bis zur umliegenden Landschaft)
spielt der Stadtwalid und dariber hinaus die Amperaue eine wesentliche Rolle,
Posgitiv in diesem Zusammenhang die Tatsache, dass im Siuden des Baugebietes
zwischen Moosstrasse und B 471 eine grosse, nicht bebaute und nicht zu bebau-
ende Griinzone mit Anschluss an den Stadtwald begsteht., Ein Gesamtgrinsystem
als Ringsystem mit optimmaler Verzahnung zur Siedlung wird realisierbar, kann
und soll im Bereich des geplanten Baugebietes seinen Ursprung finden und das
gesamte stidostliiche Siedlungsgebiet urnspannend im Bereich der Amperaue zum

Abschluss kommen, Fir die Griunerdnungsplanung ergeben sich folgende Konse
guenzen:

dume im Bereich des Geltungsbereiches

werden unter dem Vorzeichen eines "Gesamtgrinsystemes im Verbund!
gesehen und gestaltet.

-~ Das derzeitige Wasser

- Die geplanten Grin- und Freixr

schutzgebiet zwischen Moos-Strasse und B 471
ist in Ubergeordnete Freiraumstrukturiiberlegungen mit einzubeziehen.

Landschaftliche Elemente -~ Grintypen (Bestand)

Die vorhandenen landschaftlichen Elemente im Planungsgebiet und im unmittel - :
baren Umgriff werden wie folgt kommentiert: ' "

-

Der Geldndeverlauf ist praktisch eben wie im gesamten Dachauer Moor.
Diese Ebenheit ist charakteristisch und zu erhalten, Bodenmeodellierungen
in gekiinstelter Form sind undenkbar.

~ Der Entwédsserungsgraben parallel zur Moos. Strasse ist als typisches '

Element zu erhalten, Wasserfihrung minimal in Abhdngigkeit zum Grund- .
wasser. :

Birkenreihe entlang des beschriebenen Grabens und am Westrand der

Josef-Effner-Strasse, typisch und erhaltenswert, Birken in unterschied-
lichen Altersklassen (10-50 Jahre).

wuadratisches Baum- und Waldstiick Bader~Arnoldstrasse, Fichtenstangen- ‘ :
holz, in hochstem Masse untypisch, erfiillt jedoch derzeit wichtige Larm- ! ;
schutz - und Sichtschutzfunktion fiir die bestehende Siedlung und das ge-
plante Baugebiet zur B 471, scllte unter langfristiger Betrachtungsweise
{L&drmschutz direkt an der B 471) und unter Vorbehalf einer Gestaltung
des Wasserschutzgebietes aufgeldst, gelockert und umgebaut werden in

; ein lockeres Laubgeholz.

2 Die peplanten Freirdume als Be standteil eines Gesamifreiraumsystems

Der Begriif "Freiraum" ist definiert als "nicht bebauter Raum', d.h. alle Be~
reiche mit Ausnahme der von Hochbauten eingenommenen Flédchen ordnen sich ! |

diegem Begriff zu. Freiraum ist der enge Strassenraum, die Gasse, der Hof, der A ‘
| stddtische Platz, Grinflichen, Wélder, landwirtschaftliche Bereiche, Parks, Ge~
|  wdsser, Sportanlagen u.s.,w

P

All diese unterschiedlichen Freiraumtypen stehen miteinander in Verbindung und
Beziehunyg, gehen ineinander Uber, ergeben ein zusammenhédngendes Nelz.

Die Gestaltung der Freirdume, ihr Charakter, wird abgeleitet von rdumlichen Be-
grenzungen, von den Beziehungen, von der Ausdehnung, von Dominanzen, von der

|  Landschaft in der Humboldschen Definition als "Totalcharakter einer Erdengegend't.
| Die Gestaltung der Frelrdume ist in sich nicht austauschbar,

Ausformung und
Gestaltung erfolgt aus

dem gewachsenen Bestand der Landschaft.

-2
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Gegenseitige Durchdringung der verschiedenen Freiraumtypen

L,
e

Innerhalb des geplanten Baugebietes vollzieht sich der Wandel von stddtisch bzw.
dorflich geprigien Freirdumen zu Freirdumen, die ithren Charakter und ihre Ge-
staltung durch Verwendung typischer Landschaftselemente des Dachauer Moores
erhalten. Die angestrebie Durchdringung des Baugebietes und die BEinbettung der
geplanten Freirdume in ein zukiinftiges Gesamtgrinsystem lassen hohen Benutz -~
ungsgrad dieser Freirdume und optimale stadtokologische und humandkologische
Qualitéten srwarten.

Freirdume mit landschaftlichém Charakter

Die schriftlichen und zeichnerischen Festsetzungen griinden auf der Absicht,

zum einen konsequent R&ume unverwechselbaren und typischen Charakters zu
schaffen und zum anderen, diese R&ume optimal miteinander zu verflechten, wo-
bei die Ubergangsbereiche unterschiedlicher Rdume jeweils fliessend und optimal
verzahnt sein sollen. ‘ :

Unmittelbar siidlich des Kindergartens findet der dominant landschaftlich geprégte
Freiraum seinen Ursprung, verlduft ¢stlich zwischen der Bebauung und der Bahn-
linie, setzt sich fort in der grosszligig zu gestaltenden Zone im Bereich des
derzeitigen Wasserschutzgebietes.,

Ein zweiter, landschaftstypisch geprédgter Raum prédgt die mittig des Baugebietes
verlaufende ¥Freiraumzone, wird im Norden begrenzt von der Fortsetzung der
Birkenrieder -Strasse. SlUdlich der Franz-Arnold-Strasse, unter Vorbehalt einer
anzustrebenden Umgestaltung des derzeitigen Fichtenwaldes, findet der land-
schaftlich geprédgte und gestaltete Freiraum seinen Auftakt.

Diese Freirdume wirken tiber ihre Begrenzungen hinaus bis tief in das‘geplante
und auch in das bestehende Baugebiet hinein, ein starker Saugéffekt in diese Frei-
rdume wird angestrebt.

Die Wiesen- und Griinfldchen sind im Grundsatz eben, Teilrdume sind herausge-

‘arbeitet und locker begrenzt durch Geholzsdume, Gelislzkulissen. Die notwendige

Larmschutzmassnahme an der Bahnlinie (Wall) bildet eine Raumbegrenzung.
Der Lidrmschutzwall entlang der Bahnlinie wird dicht bepflanzt mit Geholzarten
optimaler Larmschutzeffizienz, hohe Blattmassen werden angestrebt.

Als tragende gestalterische Elemente sind herausgearbeitet:

- Raumkulissen entsprechend dem Landschaftscharakter, Teilrdume unter-
schiedlicher Ausdehnung, weite Blickbeziehungen und Blickachsen, lange
Randlinien (hoher Randeffekt).

- Geholzpflanzungen dominant Laubgehotlze, die standortgerechte Kiefer wird
sparsam eingestreut, Abstufungen von dichter, vcllschichtiger Bepflanz-
ung {(Baum und Strauch) iber Baumhaine bis zur Baumgruppe und Einzel-
bdumen,

- Fléchiges Grin Wiesen- und Grasfluren, pflegeextensiv, voll nutzbar fir
Erholungssuchende, Differenzierung in der Fldche erfolgt durch unter-
schiedliche Anzahl der Jahresschnitte (4-5 Schnitte = Ballspielen, 1-2
Schnitte = Blumenpflicken).

- Wege in einfacher Ausflilhrung (wassergebunden), freier Wegeverlauf.

- Notige Erschliessungswege entlang der Bebauung als Pflasterung mit zum
Grin aufgeldstem Belagsrand, Rasenfuge. Der landschaftlich geprégte
Freiraum stosst hier konsequenterwelse bis an die Fassaden.

- Grassbewachsener Erdkorper in Verldngerung der Josef-Hauber-Strasse,
Uberblick zu Stadt und L.andschatt, Rodelhiigel, strenge und ungekinstelte

Ge staltung. - -

T A




5.

Freivdume mit stadtischem Charakter

Unter "stadiisch geprdgten Freirvdumen' sind Freirdume zu verstehen, die rdum-
lich begrenzt sind (Bauten), wo Belag dominiert, viele oft gegensitzliche Nutz
ungen sich abspielen, Intensivgriinflichen, die gdrtnerische Pflege erfordern.

- Effner-~Strasse als Wohnsammelstrasse, Baumbepflanzung westlich teil~

weise vorhanden(Birken), zweispurig; zum Wohngebiet hin Parkierungs-

zone, Grinstreifen, ¥ussweg. Parkierungszone und Fussweg werden mit
einem Baumschirm mittlerer, straffer Bdume {iberstellt, im Norden zu-
ndchst 3~ reihig beginnend, im Siiden zur Verdeutlichung des Uberganges
in einen anderen Raum auf eine Reihe reduziert.
Fortsetzung der Birkenrieder~Strasse als wichtige Fussgédngerverbindung
betont durch eine Allee von Grosshdumen, die sich bis zur platzartigen
Erweiterung inmitten des Baugebietes fortsetzt, dann Auflésung und Uber-
gang zum landschaftlich gepréagten Raum. —
Platzartiger zentraler Raum belagsbetont, streng gefassier Wasserkanal
mit Brunnen (Stadtbachmotiv), strenge Baumreihe als Fihrungs- und
Orientierungshilie fiir die wichtige fussldufige Verbindung zurn Schul- und
Sportzentrum im Nord-Westen und zur Kernstadt,
Die Eingangssituation, der Auftakt des Baugebietes im Norden ein Platz,
Kunst, gdrtnerische Gestaltung, Farben (Rosen). ‘
Die internen befahrbaren Wehnwege belagsbetont, erstrecken sich grund-
sdtzlich {tber die schmalen Vorgartenbereiche bis zur Fassade, Fuss-
gdngerdominanz, das Auto ist geduldet, Belagswechsel, Bdume typisieren
Einzelbereiche {Ahornweg,Kirschgasse) .
Platzartige Erweiterungen des Wegesystems innerhalb der Bebauung als

Spielbereiche, Treffpunkte, jeweils typische und kennzeichnende Bepflanz-
ung.

Griinordnungsplan

Leitgedanken fir die Festsetzungen

In den Festsetzungen spiegeln sich die Hauptziele und die lLeitgedanken zur Ord-
nung, Widmung und Gestaltung der Freirdume unterschiedlicher Prédgung wieder.
Freiraumsystematische Aspekte finden ihren Niederschlag, Raumtypen mit un-
verwechselbarem Charakter und enger Verzahnung untereinanderfinden ihren
Niederschlag in den Festsetzungen. Die Festsetzungen sind auch wesentlich be-
stimmt aus dem Wissen um die Raumfolgen der Wohnumwelt im Spannungsteld
der Extreme "Offentlicher Raum" und "Privater Raum! mit den entsprechenden
Grenz-~ und Ubergangsbereichen. Logischerweise sind die Festsetzungen fiir Be~
reich dann intensiv und umfas sénd, je "offentlicher'" ein Raum ist und geben
dort ein Hoéchstmass an Freiheit, wo ein Raum privater Bereich ist. Randbe-
reiche und Ubergangsbereiche{meist Vorgartenbereiche) sind so fixiert, dass
Ubergénge nie hart und unmittelbar, sondern weich und fliessend werden.

Hausgarten/Privatgarten

Der Freiraumtyp mit einem Héchstmass an Privatheit, Hier soll sich analog zur
Wohnung jeder selbst verwirklichen kénnen, grinspezifische Festsetzungen er-

folgen nur an den Grenzlinien zur Offentlichkeit (Einfriedungen) und zum Nachbarn,

Ansonsten soll keine weitere Einschrédnkung erfolgen, der Gesamtrahmen und
die Grundstruktur des Planungsbereiches lisst dieses Mass an Freiheit leicht zu.
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Eine Zwischenform sind die Garteuparzellen im Bereich der Tigentumsanlage,
innerhalb der in den Festsetzungen fixierten Binduagen sollen hier Gartenteils
angeboten werden, wo ein gewisses Mass der individuellen Freiheit in der Ge-
staltung mdoglich wird, die angebotenen CGartenteile sind von ithrem Nutzeffekt
bedeutend wirkungsvoller als neutrales Gemeinschaftsgrin,

Vorgdarten

ist ein Zwischenbereich, wo sich Privatheit und Aussenwelt{Offentlichkeit)
Uberlagern. Es werden 3 Typen unterschieden, die bestimmt werden durch

die Lage und die beabsichtigte Verflechtung mit der angrenzenden rdumlichen
Einheit.

Typ I grenzt an das Sffentliche Grin, ist meist knapp bemessen und durch

die Festsetzungen bestimmt, die sich ergeben aus der Absicht, enge Verflecht-
ung zum offentlichen Griin herzustellen. Angestrebt wird organische Verflecht-
ung durch die beschriebenen Grinelemente und Gestaltungsmittel, harte Linien
und Begrenzungen werden ausgeschlossen,

Typ Il grenzt an die offentlichen, befahrbaren Wohnwege, eine Einheit von
Vorgarten und dem voll benutzbaren Wohnweg wird angestrebt, Einfried-
ungen sind nicht denkbar, in Umkehrung ist der Wohnweg zugleich ein benutz-
barer Raum fiir die Anwohner, ein erweiterter Wohnbereich.

Typ 111 grenzt an die beschréankt ¢ffentlichen Wege und Pldtze, Abgrenzungen
und Einfriedungen sind innerhalb des gesteckten Rahmens moglich. Eine totale
"Abschottung' wird verhindert, je nach Einstellung des Besitzers ist ein Spiel-
raum gegeben, der sich bewegt von génzlicher Offenheit bis zu einer Abschirm-
ung, die im Grundsatz durch Vegetation (Rankpflanzen) erfolgen soll.

Wohnwege, befahrbar

Das im Grundsatz befahrbare Wegenetz dient dem Verkehr, der sein Ziel bzaw,
seinen Ursprung im Bereich dieses Netzes findet, Durchgangsverkehr wird
durch die Anordnung des Wegesystemes nicht angezogen.

Das Auto wird geduldet, gewidmet jedoch sind die Wohnwege dem Fussgénger,
Radfahrer, Anwohner, Kindern. Es sind erweiterte Wohnbereiche, Freizeit-
und Spielbereiche, vielgestaltig, gegliedert. Getrennte Gehwege und Fahrbahnen

bestehen nicht, das Auto fdhrt gebremst und durch Ordnungselemente gelenkt
im Schritt,

Im Vergleich zu herkdmmlichen Lésungen, wo gehen und fahren streng ge-~
trennt wird, ergibt sich eine weit bessere Ausnutzung des zur Verfligung
stehenden Raumes, das System ist zugleich weit sicherer, Kinder werden
laut Statistik bei getrennten Systemen tberfahren, weil sich der KFZ-Lenker
dann auf seiner Fahrbahn zu sicher ist und den kindlichen Bewegungsdrang
meist nicht beriicksichtigt.

Zuir Strasse hin werden die Einmiindungen in den Wohnweg deutlich markiert,
eine Schwelle und Kopfsteinpflaster machen den Ubergang in zwei unterschied-
liche Rdume deutlich. :

Beschrinkt offentliche Wege und Pldatze

Diese Bereiche dienen der fussldufigen Erschliessung, nur befahrbax durch
Katastrophenfahrzeuge oder zum Beispiel fiir Mobelwagen. '
Plitze im Bereich der einzelnen Blécke erhalten Kinderspieleinrichtungen.
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Oiffeniliches Freigeit- und Brholungsgriin, Sffentliche Plétre .

Das Sffsntliche Grian, die Plitze usw, sind von deyr Widmung her nicht nur

heschrankt auf das Baugebiet im Geltungsbereich, sondern Teil eines iitber-
geocrancten Freiraumosystemes.

Plétee sind srddtisch g prigt, belagsbetont, die Gestaltung des Grins erfolgt
it den Dlementen und Pausteinen der Landschaft., Das Bauge l jet ist von die-

umtvpen durchdrungen und in der Gestaltung der Ubergangsbereich

< besinflusst, Starre Greonzmen sind nicht erwiinscht, Ziel ist die organisc
YVerflechtung; e‘me Trennung von "naturnahem Raum! und "Rebautem Raum!
wird verhindert, aus der Kenntnis win menschliche Bedlrfnisse entsteht ein
Gesamiraum hoher Identitdt und Unverwechselbarkeit, geprégt von Architek-
tur und Freirédumen als abgestufte und verwobene Raurmnfolgen,

Bepflanzung- und Regr

rilnung

tdtze, Wohnwege, Sirassen mit Baumbepflanzungen der Stadt, straffere Tor-
men, Daumindividuen, Dominante Arten prdgen Teilrdume, machen diese
unverwechselbar,

s #Offentliche Grin' mit Bawmarten der Landschaft, in Grenzbereichen
vermischen und dberlappen sich die Bepflanzungstypen, das angestrebte Ziel
einer eptimalen YVerflechtung schligt sich auch hier nieder,

Schutz -~ und Fldchenpflanzungen mit Arten, die z.B. in Bezug auf Ldrmminderur
ausge sucht sind (langes Laubhalten, rauhe und behaarte Belaubung, starkes
Astwerk usw.), die auch Bdschungen guten Halt geben,

Spielmoglichkeiten, Freizeitaktivitdten

Die Freirdume im Geltungsbereich des Griunordnungsplanes sind so ausgerichtet,
dass ein Optimum an Spielmoglichkeiten, ein Optimum an Bewegungsraum fir

alle Altersstufen (Kind- Erwachsener) angeboten wird. Spielpldtze im eigentliches

Sinne beschrédnken sich auf die platzartigen FErweiterungen innerhalb der Bau-
quartiere und auf den Spielplatz im Innenraum der Eigentumswohnanlage(E).
Diese Spielplédtze sind flir die Altersgruppe von 6-12 Jahren einzurichten, Sand-
spielplédtze sind im offentlich zugidnglichen Bereich nicht eingerichtet{Hygiene),
ein Bolzplatz im Bereich des Kindergartens, ein Rodelhiigel, Zusidtzliche Ein-
richtungen im Bereich des Offentlichen Erholungsgriing werden sparsam ange-
botenlz.B. Bé{nke)f bei artikulierten Wiinschen der Benutzer konnen zusédtzliche
Elemente eingebracht werden; die Effizienz wird so erhoht, Fehlinvestitionen
als stdndiges Risiko bei Ausstatiungen werden minimiert,.

Steliplitse, Parkierungsmoglichkeiten

PURPREIN

Im Bereich der Bffnerstrasse sind im Geltungsbereich ca. 52 Stellpldtze ausge-
wiesen, entlang der Strasse ergeben sich 25 zusédtzliche Parkierungsmoglich-
keiten, Irn Rereich der befahrbaren Wohnwege ergeben sich Parkierungsmég-
lichkeiten fir weitere ca. 70 Pkw,

pen Forderungen der Feuerwehr und des Katastrophenschutzes

Ll

wWurde Hechnung getragen,






