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A. EINLEITUNG

A.1 EINFUHRUNG

Anlass fur eine Nachnutzung des MD-Gelandes in Da-
chau war die Aufgabe der industriellen Nutzung MD-
Papierfabrik seitens der Eigentimerin.

Die MD-Papier GmbH entschied sich 2007 fiir die Ent-
wicklung des Areals einen stadtebaulichen und land-
schaftsplanerischen Ideenwettbewerb ,MD-Gelande in
Dachau® durchzufiihren.

Ziel des Wettbewerbs war und ist es, ein innerstadti-
sches, urbanes Quartier mit vielfaltigen Nutzungen wie
Wohnen, Arbeiten, Handel, Gewerbe und Kultur sowie
Erganzungsfunktion fir die Innenstadt zu entwickeln.
Dartber hinaus soll unter Berlicksichtigung von Nach-
haltigkeit ein gutes Angebot an attraktiven und vielseitig
nutzbaren Grin- und Freiflachen geschaffen werden.

i, Gl o - e )

Abb.A.1.1 Lage und Flichengréfe von Quartier und
Altstadt Dachau 1930

Hier wird ein bedeutsames Neubauquartier entstehen,
das - zwischen der Amper, dem Altstadtring und den
in Nord-Siud-Richtung verlaufenden Gleisanlagen der
Fern- und Schnellbahnen gelegen - eine historisch
einmalige Erweiterungsmaoglichkeit im zentralen Stadt-
bereich darstellt und herausragende Qualitaten fir die
Stadt Dachau und ihre Birger:innen, sowie die zukinf-
tigen Bewohner:innen im Quartier schaffen soll.

Die vorliegenden Leitlinien leisten einen wichtigen Bei-
trag zur Qualitatssicherung fir dieses Zukunftsquartier.

Im Rahmen der Quartiersentwicklung gilt es zukunfts-
weisende und nachhaltige Wohnstandorte, fortschrittli-
che Arbeitsplatze und moderne soziale Einrichtungen
(Kinderbetreuung, Pflegeeinrichtungen) zu realisieren.
Zudem sind attraktive Einkaufsmdglichkeiten, vielsei-
tige Freizeit- und Kulturangebote und die Wirtschaft
starkende Gewerbebetriebe umzusetzen.

Besondere Bedeutung hat auch die Gestaltung des
Grin- und offentlichen Raums mit einem vielfaltigen
Angebot an Verkehrs- und Naherholungsflachen.
Unter Berucksichtigung eines ressourcenschonenden
Naturschutzes, insbesondere einer wassersensiblen
Entwicklung mit dezentralen Lésungen zum Umgang
mit Regenwasser, wird hier eine nachhaltige Entwick-
lung gesichert.

4 Leitlinien MD - Papierfabrik Dachau

Die Leitlinien treffen gestalterische und fachlich aktu-
elle Aussagen zu qualitatsvoller Bebauung, zu Freirau-
men und zur Gestaltung des 6ffentlichen Raumes und
der Stralenverkehrsflachen.

Insbesondere zu zukunftsorientierter und qualitatsvoll
gestalteter Unterbringung von Auto und Rad und zur
kompakten, vielseitig nutzbaren Gestaltung und Aus-
stattung von Grin- und Freiflachen werden entspre-
chende Anregungen geleistet.

Mit kurzen Erlauterungen zu wesentlichen Gestal-
tungselementen der Gebaude und des Freiraumes
wird ein Gestaltungsrahmen aufgezeigt, an dem sich
die Stadt Dachau, Bauherr:innen, Architekt:innen und
Freiraumplan:innen orientieren kénnen.

So besteht die Mdglichkeit bei allen Beteiligten ein ge-
meinsames Verstandnis fur die Ubergeordneten gestal-
terischen Aussagen zu entwickeln, die der stadtebau-
lich - freirdumlichen Planung zu Grunde liegen.

Die Leitlinien sollten das Ergebnis einer lebendigen
Vielfalt in einem harmonischen, zeitgemafien und lang-
fristig qualitatvollen Zusammenspiel der pragenden
Elemente aus Architektur, Freiraum und Mobilitdt an
diesem besonderen Ort in Dachau sein.
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A. EINLEITUNG

A.2 AUSGANGSLAGE UND ZIELSETZUNG

STADTEBAULICHE AUSGANGSLAGE

Das Planungsgebiet der ,Ehemaligen MD-Papierfabrik®
weist eine GroRe von ca. 18 ha (180.000 m?) auf.

Es liegt zentrumsnah und fuBlaufig gut erreichbar am
norddstlichen FuRe des Schlossbergs mit der Altstadt
von Dachau.

Die MD-Papierfabrik hat die Entwicklung und das
Stadtbild von Dachau mehr als 100 Jahre in bedeu-
tender Weise mitgepragt. Das ehemals dicht mit Ge-
bduden bestandene Areal liegt seit der endgultigen
Aufgabe der industriellen Nutzung im Jahr 2007 brach.
Mittlerweile ist der Gebaudebestand mit Ausnahme der
denkmalgeschitzten Gebaudeteile abgebrochen.

Das Zukunftsquartier umfasst die weitlaufigen, ehe-
mals industriell gepragten Flachen der MD-Papierfa-
brik inklusive der Lagerflachen im Siiden, sowie eini-
ge private Grundstlicke im Bereich der Ostenstralle /
Ludwig-Thoma-Stral3e.

Dariber hinaus liegen im Umgriff die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen von Ludwig-Thoma-Strale, Konrad-Ade-
nauer-Stralle, Freisinger Stral3, Erich-Ollenhauer-Stra-
Re und Ostenstrale.

Weiter sind Teilflachen der Amper und ihrer Uferberei-
che und die das Gebiet querende S-Bahnstrecke Dach-
au-Altominster Bestandteil des Gebietes.

STADTEBAULICHES UMFELD

Noérdlich angrenzend finden sich Wohngebiete, die zum
Teil im Zuge der Aufwertung des Umfelds des Bahnho-
fes Dachau-Stadt ab 2012 entstanden sind. Im Osten
jenseits der Bahnlinie und sidlich der Amper liegen
Wohngebiete mit vorwiegend Einzelhausbebauung.
Sidwestlich beginnen beidseits der Ludwig-Thoma-
Strae und der Martin-Huber-Strale die Randbereiche
der Unteren Innenstadt.

CHRONOLOGIE PLANUNGSPROZESS

2007 Durchfihrung stadtebaulicher und land-
schaftsplanerischer Ideenwettbewerb ,MD-Gelan-
de in Dachau®

+ 29.01.2008 Stadtratsbeschluss  Beauftragung
Bauleitplanung mit dem Siegerentwurf der Biros
Trojan + Trojan, Darmstadt, und Lohrer Hochrein,
Landschaftsarchitekten, Minchen

* 2015 informelle Blrgerbeteiligung nach dem Wett-
bewerb

+ 2016 erganzende Birgerbeteiligung zur Gestal-
tung der Griin- und Freiflachen

*  bis 2017 Erarbeitung und Abstimmung der Grund-
lagen, Erstellung Vorentwurf Bebauungsplan durch
die beiden Siegerbiros

+ ab 2017 Eigentumer:innenwechsel und Ausschei-
den eines der beiden Planungsbiros

*  Weiterentwicklung und Aktualisierung der stadte-
baulichen Konzeption

+ Beauftragung von bgsm, Architekten und Stadt-
planer und lohrer.hochrein, Landschaftsarchitek-
ten zur Erstellung eines aktualisierten Vorentwurfs
,Bebauungsplan mit Griinordnung“ unter Beriick-

sichtigung von Belangen der Nachhaltigkeit, ange-
passten Zielen der Stadtentwicklung und der Star-
kung einer stadtgestalterischen Aufwertung.

*+ 13.06.2022 Entwurf Bebauungsplan mit Grinord-
nung Nr. 144/08 ,Ehemalige MD-Papierfabrik*

+  Oktober/November 2022 Durchfiihrung frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden
gemal §§ 3(1) und 4(1) Baugesetzbuch

ZIELSETZUNG, QUALITATSSICHERUNG

Die GroRe Kreisstadt Dachau beabsichtigt die hohe
Qualitdt des stadtebaulichen Entwurfs, der aus dem
Ideenwettbewerb hervorgegangen ist, bei der weiteren
Entwicklung im 6ffentlichen und privaten Raum zu si-
chern und bei der Umsetzung zu bertcksichtigen.
Angesichts der Uberragenden Bedeutung des Plange-
biets fir die Gesamtstadt und insbesondere fir die Alt-
stadt, legt die Stadt Dachau besonderen Wert darauf
eine entsprechend hohe stadtebauliche und stadtge-
stalterische Qualitat im 6ffentlichen und privaten Raum
zu erzielen.

Daher hat sich der Stadtrat entschlossen, Uber die
durchzufiihrenden Bauleitplanverfahren mit den ent-
sprechenden rechtsverbindlichen Festsetzungen im
Bebauungsplan hinaus, zuséatzliche Instrumentarien
einzustellen, die eine identitatsbildende Stadtgestalt
und eine sinnvolle Vernetzung mit den umliegenden
Stadtgebieten gewahrleisten.

BERUFUNG EXPERTENGREMIUM

Zur Qualitatssicherung bei der Realisierung und Ge-

staltung des Zukunftsquartiers wurde im April 2023 ein

Expertengremium berufen. Dieses setzt sich zusam-

men aus:

« freischaffenden Architekt:innen, Stadtplaner:innen,
Landschaftsplaner:innen, Kiinstler:innen, auch mit
Erfahrung bei kommunalen Planungen

»  Vertreter:innen des Architekturforums Dachau und
der Eigentimerin

Als Grundlage fur eine umfassende Qualitatssicherung

hat das Expertengremium in Zusammenarbeit mit den

beauftragten Planungsbiros die vorliegenden Leitlini-
en erarbeitet.

Sie erganzen den Bebauungsplan und es werden kur-

ze Erlauterungen zu wesentlichen Gestalt-elementen

beispielsweise der Gebaude, des Freiraumes oder der

StralRenverkehrsflachen gegeben.

Ziel der Leitlinien ist es Aussagen, Vorgaben und

Empfehlungen zu formulieren. Diese sollen in den

entsprechenden Realisierungsverfahren (ldeen- und

Realisierungswettbewerbe) und bei den Baugenehmi-

gungsverfahren Beriicksichtigung finden.

Dariiber hinaus werden Anderungen an den Fest-

setzungen des Bebauungsplans vorgeschlagen, um

entsprechende qualitatssichernde MaRRnahmen auch
planungsrechtlich bzw. in stadtebaulichen Vertragen
verbindlich sichern zu kénnen.

Das Expertengremium wird im Anhang vorgestellt.

Leitlinien MD - Papierfabrik Dachau 5
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A. EINLEITUNG

A.3 KURZFASSUNG

Zweck der vorliegenden Leitlinien fir das MD-Gelan-
de ist das Erreichen einer urbanen, zeitgemafen und
lebendigen Vielfalt im Zusammenspiel der pragenden
Elemente aus Industriedenkmalern, neuer Architektur,
Wasser, Grunflachen und zukunftsgerechter Mobilitat
an diesem besonderen Ort in Dachau.

Hier werden circa 900 Wohnungen und circa 1.400 Ar-
beitsplatze entstehen, dariber hinaus Einzelhandels-
flachen zur Nahversorgung, ein kulturelles Angebot
mit Museum und Veranstaltungsmdglichkeiten, sowie
wichtige soziale Einrichtungen wie ein Jugendkultur-
zentrum.

Die raumlichen Voraussetzungen fiir die gewlinschte
Vernetzung und stadtebauliche Erganzung der Stadt
werden erreicht durch:

+ das sogenannte Miuihlenforum als o6ffentlicher
Quartiersschwerpunkt mit kulturellen Einrich-
tungen, grinem Stadtplatz und Wasserflache im
Nordwesten des Quartiers

* Umbau der nérdlichen Bahnquerung mit neuem
Tunnelbauwerk und Straenneubau im Osten des
Quartiers

« Baufelder im Norden entlang der Freisinger Stra-
Re und Erich-Ollenhauer-StralRe (SO und GE), die
entsprechend ihrer Nutzung als gro3flachiger Ein-
zelhandel oder als Gewerbestandort ein eigenes
Gewicht entwickeln

« ein urbanes Mischgebiet sldlich an den Stadtplatz
angrenzend (MU2-MUS5), mit unterschiedlichen
Baufeldern fur Zeilen- und Stralenrandbebauung
und Gruppierungen um einen Wohnhof

« ein Wohngebiet sudlich der OstenstralRe (WA1-
WA4) mit stralRenbegleitenden Gebauden, einen
Wohnhof im Innern des Quartiers, sowie individu-
ellen Zeilen- und Punkth&ausern

+ Ostich davon langgestreckte Bauraume mit diffe-
renzierter Bebauung fiur Wohnen, Arbeiten, und
soziale Einrichtungen

« ein grof3zlgiger, teils platzartiger, teils parkartiger
Griun- und Freiraum, der sich in Nord-Sudrichtung
bis zu den Amperauen erstreckt.

GESTALTUNGSKONZEPT GEBAUDE

Bedeutende Raumkanten werden aufgrund des Denk-
malschutzes und des Immissionsschutzes durch Bauli-
nien gesichert. Die H6henfestlegungen fur die Bebau-
ung im Westen orientieren sich an den angrenzenden
Stadtbereichen. Wichtige Blickbeziehungen zur Alt-
stadt bleiben erhalten.

Im Teilquartier Forum beginnt die ,Transformation® von
der Industrienutzung zum Leben in gréRerem Einklang
mit der Natur. Hier dominieren historische Putzfassa-
den kombiniert mit ,Stahl und Schraube®, doch weisen
naturbelassenes Holz und Pflanzen bereits auf die zu-
nehmende Naturndhe im Stiden des Quartiers hin.

In den mittig gelegenen Teilquartieren Muhlbach und

Bahnrand vermischen sich die Themen ,Industrie und
.Landschaft‘. Die Putzfassaden werden von Norden
nach Siden zunehmend mit naturbelassenem Holz
kombiniert und sind starker begrunt. Auch die Frei-
raumgestaltung wird nach Siden naturnaher.

Im Teilquartier Amper im Siden wird die ,Transforma-
tion“ vollendet, hier dominieren Holz und Landschaft,
Fassadenbegriinung und Wasser. ,Stahl und Schrau-
be“ kommen allenfalls noch als Reminiszenz vor.

Das ganz im Norden gelegene Teilquartier fiir Gewer-
be bewahrt den historischen gewerblich-industriellen
Charakter des Standortes und Uberzeichnet den Ge-
staltungsgedanken ,Stahl und Schraube“ in moder-
ner Interpretation. Mit dem vorgesehenen Hochpunkt
erfolgt eine sichtbare Akzentuierung mit Wirkung der
Dachmarke nach aufen, bleibt den historischen Ge-
bauden in ihrer gestalterischen Aufmerksamkeit aber
untergeordnet. Die besondere Begrinung und die wei-
testmdgliche offene Fihrung des Mihlbachs verweist
bereits auf die Transformation in ein nachhaltigeres
Hier und Jetzt.

INKLUSION

Das neue Quartier soll inklusiv und vielfaltig sein. Eine
Ausrichtung auf das Gemeinwohl ist flir eine sozial ver-
antwortliche Entwicklung des Stadtteils entscheidend.
Ziel ist es, neben einem ausdifferenzierten Wohnraum-
angebot flr unterschiedliche Bevdlkerungsgruppen
auch den Zugang zu gemeinschaftlichen Einrichtungen,
Versorgung, Kultur, Bildung und Arbeit fiir jedermann
zu ermoglichen. Der Barrierefreiheit kommt dabei in al-
len Bereichen eine zentrale Bedeutung zu. Besondere
Aufmerksamkeit gilt zudem der aktiven Beteiligung der
Bewohner:innen an der Gestaltung ihres Stadtteils.
Ein Quartier, das die Vielfaltigkeit seiner Bewoh-
ner:innen von Anfang an bericksichtigt und gleichzeitig
anpassungsfahig bleibt, wird nachhaltig attraktiv sein
und zur ldentifikation beitragen. Ziel ist es, ein sozi-
al gemischtes Quartier fur alle Generationen mit einer
lebendigen Nachbarschaft zu schaffen, das auch uber
das Stadtviertel hinweg in die bestehenden Strukturen
integriert ist.

MOBILITAT

Durch die zentrale Lage im Stadtgebiet, die Moglichkeit
zur Reduktion der Stellplatzpflicht fir Kfz auf max. 0,5
St/Wohneinheit, eine gute OPNV-Anbindung, attraktive
Radabstellanlagen und die dezentrale Bereitstellung
alternativer Mobilitatsangebote (Carsharing, Lastenra-
der und ggf. Mietrader) soll das Quartier hinsichtlich
seines eigenen Ziel- und Quellverkehrs einen maxima-
len Beitrag zur Verkehrsverlagerung (Modal Shift) hin
zu nachhaltiger und flachensparender Mobilitat leisten.
Attraktive Wegefiihrungen, groRzigige FuBverkehrs-
raume, der weitgehende Entfall oberirdischer Pkw-
Stellplatze und die Anordnung des ruhenden Verkehrs
in Tiefgaragen verhelfen zu attraktiven Stadtraume mit
hoher Aufenthaltsqualitat.

Leitlinien MD - Papierfabrik Dachau 7



A.3 KURZFASSUNG

Aufgrund des nahegelegenen Bahnhalts Dachau-Stadt
und erganzenden Bushaltestellen an geeigneten Punk-
ten im Quartier ist das Gebiet sehr gut mit dem OPNV
erschlossen. Bedarfsgerechte Angebote (On-Demand-
Systeme) sollen erganzt werden.

Im Quartier sollen drei Mobility-Hubs errichtet werden,
an denen mindestens stationares (E-) Carsharing und
E-Lastenrader sowie ggf. Mietrader und E-Tretroller so-
wie bertragbare OPNV-Tickets bereitgestellt werden.

Das Quartier ist umgeben von Strallen des gesamtstad-
tischen HauptstraRennetzes. Durch den Bau einer Un-
terfihrung in der Freisinger Stralte unter der Bahn hin-
durch und der neuen (Staats-) StraRe am Rande der
Bahn entlang, kann der motorisierte Individualverkehr
(MIV) zukunftig entlang dieser Strallenachsen gefihrt
werden. Dadurch ist es méglich, dass die enge Konrad-
Adenauer-Stralie als ,Umweltachse“ dem offentlichen
Personennahverkehr, dem Fuf- und Radverkehr so-
wie der GrundstiickserschlieBung vorbehalten bleiben
kann. Auch wird eine Entlastung der Ludwig-Thoma-
Stralle angestrebt, die attraktive Querungsmoglichkei-
ten vom neuen Quartier Richtung Altstadt ermdéglichen
soll.

Die Umsetzung minimaler Stralenquerschnitte leistet
einen Beitrag zur Geschwindigkeitsreduktion (ange-
strebt wird Tempo 30 auch in den HauptstralRen). Durch
einen Modalfilter (z.B. absenkbare Poller) in der Bahn-
unterfihrung Ostenstrale wird eine Uberlastung der
OstenstralRe 6stlich der Bahn vermieden.

KUNST

Dem Konzept ,Von Stahl und Schraube zu Holz und
Grin® in Richtung Amper folgend sind im tGberwiegend
fur Wohnen genutzten und naturnahen Bereich kiinstle-
rische Beitrdge ndétig, die sich mit dem zu erwartenden
Lebensalltag der neuen Bewohner und Nutzer ausein-
andersetzen oder sich in diesen integrieren.

Auf eine frihzeitige Einbindung der Kunstler:innen in
die Bauphasen bzw. Bauprojekte ist zu achten. Mit der
Errichtung des neuen Quartiers besteht hier eine ein-
malige Chance gemeinsam mit einer frihen kinstle-
rischen Begleitung eine bestmogliche Integration und
damit identitatsstiftende Wirkung zu erreichen. Die
Auswahl der Projekte erfolgt durch eine Kunstkommis-
sion, die sich zusammensetzt aus Eigentlimer:innen,
Fachleuten und Mitgliedern des Stadtrats.

Eine Beteiligung der Blrger:innen bei der Auswahl und
Entwicklung im wohnnahen Bereich wird sehr empfoh-
len.

FREIRAUM

Der Gradient der zunehmenden Naturndhe von Nord
nach Sid zeichnet sich in der Gestaltung der Quartie-
re und ebenso in der Gestaltung der 6ffentlichen und
privaten Freirdume ab. Beim Mihlenforum handelt es
sich um einen reprasentativen Platz, der gentigend Fla-
che fir Veranstaltungen kleineren Formats bietet. Der
Mihlbach ist hier baulich gefasst und kann sich zu ei-
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ner groBeren Wasserflache aufweiten. Der Platz wirkt
aber nicht als steinerne Odnis, sondern weist einen
klimatisch und &sthetisch wirksamen Baumbestand
und weitere Vegetationsstrukturen auf. Damit ergeben
sich erste Anklange an die zunehmenden Griinanteile
und -volumina in den anschliefenden Abschnitten des
Griinzugs.

Der Quartierspark hat den Charakter eines naturnahen
Parks mit Wegen, mit mittigem, gut zuganglichem Was-
serlauf, mit Feuchtlebensrdumen, mit gestalterisch gut
gewahlten und gesetzten Gehdlzen, mit einer Vielfalt
an blltenreichen Pflanzen, mit flexiblen Sitzgelegen-
heiten sowie mit einigen geschickt platzierten Aktivi-
tatszonen fur Spiel und Bewegung aller Altersgruppen.
Der Parkcharakter soll hierbei asthetisch dominieren,
nicht die Ausstattungsgegenstande.

Die Amperaue ganz im Siden wird ebenfalls attraktiv,
aber sehr einfach und robust gestaltet. Das Flussufer
wird abgeflacht, um die Erlebbarkeit des Wassers zu
verbessern. Ein Schotterweg, grobe Sitzelemente aus
Stein oder Holz, ein kleiner Platz am Ufer sowie ar-
tenreiche feuchte bis trockene Gras-Krautfluren und
Feuchtgebiisch sind wesentliche Elemente fir die Ge-
staltung und zur Starkung der Artenvielfalt.

In den Wohnquartieren wird der Versiegelungsgrad auf
ein Minimum reduziert. Die Verwendung von Beton-
elementen soll sehr reduziert erfolgen. Schottergarten
sind nicht zulassig. Einfriedungen zwischen offentli-
chen/halbéffentlichen und privaten Flachen sind mit-
tels freiwachsender oder geschnittener Hecken, nicht
jedoch mit Zadunen oder Mauern moglich.

Es wird auf eine wassersensible Planung und eine
starkregenangepasste Bauweise und Nutzung der Ge-
baude geachtet, die Starkregenszenarien bericksich-
tigt und Gefahrenpunkte weitestgehend vermeidet. Die
sogenannte Regenwasserkaskade soll — als Konzept
der Schwammstadt - vollstdndig umgesetzt werden,
von der Speicherung auf Dachflachen Uber Zisternen,
Versickerungsflachen und (Baum-)Rigolen bis hin zu
Notuberlaufen.

Fur den Ausgleich von héheren Versiegelungsgraden
sollen auf Grundstiicken dezentrale, kombinierte MalR-
nahmen aus oberflachennaher Riickhaltung mit hoher
Verdunstungsoberflache angewendet werden.

NACHHALTIGKEIT

Das Projekt leistet einen sichtbaren Beitrag zur nach-
haltigen und zukunftsgerechten Quartiersentwicklung.
Dabei wird angestrebt, den dkologischen FuRabdruck
zu minimieren und einen klimaneutralen Gebaudebe-
trieb Uber den gesamten Lebenszyklus zu realisieren.

In Anknupfung an die historische Nutzung der Papier-
fabrik werden innovative Gebaude errichtet, die nicht
nur energieeffizient sind, sondern auch zu einem ho-
hen Anteil aus nachwachsenden oder recycelten Bau-
stoffen bestehen. Dabei wird besonders darauf geach-



A.3 KURZFASSUNG

tet, dass die in den Gebauden verbauten Ressourcen
(Energie, Materialien, Bauteile) Teil eines zirkularen
Systems bleiben. Hierzu gehért die Fahigkeit, Gebaude
oder Gebaudeteile spater sortenrein zu demontieren
und die entnommenen Ressourcen an anderer Stelle
wiederzuverwenden.

Durch die systematische Nutzung erneuerbarer Energi-
en, insbesondere der Solarenergie, soll im Jahresmittel
mehr Energie gewonnen werden, als verbraucht wird.
Somit leistet das Quartier einen positiven Beitrag zur
Vermeidung von CO2-Emissionen.

Neben der Realisierung klimaneutraler Gebaude ge-
hért auch der sparsame Umgang mit der Flache, ein-
schlieRlich flacheneffizienter und flexibler Grundrisse
sowie eine gute Nutzungsmischung mit vielfaltigen An-
geboten fir den Lebensalltag, dazu.

Als Beitrag zur Klimaanpassung wird ein nachhaltiges
Regenwassermanagement umgesetzt, das dem Prinzip
der Schwammstadt folgt. Das Ziel ist, dass das Quar-
tier den gleichen Wasserhaushalt aufweist wie eine un-
bebaute und begrinte Flache.

Die Grundeigentimer:in hat bereits das DGNB-Vorzer-
tifikat in Gold fur nachhaltige Stadtquartiere erhalten.

Leitlinien MD - Papierfabrik Dachau
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B. STADTPLANERISCHES KONZEPT

B.1 STADTEBAULICH- FREIRAUMPLANERISCHES KONZEPT

Das Areal der ehemaligen MD-Papierfabrik soll sich zu
einem urbanen, zeitgemaRen und lebendigen Stadt-
quartier von Dachau entwickeln.

Es stellt aufgrund seiner zentralen Lage und seiner Groflie
innerhalb des Innenstadtgebietes eine auch Ubergeordnet
bedeutende Entwicklungsflache zwischen der Altstadt
und dem Unteren Markt mit dem S-Bahnhof sowie dem
Ostlich angrenzenden Stadtgebiet dar. Hier werden circa
900 Wohnungen und circa 1.400 Arbeitsplatze entstehen.
Darlber hinaus werden die geplanten Einzelhandelsfla-
chen zur Nahversorgung, das gro3e kulturelle Angebot
mit Museum und Veranstaltungsmdglichkeiten, sowie
wichtige soziale Einrichtungen wie ein Jugendkulturzen-
trum, fir die gesamte Stadt von groRer Bedeutung sein.

VERKEHRSANBINDUNG

Fir dieses neue innerstadtische Zukunftsquartier beste-
hen derzeit stadtrdumlich teils unerwiinschte Begren-
zungen innerhalb des Innenstadtbereiches, wie die stark
frequentierten Hauptverkehrsstrafen (Ludwig-Thoma -,
Freisinger StralRe mit héhengleichem Bahniibergang) und
die Bahntrassen. Deshalb soll bei der Entwicklung des
zukinftigen Quartiers eine stadtrdumlich attraktive und
verkehrssichere Verzahnung mit der bestehenden Altstadt
und den anderen Stadtquartieren erreicht werden. Neue
Verbindungen von und zur Altstadt, in Richtung Siiden
zum S-Bahnhalt Dachau-Bahnhof, sowie in Richtung
Osten und Norden erfordern eine raumliche Strategie der
Uberwindung dieser Begrenzungen und die Schaffung ei-
ner sicheren und gut nutzbaren verkehrlichen Einbindung
des Neubauquartiers in das gesamtstadtische Wegenetz.

BEBAUUNGSKONZEPT

Folgende Vorhaben schaffen die raumlichen Voraus-

setzungen fir die gewlinschte Vernetzung und stadte-

bauliche Ergédnzung der Stadt:

* ein neuer Stadtplatz, das sog. Muhlenforum als
offentlicher Quartiersschwerpunkt im Nordwesten
des Quartieres, in dem neben den erhaltenen Bau-
denkmalern eine groRe Wasserflache, ein Museum,
offentliche Einrichtungen, gastronomische Nutzun-
gen, groRflachiger Handel und Biros untergebracht
werden und ein Versorgungsstandort als Impulsgeber
in Erganzung zur Altstadt entsteht. Das Mihlenforum
ist urbanes Zentrum und mit dem Nutzungsmix ein
Ort der Begegnung und Kommunikation zwischen
Anwohner:innen und Besucher:innen

* der Umbau der nérdlichen Bahnquerung mit neuem
Tunnelbauwerk und StraRenneubau im Osten des
Quartiers

* ander Freisinger Stralle zwei Baufelder mit groReren
Héhenentwicklungen von bis zu 9 Geschossen als
stadtebaulich markante Orientierungspunkte

* ein in West-Ost-Richtung verlaufender Stadtraum
an der OstenstralBe, der das Quartier in die nord-
lich gelegenen urbanen Baugebiete und die sidlich
gelegenen Wohngebiete teilt

+ Zwei in Nord-Sid-Richtung entlang der Bahnan-

lagen sich erstreckende, straRenbegleitende und
durchgéangig bebaute Baufelder, die larmschitzend
wirken und Richtung Bahn einen baulich markanten
Abschluss bilden

» ein groRzugiger, teils platzartiger, teils parkartiger
Griin- und Freiraum, der sich in Nord-Sidrichtung
sowie in Ost-Westrichtung entlang der Amperauen
erstreckt.

FREIRAUM

Die zentralen o6ffentlichen Grunflachen bilden einen
vielseitig bespielbaren, der gesamten Blrgerschaft zur
Verfugung stehenden Quartierspark, mit direkter An-
bindung an Altstadt und Amper. Zentrales Thema ist die
Abfolge unterschiedlicher Freirdaume mit jeweils eige-
nem Charakter (Amperauen > Quartierspark > Mihlen-
forum). Ebenso mitgedacht wird eine innerstadtische
Raumabfolge von der Amper Uber das MD-Gelande
und die Altstadt zum Schloss und weiter zum Hofgar-
ten. Die stark von der Wasserlage definierte Pragung
des Areals findet hier ihre Fortsetzung durch die Offen-
legung des Muhlbachs und die Fiihrung eines neuen,
gestalteten Wasserlaufs (Papierbach) vom Mduhlbach
zur Amper.

Durch die Anordnung des Quartiersparks parallel zur
Bahnrandbebauung wird ein durchgangiger Kaltluft-
strom vom Waldfriedhof bis ins Quartier und zur Amper
ermaoglicht. Mit einer durchlassigen, zum Park geo6ffne-
ten Bebauung, wird der Kaltluftstrom auch nach Wes-
ten in die Bauquartiere geleitet.

Die Amperauen werden mit einer ber die gesamte
Breite des Areals verlaufenden, 50 m tiefen Griinzone
gestarkt, die eine Renaturierung und naturnahe Gestal-
tung des Uferbereichs, beispielsweise mit Kiesbanken,
Flachwasserzonen und abgeflachten Ufern ermdglicht.
Mit diesen Strukturen, mit attraktiven offentlichen Plat-
zen und Erholungsflachen und mit sorgsam abgestimm-
ten Wegeverbindungen in diesem ,Quartier der kurzen
Wege“, wird neben der erforderlichen Verzahnung mit
der Gesamtstadt auch die Vielfalt und Qualitat der neu
realisierten Stadtrdume fiir alle Bewohner und Nutzer
als Bereicherung im Alltag erlebbar werden.

Die Freirdume werden unter Beriicksichtigung von As-
pekten des Klimaschutzes und der Klimaanpassung
konzipiert, und bilden einen wichtigen Baustein einer
wassersensiblen Stadtentwicklung. Damit kann ein
wichtiger Beitrag zur zukunftsfahigen Weiterentwick-
lung der Stadt Dachau gewahrleistet werden.

Leitlinien MD - Papierfabrik Dachau 11
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B. STADTPLANERISCHES KONZEPT

B.2 DENKMALSCHUTZ

Im Plangebiet liegen die denkmalgeschitzten Bauten
der ehemaligen Betriebsgebaude der Minchen-Dach-
auer Papierfabrik Steinmihle.

Sie sind Zeugen der vergangenen, Uber einhundert
Jahre dauernden Ara der industriellen Papierprodukti-
on an diesem zentral gelegenen Standort in Dachau.
Daraus ergibt sich ein besonderer kultureller und so-
zialgeschichtlicher Wert.

Entlang der Konrad-Adenauer-Strale und der Ludwig-
Thoma-StralRe sind sie als eine langgestreckte, win-
kelformige Abfolge von unterschiedlich hohen Trakten
ausgebildet. Die sogenannte Kalanderhalle bildet im
Nordosten den raumlichen Abschluss an der Konrad-
Adenauer-Strafle. Der erdgeschossige noérdliche Ab-
schnitt des Westfligels und der daran anschlielende
sogenannte Papiersaal mit Uhrenturm wurden 1885/87
errichtet und um 1920/30 um neun Achsen nach Su-
den verlangert. 1951 erfolgte die Erweiterung mit dem
Kesselhaus, mit dem hochaufragenden Wasserturm,
der ,am Fabrikberg“ zusammen mit dem Uhrenturm als
Merkzeichen zur Innenstadt wirkt. Im Binnenbereich
befinden sich, 1884 errichtet, das ehemalige Dampf-
maschinenhaus, das zuletzt das Werksmuseum beher-
bergte, und dass noch funktionsfahige Turbinenhaus
an der Staustufe des Mihlbachs. An der Sldseite des
ehemaligen Dampfmaschinenhaus ist das Denkmal fir
Louis Weinmann mit Bliste von 1889 erhalten, der lan-
ge Zeit die Geschicke der MD lenkte und im Zeitalter
der Industrialisierung als ,Vater der Arbeiter” viele So-
zialleistungen im Unternehmen etablierte.

Die historischen Gebaude bleiben vollstandig erhalten
und werden zukinftig mit kulturellen und sozialen Nut-
zungen belebt.

Hier soll, erganzt durch einen zeitgemafen und funk-
tionalen Neubau, ein Museum der Arbeiter- und In-
dustriekultur in gemeinsamer Tragerschaft von Bezirk
Oberbayern, Landkreis Dachau und der Grof3en Kreis-
stadt Dachau entstehen. Die Grof3e Kreisstadt Dachau
plant dariber hinaus ein Jugendkulturzentrum.

Dadurch soll die Identifikation der Biirgerschaft mit
dem neuen Quartier gestarkt und seine Attraktivitat ge-
steigert werden.

Abb. B.2.2 Papiersaal mit Wasserbehalter
(Standorte 3 & 4)

Abb. B.2.4 Uhrenturm (Standort 2)

Leitlinien MD - Papierfabrik Dachau 13



B. STADTPLANERISCHES KONZEPT

B.3 INKLUSION

Das neu geplante Stadtquartier auf dem Areal der
ehemaligen MD-Papierfabrik bietet der Stadt Dachau
die Chance, ein attraktives, zeitgemaRes und lebendi-
ges Stadtviertel zu entwickeln. Die zentrale Lage, die
geplanten Nutzungen und Freirdume schaffen dabei
ideale Bedingungen fir ein Quartier der kurzen Wege
und damit eine wesentliche Grundlage fiir die Entste-
hung eines inklusiven Stadtteils. Die Ausrichtung auf
das Gemeinwohl spielt dabei eine zentrale Rolle. Ziel
ist neben der nachhaltigen Bereitstellung vielfaltigen
Wohnraums fiir alle sozialen Gruppen auch den Zugang
zu gemeinschaftlichen Angeboten, Versorgung, Kultur,
Bildung und Arbeit fur alle zu ermdglichen. Besonde-
res Augenmerk liegt zudem auf der Mitbestimmung der
Bewohner:innen bei der Gestaltung ihres Stadtteils.

Die ca. 2.000 zukunftigen Bewohner:innen werden un-
terschiedlichste Lebensentwirfe und Voraussetzungen
mitbringen. Ein Quartier, das diese Vielfaltigkeit von
Anfang an beriicksichtigt und gleichzeitig anpassungs-
fahig bleibt, wird fur alle nachhaltig attraktiv sein und
zur ldentifikation mit diesem besonderen Ort beitra-
gen. Ziel ist es, ein sozial gemischtes Quartier fur alle
Generationen mit einer lebendigen Nachbarschaft zu
schaffen, das auch Uber das Stadtviertel hinweg in die
bestehenden Strukturen integriert ist und Attraktionen
fur alle bietet. Einen wichtigen Beitrag fir die Integrati-
on des neuen Quartiers in den Bestand liefert das von
der “stattbau munchen” entwickelte “Nachbarschafts-
konzept”, das den Aufbau eines Quartiermanagements
vorsieht.

Fur die Etablierung eines inklusiven Stadtteils ist es
notwendig, Grundlagen sowohl im Bereich der gebau-
ten Umwelt als auch durch niederschwellige Angebo-
te zu schaffen. Diese MaRnahmen sollten sich durch
Flexibilitat auszeichnen, damit sie im weiteren Verlauf
auch verdnderten Bedlrfnissen angepasst werden
konnen. Zusatzlich ist zu beachten, dass die bauli-
che Entwicklung des Quartiers sukzessive Uber meh-
rere Jahre und voraussichtlich durch unterschiedliche
Eigentumer:innen erfolgen wird.

VIELFALT UND GLEICHBERECHTIGUNG

Ziel ist es, dass Menschen mit unterschiedlichen Hin-
tergriinden, Fahigkeiten und in unterschiedlichen Le-
bensphasen gleichberechtigt am Leben teilhaben und
miteinander in Kontakt treten kdnnen.

Eine Voraussetzung flr eine solcherart vielfaltige Ge-
meinschaft ist, dass unterschiedliche Nutzergruppen,
unabhangig von Einkommen oder sozialen Schichten,
im Quartier Wohnraum finden kénnen. Entsprechend
sind derzeit 20% der neugeschaffenen Wohnbauflache
fur den geférderten Mietwohnungsbau nach dem staat-
lichen Modell der einkommensorientierten Férderung
(EOF) und 10 % fur das ,Dachauer Modell zur Wohn-
raumférderung“ mit gefdrderten Eigentumswohnungen
vorgesehen.

14 Leitlinien MD - Papierfabrik Dachau

Die gefdorderten Wohnungen sollten gleichmaRig ver-
teilt und nicht an einer Stelle konzentriert sein. Wichtig
ist zudem, dass durch die Bereitstellung eines diversifi-
zierten Wohnraumangebotes, welches vielfaltige Woh-
nungsgroflen, -typen und -stile bietet, verschiedenste
Zielgruppen erreicht werden.

Ein wohnortnahes flexibel gestaltetes Arbeitsangebot,
das auch moderne Arbeitsformen wie Co-Working oder
Homeoffice beriicksichtigt, kommt insbesondere Per-
sonen zugute, deren Bewegungsradius temporar oder
dauerhaft eingeschrankt ist wie z.B. Eltern mit kleinen
Kindern oder Menschen mit Behinderung.

BARRIEREFREIHEIT IM OFFENTLICHEN RAUM
Grundvoraussetzung fir eine gleichberechtigte Nut-
zung ist die Gestaltung einer barrierefreien Umwelt.
Dies betrifft bauliche Aspekte gleichermaRen wie Infor-
mations- und Kommunikationsangebote. Versorgungs-
und Infrastruktureinrichtungen sollten fir alle leicht er-
reichbar, zuganglich und nutzbar sein.

So vielfaltig Menschen sind, so vielfaltig sind auch
deren Anforderungen an die Umwelt. In ihrer Mobilitat
eingeschrankte Menschen bendétigen u.a. genlgend
Bewegungsflachen, ebene und erschitterungsarme
Wege, leicht zu 6ffnende und zu erreichende Tlren, gut
zu befahrende Rampen sowie funktionierende Aufzi-
ge. Sie sind nicht nur auf eine barrierefreie Gestaltung
der Wohnung, des Arbeitsplatzes und der Infrastruktur
angewiesen, sondern bendtigen Barrierefreiheit auch
auf dem Weg dorthin.

Fur Menschen mit eingeschrankter Sehfahigkeit sind
insbesondere im 6ffentlichen Raum und bei 6ffentli-
chen Geb&uden klare Strukturen und kontrastierend
gestaltete Orientierungsméglichkeiten von Bedeutung.
Bereiche, die eine Gefahr fiir sehbehinderte Menschen
darstellen, wie z.B. Treppen oder Kanten missen
rechtzeitig taktil und kontrastierend wahrnehmbar sein.
Blinde Menschen sind auf ein durchgangiges und klar
verstandliches taktiles Leitsystem angewiesen, das an
Gefahrenstellen und weiten Platzen durch Bodenindi-
katoren (nach DIN 32984) erganzt wird.

Menschen, die nicht oder nur eingeschrankt héren kén-
nen, bendtigen in Gefahrenbereichen wie z.B. gemein-
sam genutzten Wegen zusétzliche Sicherungsmalnah-
men, die auch fir Blinde und Sehbehinderte wichtig
sind. Eine klare Zuordnung der Verkehrsbereiche so-
wie eine Sicherung von FuRwegbereichen ohne klare
Trennung zu Fahr- und Fahrradverkehr ist notwendig.
Fur Menschen mit visuellen und auditiven Einschran-
kungen ist es wichtig Informationen im 2-Sinne-Prinzip
bereitzustellen.

Von einer einfachen und klaren Gestaltung der Orien-
tierungssysteme und einer reizreduzierten Umgebung
profitieren wiederum Menschen mit kognitiven Ein-
schrankungen. Eine eindeutige und einfach zu begrei-
fende Signaletik bei der Beschilderung ist essenziell.
Klare Orientierungssysteme mit Merkpunkten (Brun-
nen, Kunstobjekte etc.) und eine eindeutige Signaletik
mit einfachen Piktogrammen sind auch fiir kleine Kin-
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der, Ortsunkundige und Rettungsdienste hilfreich.
Grundlagen fiir die Planung, Ausfiihrung und Ausstat-
tung von barrierefreien Verkehrs- und Auflenanlagen
im 6ffentlich zuganglichen Verkehrs- und Freiraum wer-
den in DIN 18040-3 formuliert.

BARRIEREFREIER WOHNRAUM

Barrierefreier Wohnraum und die barrierefreie Ausge-
staltung des Wohnumfeldes bilden fiir Menschen mit
Behinderung die Grundvoraussetzung fiir eine eigen-
standige Lebensfihrung.

Gleichzeitig bietet ein barrierefrei konzipiertes Wohn-
angebot mit vielseitig nutzbaren Grundrissen die not-
wendige Flexibilitat fur kinftige Entwicklungen: So ist
es bei einer veranderten Lebenssituation z.B. im Fall
einer Erkrankung oder bei Pflegebedarf (ggf. mit er-
ganzenden Unterstiitzungsangeboten) mdglich, in der
eigenen Wohnung zu bleiben. Dies tragt nicht nur zu
einer stabilen Nachbarschaft bei, sondern erhoht die
Lebensqualitat flr alle.

Im geférderten Mietwohnungsbau ,sind alle Wohnun-
gen und der Zugang zu den Wohnungen nach der DIN
18040-2, Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen
— Teil 2: Wohnungen* zu gestalten® (vgl. Wohnraumfoér-
derungsbestimmungen 2023).

Fur das ,Dachauer Modell zur Wohnraumférderung®
sind keine Uber die BayBO hinausgehenden Anfor-
derungen an die Barrierefreiheit vorgesehen. Fur alle
nicht geforderten Wohnungen gelten zunachst nur die
gesetzlichen Mindestanforderungen nach der Bayeri-
schen Bauordnung (BayBO) Art. 48 Barrierefreies Bau-
en. Diese sehen eine reduzierte Barrierefreiheit fir ei-
nen definierten Anteil an Wohnungen vor. Wohnungen,
die uneingeschrankt mit dem Rollstuhl genutzt werden
kénnen, werden hingegen nicht gefordert.
Uberschlégig berechnet sind mit den aktuellen Anfor-
derungen (EOF-Anteil 20%) sowie den Vorgaben nach
BayBO ca. 45% der vorgesehenen Wohnflachen barri-
erefrei bzw. teilweise barrierefrei (BayBO).

Fir ein zukunftsfahiges Quartier soll ein Anteil von min-
destens 75% angestrebt werden. Zusatzlich soll auch
ein am ortlichen Bedarf orientierter Anteil an rollstuhl-
gerechten Wohnungen vorgesehen werden.

Fir Wohnungen, die nach Bayerischer Bauordnung
barrierefrei sein missen, gelten reduzierte Anforderun-
gen. Im Sinne einer nachhaltigen Nutzbarkeit erscheint
es jedoch sinnvoll, trotz fehlenden baurechtlichen An-
forderungen auch nicht aufgefiihrte Bereiche wie z.B.
Abstellrdume, Miillplatze und Freisitze barrierefrei an-
zulegen.

Es sollten ausreichend barrierefreie Stellplatze in
Wohnungsnahe zur Verfiigung stehen, um eine gute
Erreichbarkeit fir Bewohner:innen mit Mobilitatsein-
schrankungen zu gewéabhrleisten.

Leitlinien MD - Papierfabrik Dachau
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B.3 INKLUSION

STARKUNG DER HAUSGEMEINSCHAFT

Fir eine Starkung der Hausgemeinschaft und der nach-
barschaftlichen Kontakte sind insbesondere informelle
Begegnungsmdglichkeiten von Bedeutung. Sie tragen
zu sozialen Kontakten bei, ohne diese zu erzwingen.
Dies kénnen z.B. groRzligige ErschlieBungsbereiche,
Gemeinschaftsterrassen oder gemeinsame Waschrau-
me mit Zusatzangeboten sein.

GEMEINSCHAFTLICHE ANGEBOTE

Wohnortnahe Freizeit- und Erholungsangebote stei-
gern die Lebensqualitat fur alle und kénnen auch als
quartiersibergreifende Treffpunkte genutzt werden.
Menschen, die sich wegen einer Behinderung oder aus
anderen Griinden hauptséachlich in der Nahe der eige-
nen Wohnung aufhalten, sind auf wohnortnahe Frei-
zeit- und Erholungsangebote angewiesen.

Die individuellen Erwartungen, die an die Gestaltung
und Nutzbarkeit von Freizeit- und Grinflachen gestellt
werden, sind so vielfaltig wie die Bewohner:innenschaft.
Deshalb ist es wichtig, neben Begegnungsbereichen
auch Ruickzugsmoéglichkeiten und flexibel verwendbare
Bereiche bereitzustellen.

Dem Aufbau und Erhalt einer aktiven Nachbarschaft
sind allgemein zugangliche Begegnungsrdume for-
derlich, die es Menschen aller Altersgruppen mit und
ohne Behinderung ermdglichen, spontan und zwanglos
miteinander in Kontakt zu kommen. Informelle Begeg-
nungsrdume beglnstigen eine solche unkomplizierte
Kontaktaufnahme.

Insbesondere gemeinschaftlich nutzbare Grin- und
Freiflachen innerhalb der privaten Griinflachen stellen
einen wertvollen Beitrag zum Aufbau einer lebendigen
Nachbarschaft dar: Einfach zugéngliche und kommu-
nikationsférdernde Angebote wie z.B. Spiel- und Ak-
tivplatze fur alle, Gemeinschaftsgarten, Angebote wie
“Essbare Stadt” oder ,Urban Gardening®, sollten in die
offentlichen Frei- und Grinrdume integriert werden.
Insbesondere Spielflachen fir Kinder mit und ohne Be-
hinderung bieten die Méglichkeit, verschiedenste Ge-
nerationen miteinander in Kontakt zu bringen.
Besondere unterstiitzende MaRnahmen wie etwa die
Bereitstellung eines Lotsendienstes stellen fur Men-
schen mit Behinderung eine wertvolle Hilfe dar, indem
sie ganz konkret zur Alltagsbewaltigung beitragen und
daruber hinaus Mut machen, an sonst nicht oder nur
umstandlich erreichbar scheinenden Freizeitangeboten
aktiv teilzunehmen.

IDENTIFIKATION UND TEILHABE

Damit sich die zukiinftigen Bewohner:innen mit ihrem
Quartier identifizieren ist es wichtig diese aktiv bei
Gestaltung und Entscheidungsprozessen zu beteili-
gen. Beteiligungsangebote bieten die Mdglichkeit die
Bewohner:innen untereinander zu vernetzen. Dies bil-
det eine wichtige Grundlage fir ein lebendiges Quartier
und die Entstehung einer guten Nachbarschaft. In der
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Ausarbeitung des ,Nachbarschaftskonzeptes“ werden
hierzu erste Ziele formuliert.

SOZIALE NETZWERKE UND VERSORGUNGSEIN-

RICHTUNGEN

Ziel ist es, Strukturen zu schaffen, die Menschen mit

besonderen Bedurfnissen wie Behinderungen oder al-

tersbedingten Einschrankungen umfassend unterstit-

zen und gleichzeitig ihre Integration férdern. Ein Quar-

tierskonzept fir Betreuung und Unterstitzung kénnte

z.B. auch in das geplante Nachbarschaftskonzept in-

tegriert werden. Gemeinsam mit einem Angebot an

barrierefreien Wohnungen kann so ein langes selbst-

bestimmtes Leben unterstitzt werden.

Zu empfehlen ist die Etablierung eines ausdifferenzier-

ten, abgestuften und an den lokalen Bedarf angepass-

ten Unterstitzungs- und Pflegeangebots, das bspw.

folgende Angebote enthalten kann:

»  Offener Mittagstisch

* Angebote fur Alltagsunterstitzung
schaftshilfe, Lotsendienst etc.)

» Tages-, Nacht- und Kurzzeitpflege

* (betreute) Wohnangebote fiir Senior:innen in Ver-
bindung mit Tagespflegeangeboten

* Ambulant betreute Wohngemeinschaften (Pflege-
und Betreuung auch bei starkeren Einschréankun-
gen)

* sozialraumorientierte Versorgungsansatze wie
KDA-Quartiershauser der 5. Generation-“Leben in
Privatheit” (Kuratorium Deutsche Altershilfe)

(Nachbar-

ARBEITEN

Die Zuganglichkeit und die Erreichbarkeit von Arbeits-
platzen fir Menschen mit Behinderung sind entschei-
dend, um Chancengleichheit und Inklusion zu foérdern.
Durch wohnortnahe und barrierefrei erreichbare bzw.
nutzbare Arbeitsplatze wird der Alltag fir Menschen mit
Behinderung deutlich erleichtert.

Dies umfasst im baulichen Bereich die physische Zu-
ganglichkeit, die durch eine vorausschauende Barrie-
refreiheit gewahrleistet wird. Der Weg von der eigenen
Wohnung bis zum Arbeitsplatz, d.h. auch der o&ffentli-
che Raum und die 6ffentlichen Verkehrsmittel missen
barrierefrei nutzbar sein. Fir die Arbeitsplatze selbst
gilt die Arbeitsstattenverordnung, die eine personen-
bezogene Barrierefreiheit fir Arbeitnehmer mit Behin-
derung fordert. Fur eine flexible Nutzbarkeit von z.B.
Buroflachen ist es daher wichtig, die Anforderungen an
Barrierefreiheit, die bauliche Voraussetzungen erfor-
dern, von Anfang an zu berlcksichtigen. Dazu gehéren
u.a. barrierefreie Stellplatze, ein ebener Eingang, barri-
erefreie Aufzlige, barrierefreie Toiletten in ausreichen-
der Anzahl, Dimensionierung von Fluren und Raumen
fur Menschen, die auf rollgebundene Hilfsmittel ange-
wiesen sind. Die friihzeitige Berucksichtigung von Bar-
rierefreiheit hilft dabei, sowohl Kosten tUberschaubar zu



B.3 INKLUSION

halten und damit spatere notwendige kostenintensive
UmbaumalBnahmen zu vermeiden als auch gestalte-
risch ansprechende barrierefreie Lésungen von vorn-
herein zu integrieren.

Abb. B.3.4 Orientierung-Wegeflhrung

Abb. B.3.5 Gemeinschaftliche Angebote

Iter Kindi 9
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r 8] 120x12
| 120x120 0x120
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Abb.' B.3.7 Barrierefreier Zugang zu Gebaude
(Rampe)
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B.4 NUTZUNGSPROGRAMM

Flache fiir
Versorgung
a*leﬁ“a‘se
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Jugendzentrum §
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- Wohnnutzung und soziale Nutzung

- Soziale/kulturelle Nutzung

[[ﬂ Wohnnutzung und gewerbliche Nutzung

- Wohnnutzung

|:| Gewerbliche Nutzung

- Hotelnutzung

Abb. B.4.1 Geplante Nutzungsverteilung
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B. STADTPLANERISCHES KONZEPT

B.4 NUTZUNGSPROGRAMM

Mit dem Wandel einer rein industriell genutzten Flache
hin zu einem urbanen, gemischt genutzten Quartier
(gemischtem Wohn- und Lebensort), besteht aufgrund
der zentrumsnahen Lage die besondere Mdglichkeit
eine Entwicklung voranzutreiben, die im Einklang mit
den stadtebaulichen Zielen der Leitbilder ,Stadt der
kurzen Wege“ und ,,15-Minuten-Stadt* stehen.

Das Areal der ehemaligen Papierfabrik grenzt unmit-
telbar an die 6stliche Seite der Altstadt von Dachau
an. Somit besteht die Mdglichkeit Nutzungen zu ver-
orten, die im Kontext zur Altstadt eine innerstadtische
Erganzung zeitgemaRer gewerblicher Angebote und
Wohnformen ermdglichen. Eine Neustrukturierung des
Gelandes ist daher nicht als eine autarke Entwicklung
zu betrachten, sondern als integrierter neuer Baustein
in der Innenstadt von Dachau mit dem Potenzial das
innerstadtische Leben Dachaus mit neuen Formen von
Wohnen und Arbeiten zu beleben.

In diesem Kontext wurde daher von der Stadt Dachau
das Verhaltnis von Wohnen und gewerblicher Nutzung
mit 60% / 40% festgelegt. Um diese Durchmischung in
Abstimmung mit den sonstigen stadtebaulichen Zielset-
zungen im Plangebiet sicherzustellen, sind im Bebau-
ungsplan entsprechende Mindestanteile der zulassigen
Geschossflache fir die einzelnen Nutzungen festge-
setzt. Die Geschosshéhen sind so zu organisieren,
dass insbesondere im Erdgeschoss flexible Nutzungen
mdglich sind. Dem Ziel einer sozialen Durchmischung
folgend, werden mindesten 30% der entstehenden
Wohnbauflachen fir geférderten Wohnungsbau bereit-
gestellt.

MUHLENFORUM

Die zentrale Mitte des neu entstehenden Quartiers
liegt im Nordwesten des Plangebietes. Das dort ge-
plante ,Muhlenforum“ mit seinem o&ffentlichen Platz
wird durch neue Ful3- und Radwegeverbindungen sei-
ner Lage gerecht, indem u.a. eine neue Anbindung von
der Altstadt entlang des Mihlbachs bis zum S-Bahnhof
Dachau Stadt geschaffen wird. An diesem Weg reihen
sich attraktive, publikumswirksame Nutzungen. Neben
kulturellen und sozialen Nutzungen sind in der ,Kalan-
derhalle® und dem ,Pentagon” grofRflachige Einzelhan-
delsangebote vorgesehen (SO). Die Obergeschosse
bieten Platz fir Wohnungen, Dienstleistungen und Bu-
ros. Stdlich des Mihlbachs soll die Bebauung zudem
einen erdgeschossigen Anteil gewerblich-urbaner Nut-
zungen erhalten (MU 2 und 3).

GEBIETE MIT MISCHNUTZUNG

Weiter nach Stiden sind bis zur Ostenstralle die Urba-
nen Gebiete (MU 4 und 5) und sidlich der Ostenstralle
bis zur Amper Wohngebiete (WA 1 - 4) ausgewiesen.
Aufgrund der bedeutenden Verkehrslage und der Be-
lastungen durch Verkehrslarm ist entlang der Osten-
stralRe teils nur gewerbliche, teils gemischte Nutzung
vorgesehen. Im Innenbereich bzw. zum Griinzug hin,

ist die Bebauung hingegen, mit einem deutlichen
Schwerpunkt auf Wohnen ausgebildet.

Im nérdlichen Bereich des MU 6 ist ein Beherbergungs-
betrieb angedacht, Dazwischen soll Wohnnutzung ent-
stehen.

WOHNGEBIETE

Sudlich der Ostenstrale sind Allgemeine Wohngebie-
te (WA) ausgewiesen. Die Bebauung entlang der Os-
tenstralle soll z.B. erdgeschossig Gewerbeflachen,
flexibel nutzbare Gemeinschaftsflaichen oder soziale
Einrichtungen aufnehmen. In den Obergeschossen ist
Wohnnutzung vorgesehen.

GEWERBESTANDORT

Auf den sogenannten ,Mayr-Terrassen“, im Dreieck
zwischen den Bahntrassen und der Erich-Ollenhauer-
Straf’e, wird im ndrdlichen Teilbereich ein Gewerbe-
standort (GE) fur Handwerk und produzierendes Ge-
werbe ausgewiesen.

FLACHE FUR VERSORGUNGSANLAGEN

Sidlich davon ist in ohnehin stark immissionsbelas-
teter Lage eine Flache fir Versorgungsanlagen der
Stadtwerke Dachau (BHKW etc.) geplant.

SOZIALE EINRICHTUNGEN

Innerhalb des Gesamtquartiers sind zwei, je 4-grup-
pige Kinderbetreuungseinrichtungen vorgesehen. Ein
Standort befindet sich im nordlichen Teil im MU 5, im
sudlichen Teil ist die Einrichtung im WA 1.2 integriert.
Der Bedarf an Platzen fur Grundschdler ist Gber die be-
stehenden Schulen in Dachau abgedeckt.

Am sudlichen Ende des MU 6 ist die Realisierung einer
Einrichtung fir Senior:innenwohnen vorgesehen.

Abb. B.4.2 Urbane Nutzungsmischung
(Gewerbe im Erdgeschoss, Wohnen in den
Obergeschossen)
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B.5 ERSCHLIESSUNG UND MOBILITAT
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B. STADTPLANERISCHES KONZEPT

B.5 ERSCHLIESSUNG UND MOBILITAT

Das Quartier folgt dem stadtischen Leitbild ,Mobilitat
und Verkehr fur eine lebenswerte Stadt. Dachau — eine
Stadt der kurzen Wege, in der wir uns gerne bewe-
gen.” Als wichtige Zielsetzungen ergeben sich daraus
die Steigerung der Verkehrssicherheit, der Attraktivitat
des Ful- und Radverkehrs und des offentlichen Nah-
verkehrs sowie der Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen
Raums unter Bericksichtigung der Interessen des
Wirtschaftsverkehrs.

Durch die zentrale Lage im Stadtgebiet, die Redukti-
on der Stellplatzpflicht fiir Kfz, eine gute OPNV-Anbin-
dung, attraktive Radabstellanlagen und die dezentrale
Bereitstellung alternativer Mobilitdtsangebote (Carsha-
ring, Lastenrader und ggf. Mietrader) soll das Quartier
hinsichtlich seines eigenen Ziel- und Quellverkehrs
einen maximalen Beitrag zum Modal Shift (Verkehrs-
verlagerung) hin zu nachhaltiger und flachensparender
Mobilitat leisten.

Durch attraktive Wegefuhrungen, grof3zligige und bar-
rierefreie FuBverkehrsrdume, den weitgehenden Ent-
fall von oberirdischen Kfz.-Stellplatzen und die Anord-
nung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen werden
attraktive Stadtraume mit hoher Aufenthaltsqualitat
geschaffen.

Entstehen soll ein Baugebiet mit barrierefreien Bau-
typologien fur Wohnen, Arbeiten und Versorgung, so-
wie ein barrierefreies FuR- und Radwegenetz im Pla-
nungsgebiet und dessen Vernetzung mit den umgeben-
den Stadt- und Landschaftsgebieten.

MIV-ERSCHLIESSUNG

Mit der ErschlieRung des Quartiers wird einerseits eine
optimale Anbindung des Quartiers an die Altstadt an-
gestrebt, andererseits wird ein wesentlicher Beitrag zur
Entlastung des gesamtstadtischen Hauptstrallennet-
zes geleistet. Durch den Bau einer Unterfiihrung der
Freisinger StralRe unter der Bahn hindurch entlastet die
neue Stralenfihrung die Konrad-Adenauer-Stralle.
Der motorisierte Individualverkehr (MIV) wird zukinftig
in der Hauptsache uber die Freisinger StralRe, die neue
(Staats-) StraBe am Rande der Bahn und die Osten-
stralle geflihrt. Dadurch ist es mdglich, dass die enge
Konrad-Adenauer-StraBe als ,Umweltachse“ dem of-
fentlichen Personennahverkehr, dem Ful3- und Radver-
kehr sowie der GrundstiickserschlieRung vorbehalten
bleiben kann. Auch wird eine Entlastung der Ludwig-
Thoma-Stralle angestrebt, die attraktive Querungs-
moglichkeiten vom neuen Quartier Richtung Altstadt
ermoglichen soll.

Die Gestaltung dieser StraRen orientiert sich an der Hi-
erarchie der ErschlieBung, ist auf schnelle Durchque-
rung des Quartiers angelegt und vollzieht eine teilwei-
se Trennung der Verkehrsarten.

Abb. B.5.4 Beispiel: Mischverkehrsflache
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B.5 ERSCHLIESSUNG UND MOBILITAT

Die Reduzierung der Fahrbahnbreiten auf das Min-
destmal}, der in den Regelwerken enthaltenen Mal-
angaben, leistet einen Beitrag zur Flachenreduzierung
und Geschwindigkeitsreduktion (Tempo 30 auch in den
Hauptstrafen), Durch einen Modalfilter (z.B. versenk-
barer Poller) in der Bahnunterfihrung Ostenstrafle wird
eine Uberlastung der Ostenstrale dstlich der Bahn ver-
mieden.

Im Gegensatz hierzu dienen die beiden StichstralRen
der inneren ErschlieRung, sind auf den értlichen Ziel-
und Quellverkehr angelegt und als Mischverkehrsfla-
chen (verkehrsberuhigter Bereich) mit Aufenthaltsqua-
litaten gestaltet.

OPNV-ERSCHLIESSUNG UND NEUE MOBILITAT
Durch den nahegelegenen Bahnhalt Dachau-Stadt und
2 Bushaltestellen im Quartier (Ludwig-Thoma-Str./Os-
tenstralRe und Freisinger Stralte nordlich Pentagon) ist
das Gebiet gut mit dem o6ffentlichen Personennahver-
kehr (OPNV) erschlossen. Eine zusétzliche Haltestelle
ist in der Ostenstralke vor dem Kopfgebaude des WA
5 (in Verbindung mit der Querungsstelle am Quar-
tierspark) erforderlich, um ein verbessertes Angebot
bei der Benutzung des OPNV zu gewéhrleisten. Be-
darfsgerechte Angebote (On-Demand-System) sollen
erganzt werden.

Im Quartier sollen 3 6ffentliche Mobilitatsstationen er-
richtet werden, an denen mindestens stationares (E-)
Carsharing und E-Lastenrdder sowie ggf. Mietrader
und E-Tretroller bereitgestellt werden (eine Station im
Bereich Pentagon, je eine Station an den kleinen Quar-
tiersplatzen/Wendebereichen der Verkehrsberuhigten
Bereiche).

Abhéngig von der wirtschaftlichen Tragféhigkeit und
der vertraglichen Regelungen fir den spateren Be-
trieb sind alternativ privat gemanagte Angebote in
den Tiefgaragen denkbar. Zusatzlich kbnnen Malinah-
men des Mobilitdtsmanagements (z.B. Duschen fur
Mitarbeiter:innen) ergriffen werden.
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B. STADTPLANERISCHES KONZEPT

B.6 KLIMAANGEPASSTE QUARTIERSENTWICKLUNG

Gemal Klimagutachten 2020 war beim Gelande der
ehemaligen MD-Papierfabrik aufgrund des hohen Ver-
siegelungsgrads und der groflen Gebaudevolumina
sowohl am Tage als auch in der Nacht eine starke kli-
matische Belastung festzustellen. Gegenulber diesem
Ausgangszustand fuhrte die umfassende Umstrukturie-
rung zwar zu einer Verbesserung der klimatischen Situa-
tion, die Analyse zeigte jedoch noch Schwachstellen
auf, insbesondere am Mihlenforum, 6stlich der Bahn-
randbebauung und in den kleinteiligen Quartieren im
Westen.

Bereits vor der Erstellung der Leitlinien wurden daher
auf der Ebene der Bauleitplanung verschiedene MafR3-
nahmen zur Verbesserung vorgenommen:

* Inden Teilquartieren MU 2 bis MU 5 und WA 1 bis
WA 4: Verbesserung der Ost-West-Durchliftung
durch 90°-Drehung der Baukérper und Abstaf-
felung der Baukérper entlang der Ostseite zum
Quartierspark hin

*  Am Mihlenforum: schattenspendende Baumpflan-
zungen in Gruppen (Hitzeinsel mildern)

* Verstarkte Baumpflanzungen in den o6ffentlichen
und privaten Freibereichen unter Beachtung der
Strdmungsrichtung

* GroBflachige Dach- und Fassadenbegriinung

Das neue Quartier folgt den Anspriichen einer klimage-
rechten Entwicklung. Ziel hierbei ist es sommerliche
Hitzeinseln zu vermeiden, MalRnahmen gegen zuneh-
mende Dirreperioden und Starkregenereignisse zu in-
itiieren, sowie aktiv das Mikroklima durch Verdunstung
und Entsiegelung zu verbessern. Auch soll die Luft
durch Pflanzungen gereinigt werden.

el iv— \ v

Ausgangszustand

Bodennahes Stromungsfeld

KW BT NV, %&\ -

MASSNAHMEN

In den verschiedenen Kapiteln der Leitlinien sind wei-
tere MaRnahmen zur Verbesserung der klimatischen
Situation enthalten und werden zur Umsetzung vorge-
schlagen, wie z.B.:

* Verwendung von hellen Baustoffen und Farben

* Retentionsdéacher auf Tiefgaragen und Dachern

* Ableitung von StraRenwasser in Baumrigolen

* Ableitung von Extremniederschlagen durch Reten-
tionsmulden in 6ffentlichen Grinflachen

» Verringerung der Versiegelung in den Freiflachen
durch entsprechende Nutzungs- und Gestaltungs-
bestimmungen

Alle in diesen Leitlinien enthaltenen Vorgaben, Maf-
nahmen, Vorschldge und Empfehlungen sind gleicher-
maflen im Gewerbegebiet (GE) und bei der Versor-
gungsflache anzuwenden.
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Abb. B.6.1 Klimatische Situation: Ausgangszustand und Prognose
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B.7 WEGEVERBINDUNGEN
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B. STADTPLANERISCHES KONZEPT

B.7 WEGEVERBINDUNGEN

Das Areal wird in ein gesamtstadtisches Vernetzungs-
konzept eingebunden. GroRzugige Uberdrtliche Ful/
Rad-Verbindungen vom Bahnhof Dachau Uber die
Grinanlagen zum Bahnhof Dachau-Stadt und den
Waldfriedhof in Richtung offene Landschaft werden
ebenso mitgedacht wie eine innerstadtische Raumab-
folge von der Amper Uber das MD-Gelande und die
Altstadt zum Schloss und weiter zum Schlossgarten
(Englischer Garten).

FUSS- UND RADWEGE

Das gesamte Planungsgebiet wird von einem attrakti-
ven Ful- und Radwegenetz durchzogen, welches eine
kleinteilige Vernetzung innerhalb des Quartiers sowie
in die Umgebung ermdéglicht.

Auf der Nordseite der Amper kann der von Osten kom-
mende Ful3- und Radweg nach Westen bis zur Martin-
Huber-Stralle verlangert und durchgangig bis zur Lud-
wig-Thoma-Wiese gefihrt werden, so dass auch eine
attraktive Verbindung im Freizeitradverkehr entsteht.

Die Hauptradwegeroute Nord-Sud verlauft nahezu
kreuzungsfrei auf der Ostseite der Bahnrandstrale,.
Im Bereich der Kreuzung Ostenstralle ist eine Rad-
querung der BahnrandstraRe mit Bevorrechtigung des
Radverkehrs erforderlich. Wenn mdglich, kann der
Radweg auf dem Gleiskérper, ohne Querung der Os-
tenstrale, gefiuhrt werden.

Englischer ¥ )

Garten _
Abb. B.7.2 Gesamtstadtische Einbindung

7y _' - -

FEEEERREET

Abb. B.7.4 Anbindung Bahnhof Stadt
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B.8 TOPOGRAFIE UND HOHENKONZEPT
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Abb. B.8.1 Héhenkonzept
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B. STADTPLANERISCHES KONZEPT

B.8 TOPOGRAFIE UND HOHENKONZEPT

Das Planungsgebiet liegt auf FuRe der Dachauer Alt-
stadt. Das Gelande fallt von Nord-Westen nach Suden
in Richtung Muhlbach und weiter in Richtung Amper
schrittweise um ca. 6,0 m ab.

Zur Anbindung des Muhlenforums an die Altstadt ist
ein Hoéhensprung von ca. 4 m zu Uberwinden. Dieser
Hoéhenunterschied wird durch den denkmalgeschiitzten
Gebaudebestand von Kalanderhalle und Papierhalle
aufgenommen, hierfir sind im Gebaude liegende Trep-
pen in Kombination mit Rampen oder Aufzug vorgese-
hen. Dariber hinaus ist die weitgehend barrierefreie
Anbindung Uber die Konrad-Adenauer-Str. moglich.

Das Héhenkonzept wurde so entwickelt, dass bei extre-
men Starkregenereignissen ein schadloser Abfluss des
Niederschlagswassers in Richtung Amper mdoglich ist.
Soweit moglich soll Wasser in den 6ffentlichen Griinfla-
chen gepuffert und zeitversetzt abgeleitet werden.

Der Hohenunterschied zwischen Hofen und Straen-
raum von bis zu 0,6 m ist baulich und mdéglichst barrie-
refrei auszubilden. Rampen, Stufen oder niedrige Mau-
ern sind moglich, wobei Hohenspriinge so zu verteilen
sind, dass keine Gelander bzw. Absturzsicherungen
notwendig sind.

Das Erdgeschoss-Niveau kann als Hochparterre aus-
gebildet sein, der Héhensprung ist bei Eingangen in-
nerhalb der Gebaudekubatur zu Gberwinden. AuRenlie-
gende Rampen/Treppen an den Gebauden sind nicht
zulassig.

Abb. B.8.2 Erhdhte Wohnhofe (Barrierefreiheit wird an

anderer Stelle gewahrleistet)
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Abb. B.8.3 Schnitt West-Ost

Leitlinien MD - Papierfabrik Dachau 27



C.1 IDENTITAT
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C. GESTALTUNGSKONZEPT - IDENTITAT UND ERSCHEINUNGSBILD

C.1 IDENTITAT

DACHMARKE

Das Gebiet bildet eine eigene, einzigartige Identitat. Sie
ist aus dem Genius loci entwickelt und so unverwechsel-
bar ist, dass sie das Quartier in seiner Einmaligkeit als
ehemalige Papierfabrik Dachau erkennbar werden lasst.
Einheitliche Anmutung und wiederkehrende Gestaltungs-
elemente verbinden das gesamte Plangebiet zu einer
gestalterischen Einheit. Die Varianz der eingesetzten
Gestaltungselemente und ergéanzende punktuelle Ge-
staltungsansétze, die unabhangig von den individuellen
Gestaltungsabsichten in den einzelnen Quartieren von
Bedeutung sind, machen das Quartier abwechslungsreich
und spannend.

Zentrales Leitmotiv der Dachmarke ist die Transformation
des Quartiers ,Vom Industriequartier zum belebten Na-
turraum®, was nicht nur zeitlich, sondern auch raumlich
interpretiert wird.

Vom Industriequartier zum belebten Naturraum ist von
Nord nach Sid, von ,Stahl und Schraube® zu ,Holz und
Grin“ erlebbar. Die sukzessive Entwicklung, Aneignung
und Belebung des Quartiers, aber auch zunehmen-
de Patina, Holzalterung und Pflanzenwachstum fiihren
den Transformationsansatz dynamisch fort. Die Durch-
mischung mit Kunstelementen macht den Ort zusatzlich
einzigartig und unverwechselbar.

Ausgehend von der gegebenen spezifischen Charakteris-
tik bzw. der zugedachten Funktion im Plangebiet sollen
die einzelnen Teilbereiche durch einen quartiersbezoge-
nen Material-, Gestaltungs- und Vegetationskanon eine
jeweils eigene ldentitat erhalten bzw. ihren spezifischen
Charakter zur unverwechselbaren Adresse verstarken.

TEILQUARTIER FORUM

Das Forum ist der zentrale Auftakt und die Adresse des
Quartiers. Durch seinen historischen Bezug mit den erhal-
tenen, denkmalgeschutzten Bestandsgebauden und mit
dem markanten, unverwechselbaren Wasserturm, setzt
es den Startpunkt im Quartier. Hier beginnt die Trans-
formation, die mit der Revitalisierung der historischen
Gebaude und insbesondere mit der Implementierung
eines Museums mit sehr starkem Orts- und Geschichts-
bezug (Arbeiter- und Industriekultur) in und Uber die
Stadt Dachau hinaus ausstrahlen soll.

Hier dominieren historische Putzfassaden kombiniert
mit ,Stahl und Schraube”, erste Naturansatze mit
naturbelassenem Holz und naturnaher Landschaft
im Freiraum sind erkennbar. Fassadenbegriinung
spielt hier allenfalls eine untergeordnete Rolle.

Charakteristik

+  Offentlich-Gemeinschaftlich-Lebendig

Funktion

*  Urbaner o6ffentlicher Stadtraum als Bindeglied zur
Altstadt

* Raumbildender Abschluss durch Neubauten im Si-
den und Osten

Abb. C.1.4 Modernes, kompaktes Gewerbegebaude
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C.1 IDENTITAT

TEILQUARTIER AMPER

Im ganz im Siden liegenden Teilquartier Amper ist die
Transformation vollendet; hier dominieren alleine ,Holz
und Landschaft, Fassadenbegriinung und Wasser. Stahl,
Schraube kommen allenfalls noch als Zitate einer ver-
gangenen Zeit vor. Zur Amper hin ist die Landschaft das
konstituierende Element, die naturbelassenen Holzfas-
saden der Gebaude sind vollstandig begriint und werden
Teil der Landschaft.

Charakteristik

*  Naturnah/grin - ruhig - durchlassig

Funktion

* Pragung durch die naturnahe Ufervegetation und
die angrenzende Wasserflache

* Kleiner Quartiersplatz und der Strallenraum bie-
ten Flachen fir gemeinschaftlichen Aufenthalt der
Bewohner:innen

* Angrenzende Uferbereiche fiur ruhige Freiraum-
nutzung (z.B. Lesen, Sitzen)

TEILQUARTIERE MUHLBACH und BAHNRAND

In den mittig gelegenen Teilquartieren sidlich des Turbi-
nenhauses und am Bahnrand vermischen sich Industrie
und Landschaft. Die Putz-Fassaden werden von Norden
nach Siiden zunehmend mit naturbelassenem Holz kom-
biniert und sind zunehmend begrunt. Die Freiraumge-
staltung wird nach Stiden immer naturnaher.

TEILQUARTIERE GEWERBE / VERSORGUNG

Die nord-6stlich gelegenen Teilquartiere stzen den histo-
risch gewerblich-industriellen Charakter des Standortes
fort und Uberzeichnen den Gestaltungsgedanken Stahl-
Schraube in moderner Interpretation. Mit dem vorgese-
henen Hochpunkt im Teilquartier Gewerbe erfolgt eine
sichtbare Akzentuierung mit Wirkung der Dachmarke
nach auflen, die den historischen Geb&uden in ihrer
gestalterischen Aufmerksamkeit aber untergeordnet
bleibt. Die besondere Begrinung unterstreicht die Trans-
formation ins Hier und Jetzt. Die Gebaude und Anlagen
der Versorgungsflache sind Teil des Quartiers und un-
terliegen beziiglich Material, Farbe und Gestaltung den
MafRgaben der Leitlinien.

WASSER

Die bestehende Wasserpragung ist ein weiteres bedeu-
tendes Thema, das das Quartier verbindet. Es soll in
jedem Teilbereich als wiederkehrendes ,durchflieRendes*®
Element thematisiert werden. Es ist von Nord nach Sid
zunehmend naturnah zu gestalten.

MOBLIERUNG / AUSSTATTUNG

Die Moblierungselemente folgen einer einheitlichen
Ausstattungslinie mit hohem Wiedererkennungswert
fur den o6ffentlichen Raum. Sie folgen der Dachmarke
und spielen mit den Materialien Stahl-Schraube-Holz-
Griin, setzen aber gestalterische Akzente und erzeugen
Aufmerksamkeit.
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,NAMENTLICHE IDENTITAT*

Die genannten Bezeichnungen der Teilquartiere dienen
der Lokalisierung im gesamten Gebiet und sind als Ar-
beitsbegriffe zu verstehen. Im Prozess der Identifikation
der kiinftigen Bewohner:innen und der Biirger:innen von
Dachau mit dem neuen Quartier, kdnnte die Namenfind-
ung fir die Teilquartiere mit einem ,Blrger:innen-Wett-
bewerb - Ihre Ideen zur Namensgebung* erfolgen.

Abb. C.1.5 Qualitatvoll gestaltete Versorgungsanlage

200 Dachauer Schiilerinnen und Schiiler spriihen 2022
Kunstwerke zum Thema ”Zukunft Wohnen” an den Bauzaun
der Konrad-Adenauer-Strafie. Eine Jury sowie die Offentli-
chkeit wiihlen drei Kunstwerke aus, die Anfang Oktober mit
jeweils 500 Euro fiir die Klassenkasse ausgezeichnet werden.

X it
Abb. C.1.6 Bauzaun-Kunst der Schiler:innen




C. GESTALTUNGSKONZEPT - IDENTITAT UND ERSCHEINUNGSBILD

C.2 LICHT UND BELEUCHTUNG

Fir das gesamte Quartier soll ein Licht- und Beleuch-
tungskonzept aufgestellt werden, das sowohl Um-
weltaspekten gerecht wird als auch die Anforderungen
der Bewohner erfullt.

Es ist ein Beleuchtungsniveau zu wahlen, welches so-
wohl das Sicherheits- und Wohlbefinden als auch die
natirliche Orientierung der Nutzer unterstiitzt. Dabei
ist auch die Raumwahrnehmung zu berlcksichtigen.

Die verschiedenen Beleuchtungssysteme sollen mit-
einander harmonieren und einer identitatsstiftenden
abendlichen Wirkung gerecht werden.

FOLGENDE PUNKTE SOLLEN BERUCKSICHTIGT

WERDEN:

* Realisierung einer gleichmaRigen, blendfreien
Grundbeleuchtung mit akzentuierter Beleuchtung
wichtiger Bereiche (z.B. Treppen) und moglicher
Ziele (z.B. Informationstafeln)

+ Sicherheitsaspekte und Verhinderung von Angst-
rdumen

+ Einsatz von energieeffizienten Leuchtmitteln und
Steuerungssystemen

* Reduktion von Lichtverschmutzung und Beriick-
sichtigung des Artenschutzes durch umweltver-
tragliche Beleuchtung

*  Gestalterische Integration in die Gesamtkonzepti-
on

+ Besonderes Augenmerk liegt auf der Fassaden-
inszenierung der denkmalgeschiitzten Gebaude.
Sie sollen durch Licht auch nachts als pragendes
Element des Quartiers erlebbar gestaltet werden
und dabei mit der Konzeption der Stralenbeleuch-
tung eine Einheit bilden.

Abb. C.2.1 Licht als identitatsstifendes Gestaltungs
element im Petuelpark Minchen

Abb. C.2.3 Stimmungsvolle Beleuchtung am
Quai du Seujet, Genf
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C. GESTALTUNGSKONZEPT - IDENTITAT UND ERSCHEINUNGSBILD

C.3 KUNST IM QUARTIER

KUNST IN DACHAU

In Dachau gibt es seit langem eine lebendige und bedeut-
same Kunstszene. Viele Kiinstler:innen haben zu lhren
Schaffens- und Lebzeiten hier Kunstwerke realisiert.
Dieses Erbe gilt es nun in der Konzeption der neuen
Quartiere weiterzuentwickeln und weiter in die Identitat
der Stadt Dachau einzuschreiben.

Seit um 1900 einige namhafte Kinstler:innen nach
Dachau zogen und dort ihrer Tatigkeit nachgingen hat
die Bildende Kunst in Dachau einen besonderen Stel-
lenwert. Nicht zuletzt, auch weil die Pflege der kunstrei-
chen Tradition, neben der Pflege des Gedenkens an die
Nazigreuel in der KZ-Gedenkstatte, auch ermdglicht
ein anderes, schoneres Gesicht der Vergangenheit der
Stadt zu zeigen. Der Pflege dieser Tradition hat sich
die Stadt mit der Gemaldegalerie, einem Museum fir
Kunst eben dieser Zeit zur Aufgabe gemacht. Uber die
Vernetzung der ehemaligen Kinstler:innenkolonien im
Verbund euroArt lebt diese Tradition international bis
heute weiter. Institutionen wie die Neue Galerie Dachau
und vor allem die Kiinstlervereinigung Dachau, eine aus
der Zeit um 1900 entsprungene Vereinigung von aktiven
zeitgenodssischen Kunstler:innen, die nun seit tiber 100
Jahren mit aktuell Gber 50 Kiinstler:innen das 6ffentliche
Leben der Stadt bereichert, sind auch heute noch eine
Besonderheit, welche man nur in wenigen Stadten der
GréRenordnung von Dachas findet.

Natirlich sind im Lauf der Zeit so auch klnstlerische
Beitrage im o6ffentlichen Raum entstanden, die Dachau
mitpragen. Nicht zuletzt zwei Skulpturen aus dem Projekt
Dachau 95. Zuletzt dirften vor allem die temporaren
Beitrdge des Ausstellungsprojektes RAUS in 2019 ei-
nigen Dachauer Burger:innen im Kopf geblieben sein.

KUNST IM OFFENTLICHEN RAUM / KUNST AM BAU
ALS IDENTITATSSTIFTENDER BEITRAG

Die konsequente Pflege von architekturbezogener Kunst
zahlt zu den kulturpolitischen Leistungen der Bundesre-
publik , hei®t es durch den wissenschaftlichen Dienst
des Bundestags zur Kunst am Bau.

Kunst (im 6ffentlichen Raum) hat die Freiheit nicht im
direkten Sinn ,nutzen” zu missen. Sie darf schon sein,
spielerisch sein, sich integrieren, interagieren, auf Ver-
gangenes verweisen, das Leben spiegeln, stéren, erin-
nern oder neue visuelle Marken erzeugen... .Sie dient
—und allein damit nutzt sie — den Blick zu 6ffnen. Sie ist
genau dadurch ein besonderes Merkmal, welches sich
in die Lebenswirklichkeit der Bewohner:innen integriert.
So wird ein Quartier, ein Viertel, eine Stadt anders — be-
sonderer — als andere vergleichbare Quartiere, Viertel
und Stadte. Fir die Bewohner:innen dient die Kunst als
identitatsstiftende Landmarke, die die Stadt lebenswerter
macht. Dies dient im Nachgang eben auch der Stadt
Dachau in ihrer Auftendarstellung und ihrer Attraktivitat
fir Besucher:innen und Tourist:innen.

Zu betrachten ist dabei, dass sich das Quartier in un-
terschiedliche Bereiche gliedert. Im 6ffentlichen Bereich
rund um den historischen Komplex, Pentagon, Mihlen-
forum waren kiinstlerische Beitrage wiinschenswert, die
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den Raum gestalten und pragen. Dem Konzept ,Von
Stahl und Schraube zu Holz und Griin“ in Richtung Amper
folgend sind im Uberwiegend wohnlich genutzten und
naturnahen Bereich kinstlerische Beitrage nétig, die
sich mit dem zu erwartenden Lebensalltag der neuen
Bewohner:innen und Nutzer:innen auseinandersetzen
oder sich in diesen integrieren.
UMSETZUNG VON KUNST IM OFFENTLICHEN
RAUM / KUNST AM BAU

Der Bund gibt fiir seine 6ffentlichen Bauten nach der
Richtline K7 " vor, 1-2 % der Bausumme fir Kunst am
Bau zu nutzen. Dies wird auch fir die Entwicklung der
Kunstprojekte im MD-Quartier empfohlen.

Auf eine frihzeitige Einbindung der Kunstler:innen in die
Wettbewerbe bei den Bauphasen bzw. Bauprojekte ist zu
achten. Mit der Errichtung des neuen Quartiers besteht
hier eine einmalige Chance gemeinsam mit einer friihen
kiinstlerischen Begleitung eine bestmdgliche Integration
und damit identitatsstiftende Wirkung zu erreichen. Die
Auswahl der Projekte erfolgt durch eine Kunstkommissi-
on, die sich zusammensetzt aus Uberwiegend Eigenti-
mer:innen, Fachleuten und Mitgliedern des Stadtrats.
Eine Beteiligung der Burger:innen bei der Auswahl und
Entwicklung im wohnnahen Bereich wird sehr empfohlen.
Damit werden in konstruktiver Weise eine ldentifikation
und ein gemeinsamer Austausch von Bevdlkerung und
neuer Bewohnerschaft gewahrleistet.

Anmerkung: Das Bauamt/ Die Stadt Dachau hat aus den
alten MD-Hallen einige Geratschaften (Maschinenteile,
Werkzeuge, ...) zurlickgehalten und gesichert. Diese
stehen flr eine kinstlerische Weiterverarbeitung zur
Verfliigung.

1
https://www.bundestag.de/resource/blob/191482/3e0a
876925952c7fe6880274e1f715fe/kunst_am_bau-data.
pdf



C.3 KUNST IM QUARTIER

. C.3.5 Skulptur Koch

Abb. C.3.3 Skulptur Engelmann
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C.4 MATERIALITAT UND FARBE

W Bereich fir Gestaltungsregeln unter Beriicksichtigung des

Denkmalschutzes und des Baubestandes in der Altstadt

|:| Denkmalgeschitzte Gebaude
Abb. C.4.1 Materialitdt und Farbe
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C. GESTALTUNGSKONZEPT - IDENTITAT UND ERSCHEINUNGSBILD

C.4 MATERIALITAT UND FARBE

ZIELSETZUNG

+ Beachten Denkmalschutz und Ubergang zur Alt-
stadt

* Einheit in Vielfalt durch die Reduzierung auf be-
stimmte Materialien und Farben

»  Durch Plastizitat in der Fassade entsteht ein Spiel
von Licht und Schatten

* Besondere Sorgfalt bei der Gestaltung der Erd-
geschosszone: wichtige Funktion in der Vermitt-
lung zwischen Offentlichkeit und Privatheit; Zone,
die aus der Perspektive der FuRganger:innen am
meisten wahrgenommen wird

FOLGENDE PUNKTE SOLLEN BERUCKSICHTIGT
WERDEN:

Allgemein
* Fassadenmaterialien unter Berucksichtigung von
Ressourceneffizienz, Lebenszyklusbetrachtung —
und Widerverwendbarkeit = . :

Abb..C.4.2 Gebaude mit Holzfassade und Holzschie-

* Durchgangiges Gestaltungskonzept fir die Fassa-
beldden

den jedes Gebaudes

* Glanzende sowie reflektierende Fassadenmateria-
lien und Farbgebung sind unzulassig.

» Das Farbkonzept soll die Gebaude zu einem stim-
migen Gesamtbild zusammenfligen, das auch mit
der vorherrschenden Farbgebung in den umliegen-
den Stadtbereichen harmonisiert

*  Grundsatzlich: helle, abgetdnte Farben mit einem
Helligkeitsbezugwert (HBW) von 60-80 Prozent

* Holzfassaden (naturbelassen oder farbig)

»  Farbkonzept/Farbmuster sind dem Eypertengremi-
um zur Abstimmung vor Ort vorzulegen

Im gekennzeichneten Bereich

* Materialitdt und Farbe unter besonderer Beriick-
sichtigung des Denkmalschutzes und angrenzen-
der Altstadtbereiche

* Materialitat: Fassaden mit Uberwiegendem Anteil
an geschlossenen Wandflachen

*  Verwendung von glatten, hochwertigen Putzstruk-
turen

*  Grundfarbe: Helligkeitsbezugwert (HBW) von 60-
80 Prozent

+ Kontrastierende Akzentuierung fir die sekundar-
en Elemente (horizontale Zonierungen, Staffelge-
schosse, Fensterprofile, Turen) mdglich

Abb. C.4.3 Hochwertig gestaltete Putzfassade

" ' BB

Abb. C.4.4 Gestaltung urbane Erdgeschosszone
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C.5 STADTEBAULICHE KANTEN UND AKZENTPUNKTE

Die Bebauung, die Gebaudehdhen und ihre Orientie-
rung stehen fir die vollstdndige Umstrukturierung des
Industrieareals hin zu der gewiinschten Urbanitat.

Ein innerstadtisches Quartier, dass als urban entwickelt
werden soll, erfordert eine bestimmte bauliche Dichte
und Hoéhenentwicklung, stadtebaulich raumbildende
Gebaudekanten (Stadtkanten) und Akzentuierungen
durch Gebaudehdhen, durch offentliche und private
R&ume und ihre entsprechende Nutzungsvielfalt und
-dichte.

Die Struktur verhilft dem Quartier zu einer eigenen ur-
banen Identitat und stellt Verbindungen zu den Nach-
barquartieren her.

Im Plangebiet sind bedeutende Raumkanten und Ak-

zentpunkte vorhanden, die erhalten bleiben und in die

neue Struktur eingebunden werden missen:

« Die Bahnlinie, deren Trasse in weiten Teilen tber
dem Gelandeniveau des Gebietes liegt

* Der denkmalgeschitzte Gebaudebestand entlang
von Ludwig-Thoma-Strale und Konrad-Adenauer-
Stralle

* Der Wasserturm an der Ludwig-Thoma-StralRe

STADTPLATZ UND BAULICHE FASSUNG

Zentrale Funktion Gbernimmt der im Nordwesten gele-
gene Stadtplatz, das sog. Muhlenforum, um den sich
die denkmalgeschitzten Gebaude (MU 1, SO), Infra-
struktureinrichtungen — soziale Einrichtung, Nahver-
sorgung, Kultur — sowie eine grole Wasserflache als
Aufweitung des Mihlbaches, das sog. Pentagon und
siudlich weitere gemischt genutzte Gebaude mit Wand-
hdéhen bis zu 14,75 m gruppieren.

Die bestehende strallenbegleitende Bebauung mit
Wandhdéhen von 7 — 16 m grenzt das Quartier Rich-
tung Schlossberg und Altstadt, sowie zum umliegenden
Stadtraum klar ab.

Eine notwendige stadtebauliche Verbindung erfolgt
iiber eine groRzigige Offnung des ErdgeschoRberei-
ches an der Kreuzung Konrad-Adenauer-Stral3e/Lud-
wig-Thoma-StraRe und durch Umbau und Aufwertung
der Verkehrsflachen.

AKZENTUIERUNG IM NORDEN

Im Norden setzt ein hohes, polygonales Gebaude (sog.
Pentagon, SO) mit seiner Form, Gréf3e und Wandho-
he bis zu circa 22 m im Norden und bis zu 27,50 m
im Suden ein wichtiges, in die stdliche Innenstadt und
die Altstadt wirkendes stadtebauliches Zeichen fur den
Standort des Neubauquartiers im Stadtgeflige. Die
sudlich innerhalb des Pentagon geplante bauliche Er-
héhung schafft gemeinsam mit dem nérdlichen Hoch-
punkt im MU 6 mit einer Wandhdhe bis zu 33,70 m eine
raumgliedernde Akzentuierung. Innerhalb des 18 ha
groRBen und weitldufigen Quartieres wird an diesen zen-
tralen Standorten ein angemessener Schwerpunkt ge-
schaffen, der seinen geplanten urbanen Nutzungen als
grof¥flachiger Einzelhandel, Gewerbe, Biros und Hotel
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einen entsprechenden baulichen Ausdruck verleiht.

Ostlich der Bahnlinie ist ein circa 130 m tiefes und circa
85 m breites Baufeld mit einer Héhenentwicklung von
13,75 - 27,75 m angeordnet, um groBvolumige Gebau-
de fir gewerbliche Nutzungen unterbringen zu kénnen.
Auch hier wird eine stadtebauliche Akzentuierung mit
einer baulichen Erhéhung im Nordwestbereich der ge-
planten Bebauung mit einer Hohe bis zu 27,75 m er-
moglicht, die als Sonderbau in einem stadtraumlich
neuen Zusammenhang mit dem gegenuberliegenden
Bahnhof Stadt und zu den nérdlich angrenzenden
Stadtgebieten vermittelt.

NEUE STADTKANTE

Auf der Ostseite des Quartiers entlang des nord-siid
gefuhrten Quartierparks, einer neuen Bahnrandstra-
Re und entlang der héhergelegenen Bahnanlagen er-
streckt sich ein circa 290 m langes und bis zu 40 m
tiefes Baufeld (MU 6).

Hier ist aus Schallschutzgriinden eine differenziert ge-
gliederte und durchgehende Bebauung mit Wandhéhen
von 20,25 - 25,75 m zu errichten. Diese Struktur wird
auch sudlich der Ostenstralle entlang der Bahnanlagen
mit einer durchgehenden Bebauung mit Wandhéhen
von bis zu 17,25 — 22,25 m fortgefihrt.

Diese Bebauung bildet im Osten den baulichen Ab-
schluss des Quartieres (Stadtkante) und schitzt
gleichzeitig aufgrund der Schallschutzwirksamkeit der
Gebaude die westlich liegenden Quartiere vor Larm
des Bahnbetriebs und der Bahnrandstralie.

RAUMLICHE FASSUNG OSTENSTRASSE

Entlang der Ostenstrale, die als libergeordnete Verbin-
dungsstraflte hdhere Verkehrsmengen aufnehmen wird,
bildet die beidseitig stralkenbegleitende Bebauung mit
Wandhdéhen von 14,25 - 25,75 m wichtige stadtebau-
liche Raumkanten. Mit dieser Héhenentwicklung kann
entsprechend der stadtisch-urbanen Lage an der Stra-
Re ein klar strukturierter 6ffentlicher Raum geschaffen
werden.

Damit wird neben einem guten Angebot an Arbeitsplat-
zen und Wohnungen auch der erforderliche bauliche
Larmschutz gegen Verkehrslarm fur das sudlich gele-
gene Wohnquartier gesichert.

An der Nordseite der Ostenstrale werden im Bereich
des Quartiersparks bauliche Hochpunkte (MU 5, MU 6)
mit Wandhohen bis zu 25,75 m situiert. Diese geplan-
ten Gebaude dienen der Strukturierung des Strallen-
raums und markieren den Verlauf des Parks mit dem
Querungsbereich ber die OstenstraRe Richtung Si-
den und Amper.

Durch die differenzierten Gebaudehdhen werden je
nach Standort innerhalb des Quartieres wichtige Blick-
beziehungen zur Altstadt genauso beriicksichtigt wie
auch die jeweiligen Hohenentwicklungen der angren-
zenden Baugebiete.



C.5 STADTEBAULICHE KANTEN UND AKZENTPUNKTE

Gleichzeitig wird der notwendige Immissionsschutz
(Verkehrs-, Bahnlarm) durch entsprechende Gebaude-
héhen gewahrleistet.

So werden profilibergreifende Akzentpunkte im Be-
reich von stadtebaulich Sonderbereichen angeordnet
und beispielsweise im Wohnquartier (WA 3, WA 4)
unter Berlicksichtigung der Hohenentwicklung der an-
grenzenden Bereiche eine drei- bis viergeschossige
Wohnbebauung errichtet.

FOLGENDE PUNKTE SOLLEN BERUCKSICHTIGT

WERDEN:

Allgemein:

* Die Baulinien im Nord- und Sidteil des MU 6 sowie
beim Museums-Neubau im MU1 durch Baugren-
zen ersetzen

+ Die Baulinie auf der Ostseite des MU 6 beibehal-
ten; Rickspriinge zwingend, jedoch flexible Aus-
formung zulassen

Abb. C.5.3 Stadtebaulicher Akzent mit markanter
Eckbebauung

VI I |

Abb. C.5.1 Stadtebauliche Kante: denkmalgeschutzte Abb. C.5.4 Neue stadtebauliche Kante (Beispiel)
Stralenrandbebauung
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C.6 BAUKORPERTYPOLOGIEN

g™

Mihlbachstr.

o\
s
o°

- Zeile — eindeutige Orientierung/ErschlieBung
[ ] Reihe - ein-/zweiseitig offen, private Freifldche
- Block — Binnenraum, halbéffentl. Freiflache

- Punkt — allseitig offen, private Freiflache
|:] Zeile mit Sonderfunktion
:| Block mit Sonderfunktion

Abb. C.6.1 Baukdrpertypologien

38 Leitlinien MD - Papierfabrik Dachau



C. GESTALTUNGSKONZEPT- BAUKORPER

C.6 BAUKORPERTYPOLOGIEN

Das Zukunftsquartier wird eine vielseitige, kompakte
und klare Baustruktur in GeschofRbauweise aufweisen.
Das heterogene bauliche Umfeld der angrenzenden
Stadtgebiete wird mit dem Ziel der Umsetzung eines
urbanen Gebietes je nach staddtebaulicher Situation
aufgegriffen und zeitgeman weiterentwickelt.

Daruber hinaus werden neue Nutzungen mit entspre-
chenden Gebauden das Quartier erganzen wie z.B. ein
Museumsbau.

GRUNDSATZLICHE GEBAUDEFORM

Die Gebaudekodrper sollen einfach, rechtwinklig und
kompakt sein. Ein gutes Verhaltnis von Auflenflache
zum Volumen ist energiesparend und ermdglicht eine
effiziente Grundstiicksausnutzung. Die Gebaude kon-
nen dennoch durch Vor- und Rickspringe gegliedert
werden, so dass geschitzte AuRenraume entstehen
kénnen und die Tageslichtversorgung optimiert wird.

TYPOLOGIEN IN DEN TEILQUARTIEREN

In den sidlichen Baufeldern soll durch die Baustruktur
mit attraktiven Baukorpertypen wie Wohnzeilen, Win-
kelbebauung und Punkthausern ein qualitatsvolles,
familien- und kinderfreundliches Wohnen mdéglich wer-
den. Die kompakte Anordnung als GeschoRwohnungs-
bau verhilft dem Wohnen zu einer eigenen urbanen
Identitat.

An der Freisinger Stralde erzeugt ein autonom angeord-
neter Solitar, das sogenannte , Pentagon®, pragnante
raumliche Akzente im Stadtbild, alle Gebaudeseiten
sind sichtbar. Hier gilt es einen attraktiven Gebaude-
komplex zu entwerfen, der auf seine unmittelbare Um-
gebung und im besten Sinne auf das ganze Quartier
ausstrahilt.

Das grofvolumige Baufeld, mit groRflachigem Einzel-
handel im Erdgeschoss, dartiberliegenden Biros und
Wohnungen erzeugt eine fast kerngebietstypische Ver-
netzung von Einkaufen, Arbeiten und Wohnen inner-
halb eines Geschaftsgebaudes.

Die Dachflache der Erdgeschosszone wird als ein gro-
Rer, innenliegender Griinbereich ausgebildet, der fir
die Randbebauung in den Obergeschossen eine gut
gestaltbare Freiflache zur wohnungsnahen oder ar-
beitsplatzbezogenen Erholung sowie Retentionsfla-
chen bietet.

Die Gebaudeerhéhung im Siden des Pentagon nutzt
die Hohenentwicklung und Lage und ermdglicht wei-
te Blicke Uber die Gebdude an der Wasserflache des
Muhlbachs und tGber den Quartierspark Richtung Alpen.
Angrenzend bildet ein mehrgeschossiger Kopfbau das
héchste Gebaude im gesamten Gebiet und damit den
stadtebaulichen Auftakt einer sich entlang der Bahn er-
streckenden Zeilenbebauung. Sie wird bis in den Si-
den des Gebiets, zum Ufer der Amper fortgefuhrt.
Diese Stralen- und Bahnrandbebauung bildet den er-
forderlichen Larmschutz fir die weiter westlich liegen-
den Baubereiche und verfligt Uber ausreichend tiefe
Bauflachen fur unterschiedliche Nutzungen.

Ganz im Norden des Gebiets ist ein reiner Gewerbe-

standort mit groBvolumiger Bebauung vorgesehen. Der
grof3zligige Bauraum kann, in Abhangigkeit von der Art
der gewerblichen Nutzung, z.B. mit einem ebenerdi-
gen, innenliegenden Anlieferhof gegliedert werden.
Auch hier entsteht durch die nordwestlich situierte Ge-
baudeerhdhung ein markanter Identifikationspunkt, der
trotz der abgetrennten Lage 06stlich der Bahnlinie, die
Zugehorigkeit zum Plangebiet erkennen Iasst und zu
den nordlich gelegenen Stadtgebieten vermittelt.
Entlang der Hauptverkehrsstraflen und zum Mduhlenfo-
rum werden stralRenbegleitende, lineare Zeilenbebau-
ungen angeordnet.

FOLGENDE PUNKTE SOLLEN BERUCKSICHTIGT

WERDEN:

*+ Gewerbe und Flachen fiur 6ffentliche Nutzungen
vorrangig in den unteren Geschossen

*  Wohnen grundséatzlich in den besser belichteten,
weniger immissionsbelasteten Obergeschossen

*+ Geschosshohe im Erdgeschold soll eine gewerbli-
che Nutzung ermdglichen.

10.60

OSTENSTRASSE
4765-4788

Abb. C.6.2 Beispielhafter Schnitt: Nutzungsmischung mit
erhohtem Erdgeschoss

Abb. C.6.3 Urbanes Gebaude mit flexibel nutzbarer
Erdgeschosszone und Wohnen
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C.7 STAFFELGESCHOSSE

Abb. C7.1 Alternative Ausgestaltung von Staffelgeschossen

E Staffelgeschosse

e=m Ausrichtung der Staffelung

Abb. C.7.2 Staffelgeschosse
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C. GESTALTUNGSKONZEPT - BAUKORPER

C.7 STAFFELGESCHOSSE

Mit dem Angebot an Terrassengeschossen, die sich im
Vergleich zu den darunterliegenden Geschossen einmal
zurlckstaffeln, entstehen differenzierte Wohngebaude
und eine stadtebaulich positive, abgestufte Hohenent-
wicklung der Gebaude in Richtung 6ffentlicher Griinzug
und Richtung westlich gelegener Nachbarbebauung.

Staffelgeschosse haben gerade Wande und Fenster und
schaffen damit ein besser nutzbares Wohnungsangebot,
Dachterrassen erhéhen wesentlich die Wohnqualitat.
Durch das Zuriicksetzen der Fassade wirken die Ge-
baude niedriger, der Gebaudekdrper wird gut gegliedert
und die Nachbargrundstiicke weniger verschattet. Der
Baukorper wirkt aufgrund der zurlickspringenden Fas-
sade und einer klar ausgebildeten Dachkante filigran.
Das Abriicken eines Terrassengeschosses vergroRert
auch das Blickfeld in die Umgebung, wie beispielswei-
se der Blick in den Park oder zu wichtigen Gebauden.

Der zuséatzliche Freiraum, der durch das Zurlicksetzen
entsteht, kann fir qualitativ hochwertige AulRenberei-
che genutzt werden, z. B. in Form von Dachterrassen.

FOLGENDE PUNKTE SOLLEN BERUCKSICHTIGT

WERDEN:

+ Beidenim Bebauungsplan festgesetzten Gebauden
mit der Bezeichnung ,SG*“ ist das oberste Geschoss
als Staffelgeschoss auszubilden. Die Flache des
Staffelgeschosses darf hochstens 70% der darunter
liegenden Geschossflache betragen und es darf sich
pro Gebaude nur einmal abstaffeln.

+ Die Staffelgeschosse sind an mindestens zwei Ge-
baudeseiten liber die gesamte Lange einer Gebau-
deseite, um mindestens 2,5 m von der Aul3enseite
des Mauerwerks des darunter liegenden Geschosses
zuruckzusetzen.

+ Die Terrassen sollen 2,0 m - 3,5 m tief sein. Im Rah-
men der Verpflichtung zu einer intensiven Begriinung
kénnen auch Troge fir kleinwiichsige Bepflanzung
errichtet werden.

+ Der Abschluss eines Staffelgeschosses ist als
Flachdach oder minimal geneigtes Dach auszubilden

Abb. C.7.5 Bgrfmung Terrasse Staffelgeschoss
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C.8 BALKON, LOGGIA, VORDACH
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E Balkone und Vordacher vor der Fassade, filigran

D Balkone und Vordacher aus der Fassade/Kubatur entwickelt
—T keine vorspringenden Bauteile in den 6ffentl. Raum

Abb. C.8.1 Balkone, Loggia, Vordach und sonstige Anbauten
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C. GESTALTUNGSKONZEPT- BAUKORPER

C.8 BALKON, LOGGIA, VORDACH

BALKONE, LOGGIEN

Die Fassadengestaltung als ,Gesicht“ eines Gebaudes
wird neben den Fassadendffnungen, dem Material und
dem Farbspektrum ganz wesentlich durch Bauteile wie
Balkone, Loggien, Dachterrassen bestimmt.

Zu den o6ffentlichen Raumen hin soll im Erdgeschossbe-
reich auf Vorbauten wie zum Beispiel Balkone, Erker oder
Vordacher generell verzichtet werden. Zu den privaten
Freiflachen kénnen die angrenzenden Gebaudeseiten
auch im Erdgeschoss differenziert gestaltet und geoffnet
werden.

Innerhalb der rdumlichen Vielfalt des Quartieres sollen
die privaten wohnungsbezogenen Freibereiche der Ge-
schosse oberhalb des Erdgeschosses einheitlich inner-
halb eines Gebaudes ausgebildet werden.

Es kénnen entweder auskragende Balkone mit einer
maximalen Tiefe von bis zu 2,0 m an den dafiir vorgese-
henen Fassadenabschnitten oder Balkonzonen aus der
Kubatur heraus entwickelt werden (nicht einzeln vor die
Fassade auskragend) in Verbindung mit einer Loggia mit
einer Tiefe von bis zu 1,50 m.

Loggien sollen eher zu den 6ffentlichen Freiflachen,
Balkone sollen eher zu den privaten Freiflachen orien-
tiert werden.

lhre Anordnung bericksichtigt dabei grundséatzlich die
mafgebenden Parameter wie Ausrichtung, naturliche
Belichtung, erforderliche Abstande und Platzangebot.

Erscheinungsbild, Balkonbreiten und die Tiefe der
Auskragung sind zur Wahrung des angestrebten Ge-
samterscheinungsbildes aufeinander abzustimmen.

Balkone sollen freischwebend und nicht aufgestandert
errichtet werden. Vorgestellte Balkonkonstruktionen
bieten deutlich weniger Aufenthaltsqualitat und sind zu
vermeiden.

Es durfen bis zu 50% der Gesamtlange einer fir Bal-
kone zuldssigen Fassade mit Balkonen belegt werden.
Ein vielfaltiges Bild in der Anordnung ist gewlinscht.
Ausnahmsweise sind hochwertig gestaltete Balkonzo-
nen moglich.

Auf durchgehende, permanente Uberdachungen der
Balkone des obersten Geschosses soll im Hinblick auf
die klare Ablesbarkeit der Baukdrpergeometrie verzichtet
werden.

Balkonbriistungen sollten Teil der Architektur sein. Sie
sollen blickdicht ausgefiihrt werden, z.B. mit Holzpane-
elen, satiniertem Glas oder Metallgeweben.
Balkonbriistungen sowie Absturzsicherungen bei Loggien
sollten deshalb maximal einen Offnungsanteil von 50
% aufweisen (beispielsweise ausgebildet als vertika-
les Gelander). Der eingeschrankte Offnungsanteil soll
vor unerwlnschten Einblicken schitzen und privaten
SichtschutzmaRnahmen vorbeugen.

VORDACHER
Um attraktive wohnungsnahe Freirdume zu erhalten und

um niveaugleiche Ubergénge bautechnisch sicher aus-

bilden zu kénnen, kann eine teilweise Uberdachung der

Terrassen erfolgen, um sowohl bei schlechter Witterung

als auch bei Mittagssonne drauf3en sitzen zu kénnen.

* Vordach auch aus der Fassade entwickelt; max.
Auskragung 1,40 m

* Uberdachte Haupt- ein und -zugénge an privaten
Freiflachen mdéglich

» ausschlieBlich zuriickgesetzte Hauptein und -zugan-
ge an offentlichen Freiflachen und Stralenrdumen

GEKENNZEICHNETE GEBAUDE

+ Balkon aus der Kubatur heraus entwickelt; (nicht vor
die Fassade gestellt) und/oder Loggia, max. Tiefe
1,50 m; keine Langenbeschrankung

* Vordach auch aus der Fassade entwickelt; max.
Auskragung 1,40 m

Abb. C.8.2 Loggia mit halbtransparenten Fassadenele
menten
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C.9 GRUNDRISSFLEXIBILITAT

- nur Wohnen

|:| Wohnen, nichtim EG
I:I soziale Einrichtung und Wohnen

- Geforderter Wohnungsbau geplant
Grundrisseinschrankung wegen
Brandschutz

<— Grundrissorientierung aufgrund von Verkehrsimmissionen
<—— Grundrissorientierung aufgrund von Anlagenldrm

W (Gebdudezugangsseite

Grundrissausrichtung ausschlieRlich nach Westen

Abb. C.9.1 Grundrissflexibilitat
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C. GESTALTUNGSKONZEPT- BAUKORPER

C.9 GRUNDRISSFLEXIBILITAT

Die Nachfrage nach Wohnraum ist seit langem weit
starker als das Angebot.

Mit der Realisierung von Wohngebauden und Gebau-
den mit Nutzungsmischung kann innerhalb des hetero-
genen Quartieres ein wichtiger Beitrag zur Wohnraum-
versorgung in Dachau geleistet werden.

Es soll neben der geplanten Nichtwohnnutzung quali-
tatsvoller Wohnraum geschaffen werden, der den un-
terschiedlichen Belangen und Bediirfnissen samtlicher
Bevolkerungsgruppen, Altersklassen und Geschlech-
tern gerecht wird.

Es wird neben Eigentums — und Mietwohnungen auch
geforderter, preisgebundener Wohnraum entstehen mit
unterschiedlichen WohnungsgroRen und — formen (Ap-
partements, Penthouse, Familienwohnungen etc.).

Durch vorausschauende Planung kénnen die potenti-
ellen Nutzungsmadglichkeiten deutlich flexibilisiert wer-
den. Das Gebaude und seine Baustruktur sollen auf
sich andernde Lebens- und Wirtschaftssituationen re-
agieren konnen.

Bei den Grundrissen der Wohnungen oder Biiros inner-
halb der Gebaude ist auf hohe Flexibilitdt zu achten.
Dabei sind sogenannte nutzungsneutrale Raume zu
entwickeln. Dies bedeutet fir den Zuschnitt einzelner
Zimmer, dass sie vielseitig nutzbar und mdblierbar
sind. Ein Raum kann als kleiner Wohnraum, als Spiel-,
Arbeits- und Schlafzimmer flr Kinder und/oder als Ar-
beitsraum genutzt werden. Ein Biiro kann als Wohnung
umgenutzt werden und umgekehrt.

Dariber hinaus erméglichen anpassungsfahige Grund-
risse die bauliche Veranderung von Raum- oder Zim-
mergrofRen. Voraussetzung dafiir ist eine tragende,
bauliche Grundstruktur, welche flexible Positionen fiir
die nichttragenden Wéande aufweist. So kdnnen auf der
gleichen Grundflache verschiedene Wohnungs- oder
Biirotypen angeboten werden.

Bei entsprechender Konstruktion kénnen beispielswei-
se offene Grundrisse entwickelt werden, die multifunk-
tional sind und giinstig zu errichten sind, da Innenwan-
de, Tiren etc. entfallen.

FOLGENDE PUNKTE SOLLEN BERUCKSICHTIGT

WERDEN:

*  Grundrissorientierung unter Beachtung der
Schutzbedirftigkeit des Wohnens und Arbeitens,
das heilt gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
schaffen

*  Grundrissorientierung unter Berlicksichtigung von
ausreichender Belichtung und Besonnung (Solar-
nutzung)

* Berlcksichtigung von Vorgaben des gefdrderten
Wohnraums

*  Vielfaltige Wohnungsgréfien (Mischung) und
Anpassung von WohnungsgréRen (Addition von
Wohnungen)

+ Schaffen von flexiblen Raumstrukturen

* Angebot an gefordertem und preisgebundenem
Wohnraum

* Angebot an alternativen Wohnformen (z.B. Clus-
terwohnungen)

»  Berlcksichtigung einer barrierefreien Erschlie-
Rung sowie barrierefreier Grundrisse nach DIN
18040

Insgesamt ist ein nachhaltiges Angebot an Bauflachen
zu schaffen, sodass Wohnungen und Arbeitsplatze flr
alle Lebensphasen und fiir alle Lebensmodelle ent-
stehen. So werden hier Familien, Einheimische, junge
Menschen, Senior:innen, Singles und Alleinerziehende
leben, arbeiten und ihre Freizeit und Kultur geniefl3en
kdnnen.

ARl -

Abb. C.9.4 Beispielhafter Grundriss EG
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C.10 DACHER

Abb. C.10.1 Vorgaben fiir Dachbegriinungen
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C. GESTALTUNGSKONZEPT- BAUKORPER

C.10 DACHER

Im gesamten Quartier wird im Ubergeordneten Zusam-
menspiel der klar gegliederten Baukdrper mit Flach-
dachern in kompakter, kubischer Formensprache die
angestrebte stadtraumliche Vielfalt unter Berlicksichti-
gung eines stimmigen, modernen Quartierscharakters
realisiert.

DACHFORM

Fur die Neubauten im Quartier sind Flachdacher mit
vielfaltiger Begriinung, PV- und Erholungsnutzung vor-
gesehen. Flachdacher ermdéglichen eine geradlinige
Architektur und grofRflachige Fensterflachen, die fur
viel Tageslicht in den Innenrdumen sorgen. AuRRerdem
ermoglichen sie hohe Rdume ohne Schragen.

Die Dacher, die das Erscheinungsbild des Gebaudes
als funfte Fassade maflgeblich mitpragen, sind neben
Energieversorgungsaspekten und positiver Auswirkun-
gen auf das Mikroklima insbesondere auch wertvolle
Erholungsflachen fur die darunterliegenden Nutzun-
gen wie Wohnungen und Arbeitsplatze. Besonderes
Augenmerk ist auf eine hochwertige, attraktive Gestal-
tung und Nutzung der Dacher insbesondere der nied-
rigeren Gebdude und der Gewerbebauten innerhalb
der einzelnen Baufelder zu achten, da sie im Blick der
vielfaltigen Blickbeziehungen innerhalb des Quartieres
sowie aus dem umgebenden Stadtraum liegen.

DACHAUFBAUTEN

Um die klare Baukdrperform der Einzelgebdude und
des Quartieres zu starken, sollen Dachaufbauten, mit
Ausnahme von funktional, technisch oder fur Aufgan-
ge fur gemeinschaftliche Dachgartennutzung erforder-
lichen Aufbauten, minimiert werden. Bei gemeinsam
genutzten Dachgarten ist die Erreichbarkeit mit dem
Aufzug zu gewéhrleisten.

Grundsatzlich sollen zulassige Dachaufbauten so an-
geordnet sein, dass sie die Qualitat der angrenzenden
Dachterrassen und Dachgérten nicht beeintrachtigen,
die Grundkubatur méglichst nicht beeinflussen und ge-
nerell eingehaust werden.

Photovoltaikanlagen und thermische Solaranlagen soll-
ten in ein Gesamtkonzept zur Dachgestaltung integriert
werden. Systeme kdnnen dabei Uber einer Dachbegri-
nung aufgestandert werden. Darliber hinaus kénnen
Systeme in Dachaufbauten (Pergola, Einhausungen
von technischen Systemen, etc.) integriert werden.
Insgesamt sind bei der Gestaltung von Dachern den
energetischen Anforderungen eines klimagerechten
Quartiers Rechnung zu tragen, insbesondere Vorga-
ben der Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen (DGNB)
zum Anteil zu errichtender Solarsysteme sollte in den
Planungen der einzelnen Gebaude Berlicksichtigung
finden.

Die Aufbauten sind in der H6he bis auf maximal 3,3
m begrenzt und gegenuber dem Dachrand um das
1,5 fache ihrer H6he einzuriicken. Das Einrlicken vom
Dachrand vermeidet die Einsehbarkeit aus dem Stra-
Ren- und umgebenden Stadtraum.

Abb. C.10.4 Dachbegriinung und Photovoltaik
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C.10 DACHER

DACHRANDAUSBILDUNG

Die Dachrander sind als oberer Abschluss der Baukor-
per gestalterisch relevant. Sie sind ein Element einer
sensiblen Baukdrpergestaltung. Auskragende Dach-
Uberstande sind nicht zuldssig. Die Dachrander sollen
ruhig, ohne Héhenversatze ausgebildet und mit fein-
gliedrigen Abdeckungen versehen werden. Die AuRen-
wand soll stets flachenblindig in die Attika Ubergehen.

DACHBEGRUNUNG

Zur Verbesserung des Stadtklimas, des Wasserhaus-

haltes und der Stadtgestalt sind die Dachflachen zu

begrinen. Dachbegrinungen schiutzen die Dacher vor

Kalte und Hitze (besonders wichtig bei Biirogebauden),

gleichen starke Temperaturen aus und kénnen Regen-

wasser zurlckhalten.

Die Verwendung standortvertraglicher Pflanzen in

Kombination mit wasserspeichernden Mineralbdéden

wird empfohlen. Die Begriinung von Dachern ist zudem

aus asthetischen Griinden gerade bei Nebengebauden

und flacheren Gebaudeteilen sinnvoll. Begriinte Dach-

flachen:

» liefern mit den festgesetzten SubstrathOhen einen
wichtigen Beitrag zur Regenwasserriickhaltung

« fordern Verdunstungsprozesse und Abkiihlung zu-
gunsten des Mikroklimas im Quartier

*  bieten Schutz der Dachhaut vor Witterungseinflis-
sen (Uberhitzung von Bauteiloberflachen)

» tragen zur Warmedammung des Dachaufbaus bei

» erfullen durch zusatzliche Anpflanzungsflachen
und festgesetzte Substrathéhen eine wichtige
Funktion der Biodiversitat bei Pflanzen und Tier-
welt (Bienenweide)

* bieten mit den vorgeschlagenen Flachengrofen
eine attraktive, wohnungsnahe Ergadnzung zu den
stark genutzten ebenerdigen Freiflachen

FOLGENDE PUNKTE SOLLEN BERUCKSICHTIGT

WERDEN:

+ Dachaufbauten, technische Anlagen und Absturz-
sicherungen zugunsten einer Begrinung bzw.
fur Freiraumnutzungen und aus gestalterischen
Grinden in Lage, GroRe, Gestaltung und Hoéhe be-
schranken

*  Grundsatzlich sind alle Flachdacher mit extensiver
Begriinung mit einer Substrathdhe von mind. 12
cm zu errichten.

» Dachflachen bei den festgesetzten Staffelgeschos-
sen und bei den gekennzeichneten gemeinschaft-
lichen Dachflachennutzungen sind mit intensiver
Begriinung mit einer Substrathbhe von mind. 30
cm zu errichten (unter Bertcksichtigung einer ent-
sprechenden statischen Ausbildung der Gebaude).

* Der Dachinnehof im Pentagon (SO) soll teilweise
geodffnet werden, um die Anbindung an die angren-
zenden offentlichen Stadtrdume zu ermdéglichen,
Sichtbezlige herzustellen (Stadtbalkon) und die
Zuganglichkeit zu verbessern.
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AUF DEN GEKENNZEICHNETEN DACHFLACHEN:

* Angebot an Flachen fiir Dachgarten von ca. 2,5 m?
pro Wohneinheit fir gemeinschaftliche Freiraum-
nutzung, die Uber das gemeinsame Treppenhaus
bzw. mit Lift barrierefrei, zuganglich sind (grofe
Anzahl an Bewohner:innen bei gleichzeitig einge-
schrankter Ausstattung mit ebenerdigen Freifla-
chen).

*  Verpflichtende Nutzung der Dacher zur Energiege-
winnung (Solarmodule) um den Vorteil einer Ener-
giegewinnung direkt vor Ort zu realisieren. Die
Dachflachen sind, je nach Gebaudenutzung und
Gebaudeanordnung in Kombination von Anlagen
zur Solarenergienutzung, extensiver Begriinung
zur Retention von Regenwasser, mit Verschattung
und Witterungsschutz, fir technisch erforderliche
Dachaufbauten und als Erholungsflachen fir Be-
wohnerschaft oder Mitarbeitende zu nutzen.




C. GESTALTUNGSKONZEPT- BAUKORPER

C.11 WERBEANLAGEN

Das Gebiet ist sowohl durch seine industrielle Vergan-
genheit, die Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen,
als auch die Uberortlichen Strallenziige im Bereich
Werbung und Beschilderung eine Vorpragung, ohne
dass hierbei Aspekte wie Stadtbildvertraglichkeit,
Landschaftsbild oder Aufenthaltsqualitit besonders
beachtet wurden.

Abb. C.11.1 MaBstablich gestaltete Wer

R .

beanlage

Zukunftig sollen Werbeanlagen

+ Ein ausgewogenes Verhalinis zwischen gestalte-
rischen Aspekten, dem Informationsinteresse der
Bevolkerung und den Interessen der Wirtschaft an
der Wahrnehmbarkeit im 6ffentlichen Raum einhal-
ten

+ Sich stadtbildvertraglich integrieren und eine op-
tische Dominanz im Strallen-, Orts- oder Land-
schaftsbild vermeiden.

+ Eine angemessene Benutzbarkeit der 6ffentlichen
Raume unter den Aspekten Aufenthaltsqualitat und
Sicherheit ermdglichen.

+  Den Schutz der Umwelt und der Gesundheit (Ener-
gieeinsparung, Lichtverschmutzung, Klimaschutz,
Vermeidung von Reiziberflutung) gewahrleisten

FOLGENDE PUNKTE SOLLEN BERUCKSICHTIGT

WERDEN:

Allgemein

* Werbeanlagen sind ausschliel3lich an der Statte
der Leistung und am Hauptbaukdrper (nicht an
Einfriedungen, Bristungen, Badumen etc.) zulassig

. Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften,
Blink- und Wechselbeleuchtung, Wechselwerbean-
lagen, sich bewegende Werbeanlagen, Himmels-
strahlern, Lichtprojektionen u.a. oder in stérender
Haufung sind nicht zulassig

*  Werbeanlagen sind nur im Bereich zwischen Erd-
geschofd und Briistung des 1. Obergeschosses zu-
lassig

» Die architektonische Gliederung der Fassade (z.B.
Gesimse) darf nicht durchbrochen oder gestort
werden

+ Parallel zur Fassade angebrachte Werbeanlagen
sind nur als Schriftziige mit gemalten oder direkt
auf die Wand montierte, auch hinterleuchtete Ein-
zelbuchstaben bis zu einer Tiefe von 0,15 m und
einer Héhe von 0,45 m zulassig

» Fensterflachen sind grundsatzlich von Werbeanla-
gen und Verklebungen freizuhalten

Im offentlichen Raum:

+ Bei senkrecht zur Fassade angebrachten Wer-
beanlagen: Ausladung max. 1,20 m, seitliche
Ansichtsflache max. 1m2; Keine Leuchtkasten;
Unterkante des Auslegers mind. 2,50 m Uber der
Verkehrsflache, ggf. Abstimmung mit Feuerwehr

. Markisen: Ausladung max. 1,20 m, Unterkante
mind. 2,50 m Uber der Verkehrsflache, ggf. Abstim-
mung mit Feuerwehr

* Ortsfeste, freistehende Stelen/Hinweisschilder, so-
wie Beachflags, Werbefahnen, Werbebanner und
laden-eigene Fahrradstander sind unzulassig

+ Warenauslagen, Gehwegaufsteller etc. nur unmit-
telbar vor der Fassade mit max. Tiefe von 0,80 m,
soweit eine Gehwegbreite von mind. 1,50 m ver-
bleibt; max. 50% der Schaufensterbreite, Siche-
rungsmafinahmen fiir blinde und sehbehinderte
Menschen sind vorzusehen.

+ Sonstiges (z.B. Freisitzanlagen) oder temporare
Werbeanlagen gemafl Satzung der Stadt Dachau
fur Sondernutzungen an o6ffentlichen Straflten

Im gekennzeichneten Bereich

*  Gestaltung unter besonderer Beriicksichtigung des
Denkmalschutzes und angrenzender Altstadtberei-
che

l:l Werbeanlagen unter besonderer
Beriicksichtigung von Denkmalschutz

A
Abb. C11.2 Zulassigkeit von Werbeanlagen im
Denkmalschutzbereich

Leitlinien MD - Papierfabrik Dachau 49



C.11 NEBENANLAGEN
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>HEEl TG-Abfahrten freistehend

> TG-Abfahrten in Baukérper integriert

— Standort Wertstoffsammelstelle
inkl. Haltemdglochkeit zum Ausladen;
soweit moglich Unterflurcontainer

=  Standorte Trafo / Gas-Druckregler
Trafostationen soweit maoglich in Gebaude integriert

o ! Flachen fiir Nebengebaude
LI Uberdachte Fahrradstellplatze, Gartengerate etc;
Entwurfsabhéngig sind andere Standorte vorstellbar

nicht iberdachte Fahrradabstellplatze

TITITIITT
in Zuordnung zu den Hauseingangen
- Mulltonnen-Sammelpunkte Abholtag
auBerhalb von Baufeldern, zur temporéren Aufstellung
y 4 -~ =

Abb. C.12.1 Zulassigkeit von Nebenanlagen
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C. GESTALTUNGSKONZEPT - FREIRAUM

C.12 NEBENANLAGEN

Aufgrund der hohen stadtebaulichen Dichte sind die
privaten Grinflachen zugunsten von Aufenthaltsberei-
chen weitgehend von Einbauten und Nebenanlagen
freizuhalten. Soweit mdglich sollen diese in den Bau-
kérpern oder im Tiefgeschoss untergebracht werden.
Nebenanlagen sind zudem so anzuordnen, dass wich-
tige Blickbeziehungen in das Gemeinschaftsgrin frei
bleiben und die wesentlichen Verbindungen der Grin-
raume erhalten bleiben.

TG-ABFAHRTEN

Im Regelfall sind TG-Abfahrten in die Gebaude zu in-
tegrieren. Ausnahmen ergeben sich dort, wo die an-
gestrebte Garagengeometrie anders nicht realisiert
werden kann, sie sind in den Planen gekennzeichnet
(Muhlenforum/Pentagon, WA 1, WA 4). Freistehende
Abfahrten sind als integrierter Teil der Freiflachen zu
gestalten und aus Grinden der La&rmminderung einzu-
hausen.

FAHRRADABSTELLPLATZE

Da das Quartier zum Innenstadtbereich von Dachau
gehoért und die Altstadt, die S-Bahn und weitere Ein-
richtungen wie Sport-, Freizeit- und Infrastrukturein-
richtungen gut und schnell mit dem Fahrrad erreichbar
sind, soll das Fahrradfahren erleichtert werden. Daher
sind ausreichend Fahrradabstellplatze so sicher und
komfortabel wie méglich anzuordnen.

Grundsatzlich kdnnen Fahrradabstellplatze im AulRen-
raum, innenliegend im EG oder in den Tiefgaragen re-
alisiert werden. Eine anteilige Bereitstellung von eben-
erdigen Fahrradabstellplatzen (mind. 1 Abstellplatz pro
WE im Freiraum oder im EG der Gebaude) wird vorge-
schrieben.

Im Straflenraum vor den Geb&uden sind keine Neben-
gebaude/ Uberdachten Fahrradabstellplatze zulassig.
Die nicht-uberdachten Abstellplatze sind im Eingangs-
bereich der Gebaude, rdumlich abgesetzt, auf Rasen-
fugensteinen mit einfachen Biligeln herzustellen. Bei
offentlichen Einrichtungen, Laden, Gastronomie und
sonstigen Betrieben sind fur Beschéftigte, Kunden und
Besucher ausreichend Fahrradbugel in direkter Zuord-
nung zum jeweiligen Eingangsbereich vorzusehen. Die
Wahl der Bligel ist entwurfsabhangig.

Uberdachte Abstellplatze fiir Fahrrader sind in den
Gebaudefugen innerhalb der Baurdume zuldssig. Ent-
sprechende Nebengebaude sind in die Gestaltung der
Freianlagen zu integrieren.

Es wird empfohlen, die Abstellraume flir Fahr-rader im
Wohnungsbau lber das notwendige Mal hinaus groR3-
zligig zu gestalten, da der tatsachliche Bedarf an siche-
ren Abstellmoéglichkeiten haufig groRer ist, z.B. durch
Zweitfahrrader, Fahrradanhanger, Kinderrader, Kinder-
wagen etc.

TRAFOSTATIONEN

Trafostationen dienen der Versorgung der Baufelder
und sind daher aufRerhalb 6ffentlicher Griinflachen an-
zuordnen.

Soweit mdglich werden diese innerhalb von Gebauden
angeordnet. Sind ausnahmsweise freistehende Trafo-
station erforderlich, sind diese in die Gestaltungskon-
zepte der Freianlagen zu integrieren und entsprechend
diesen Leitlinien zu gestalten.

GEMEINSCHAFTLICHE NUTZUNGEN

Innerhalb der privaten Grinflachen sollen Angebote
zur gemeinschaftlichen Gartenbewirtschaftung (z.B.
urban gardening) gefordert werden. Daher sind in den
Innenhéfen gestalterisch integrierte Nebenanlagen zur
Aufbewahrung von Gartengeraten zulassig.

Abb. C.12.3 Fahrradstellplatze vor Hauseingangen
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C.13 OFFENTLICHES GRUN
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Offentliche Griinflachen
Raumwirkung bis zur Fassade

Verbindungsbereiche

----- vorgeschlagene Hauptwege
Abb. C.13.1 Offentliche Grunflachen
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C. GESTALTUNGSKONZEPT - FREIRAUM

C.13 OFFENTLICHES GRUN

Bedeutende, bestehende Grinflachen sind der Alt-
stadthang mit Mihlbach sowie der Griinzug entlang
der Bahnlinie Dachau-Altomlnster nach Norden zum
Waldfriedhof und weiter in die freie Landschaft.

QUARTIERSPARK

Die offentlichen Griinflachen im Plangebiet bilden ei-
nen vielseitig bespielbaren, der gesamten Blrgerschaft
zur Verfigung stehenden Quartierspark mit direkter
Anbindung an Altstadt und Amper. Er schafft den Iden-
tifikationsraum fur alle Quartiere und erlaubt eine klare
Orientierung. Er steht allen Bewohner:innen von Dach-
au gleichermalien offen und ist daher an jeder Stelle
barrierefrei zuganglich.

Das im stadtebaulichen Konzept des urspringlichen
Wettbewerbsergebnisses bereits angelegte zentrale
Thema einer Abfolge unterschiedlicher Rdume mit je-
weils eigenem Charakter (Amperauen > Quartierspark
> Muhlenforum) bleibt insgesamt erhalten.

Durch die Anordnung des Quartiersparks parallel zur
Bahnrandbebauung wird ein durchgangiger Kaltluft-

strom vom Waldfriedhof iiber den Griinzug entlang der
Bahnstrecke bis ins Quartier und zur Amper geschaf-
fen. Der Quartierspark soll im westlichen Streifen ei-
nige Aktivitadtsbereiche fiir verschiedene Altersgrup-
pen aufweisen. Es soll aber auch hier noch gentigend
Raum fir Griin, z. B. Wiesen, verbleiben und nicht
nur durch Gerate und Beldge dominiert werden sein.
Es soll vielmehr der Parkcharakter optisch mafgeb-
lich bestimmend sein. Daneben sollen Spiel- und Frei-
zeitangebote im Ostlichen Streifen des Quartiersparks
zusammengefasst werden (Aktivband). Der Bach soll
mdoglichst naturnah sein, kann aber in Teilbereichen
auch bauliche Elemente, z.B. Stufen oder Steinplatten
erhalten.

MUHLENFORUM

Das Mihlenforum als erweiterter Bereich der offentli-
chen Griunflachen und urbaner Vernetzungspunkt zur
Altstadt zeichnet sich durch umfangreiche Begriinung
und Gestaltung der Uferbereiche des Mihlbaches aus.
Auch befestigte Platzflachen sind hier vorgesehen, ins-
besondere in Orientierung zu den denkmalgeschiitzten
Gebauden.
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Abb. C.13.4 Querschnitt C-C: Amperauen
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C.13 OFFENTLICHES GRUN

mE- ™

Offentliche Griinflachen
Spiel- und Llegewiesen

Aktivband

Spiel/ Fitness / verschiedene Altersgruppen

Ballspielfelder

Sportangebote flr Erwachsene

Offentliche Spielplatze

verschiedene Themen und Altersgruppen

K Kleinkinderspiel (BayBO)
ar vorgeschlagene Standorte in den Baufeldern ’
o Aufenthaltsbereiche y ‘
Sitzen/ Treffen/ Picknick . ,
Ll i i '
“COCc Potenzial Auflengastronomie >

Abb. C.13.5 Freiraumnutzung

54 Leitlinien MD - Papierfabrik Dachau



C.13 OFFENTLICHES GRUN

Insgesamt sollen die Versiegelungsflachen nicht im
UbermaR vorhanden sein, der Eindruck einer ,Stein-
wiste“ ist unbedingt zu vermeiden. Der Platz soll so
grof3zligig sein, dass Veranstaltungen gut moglich sind.
Grinflachen und Baume sollen das Mihlenforum deut-
lich pragen. Der Mihlbach sollte in diesem Bereich teils
baulich gefasst sein, wobei teilweise auch naturnahe
Uferabschnitte mit direktem Zugang zum Wasser eine
zusatzliche Erlebnisqualitat haben durften. Hier sind
die konkreten Lésungen noch zu entwickeln. Insgesamt
soll das Muhlenforum gegeniiber dem Quartierspark
nicht hart kontrastieren, sondern durch die Wahl und
Situierung von Grundelementen kon-tinuierlich in den
Quartierspark ubergehen — aus gestalterischen, erho-
lungsbezogenen und klimatischen Grinden.

AMPERAUEN

Die Amperauen werden mit einer vorgelagerten und
Uber die gesamte Breite des Areals verlaufenden, 50
Meter tiefen Griinzone gestarkt und in die vernetzten
Grinraume integriert. Die verbreiterten Grunflachen
ermoglichen eine Renaturierung und naturnahe Ge-
staltung des Flussufers, beispielsweise mit Kiesban-
ken, Flachwasserzonen und Flachufern. Erganzend ist
eine einfache, naturnahe Ausstattung, z.B. mit Stein-
blécken, Naturholzelementen oder grob gepflasterten
aber kleinflachigen Aufenthaltsbereichen wiinschens-
wert. Der bestehende Baumbestand soll hierbei soweit
maoglich erhalten bleiben.

SPORT UND FREIZEIT

Ziel der Planung ist es, ein differenziertes Angebot an
Freiraumkategorien zu ermdglichen, das fir die vielfal-
tigen Interessen und Lebensformen unterschiedlicher
Nutzer-, und Altersgruppen offen ist. Das Plangebiet
Ubernimmt dabei zusatzlich auch die Freiflachenver-
sorgung fur die Umgebung.

Das an der Ostseite der Griinflache angeordnete Aktiv-
band nimmt die Spiel- und Freizeiteinrichtungen fir alle
Gruppen raumlich gebilndelt auf.

Neben den o6ffentlichen Freibereichen sind auch die
privaten Innenbereiche der Baufelder als nutzbare
Freiraume entworfen. Neben der Regenwasserriickhal-
tung und Versickerung stellen sie einen intimeren Treff-
punkt fir die Bewohner:innen eines jeweiligen Blocks
dar. Hier finden sie Kinderspielplatze, Banke und Ru-
hebereiche mit Gppiger Griinausstattung.

NORDPLATZ Jugendliche /
Erwachsene
Kinder 6-12 J
OSTENSTR
Kinder 6-12 J
AMPER Jugendliche

Abb. C.13.6 Altersverteilung Spieleinrichtungen

&

Ab. C.13.8 Sport- und Splmélichkeiten
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C.14 PRIVATES GRUN
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C. GESTALTUNGSKONZEPT - FREIRAUM

C.14 PRIVATES GRUN

Die privaten Grinflachen sollen als zusammenhangen-
de Freiraumstruktur gestaltet werden. Bepflanzung,
Retentionsflachen, Spielangebote und Nebenanlagen
der gemeinschaftlichen Freirdume sind dabei aufei-
nander abzustimmen. Die Bildung von Initiativen und
Vereinen, beispielsweise fir Urban Gardening, ist
ausdricklich erwinscht. Gemeinschaftlich nutzbare
Dachgarten kénnen das Angebot ebenerdiger Flachen
erganzen, insbesondere wenn die privaten Freiflachen
nicht im entsprechenden Umfang nachgewiesen wer-
den kénnen. Auf Dachgarten sind gemeinschaftlich ge-
nutzte Gemusegarten vorstellbar.

PRIVATES GRUN UND ARCHITEKTUR

Der gestalterische Charakter nimmt Bezug auf Archi-
tektur und Aufteilung der rahmenden Wohnbebauung.
Bei den Baumpflanzungen ist die Belichtung der Woh-
nungen hinsichtlich GréRen, Laubstruktur und Belau-
bungszeiten zu berlcksichtigen.

Im Sinne der Klimaanpassung soll Klimavielfalt ge-
schaffen werden, mit ausreichend schattenspenden-
den B&aumen, aber auch mit Halbschatten und sonni-
gen Bereichen.

Wie in Abschnitt C.13 6ffentliches Grin ausgefihrt, gilt
auch fur das private Griin, dass der Anteil der Begru-
nung und der Grad der Naturnahe von Nord nach Sud
(in Richtung Amper) zunehmen soll, was sich in der
Materialwahl, beim Grinflachen- und Griinvolumenan-
teil und in der Pflanzenauswahl widerspiegelt.

FOLGENDE PUNKTE SOLLEN BERUCKSICHTIGT

WERDEN:

»  Privatgarten und Sondernutzungsflachen sind nur
in festgelegten Bereichen zulassig. Uberwiegend
sind die privaten Grinflachen gemeinschaftlich zu
nutzen.

+ Eine zusammenhangende Durchwegung Uber die
einzelnen Baufelder hinweg bindet diese in das
Gesamtquartier ein und schafft spannungsreiche
Wegebeziehungen.

+ Die Ubergange zwischen den privaten Garten
und den gemeinschaftlich genutzten Bereichen
innerhalb der Wohnhoéfe sind im Regelfall durch
Schnitthecken bis zu 1,20 m Hohe herzustellen.

* Andere Eingriinungsformen sind im Zuge eines
hochwertigen Gestaltungskonzeptes fur den jewei-
ligen Hof vorstellbar.

+ Die gemeinschaftlich genutzten Bereiche dirfen
gegeniber o6ffentlichen Flachen nicht eingefriedet
sein. Zaune, Mauern und Gabionen sind weder bei
Gemeinschaftsgarten, noch bei Privatgarten, zu-
lassig.

* Versiegelte Flachen sind auf das notwendige Mi-
nimum zu begrenzen. Schottergarten sind nicht
zulassig.

* Im Freiraum ist ein groRtmdglicher Anteil an Grin-
flachen vorzusehen. Wiesenansaaten aus arten-
reichen Saatgutmischungen regionaler Herkinfte
sowie heimische Geholze werden besonders emp-
fohlen.

Kinderspiel
Gemeinschaft

Stauden
Privatgarten

Abb. C.

Abb. C.

J‘max 4.50-+

14.2 Prinzipschnitt Wohnhof

]4.4 Gémeinschaftlich nutzbarer Innenhof mit
Begriinung und qualitatvoller Wegefiih-
rung
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C.15 UBERGANGE VOM OFFENTLICHEN ZUM PRIVATEN RAUM

- wr

— Urbane Kante
Baulinie direkt an Verl

—— Urbane Vorzonen
Pufferbereiche vor der Bebauung

Wohnwege
private Vorbereichsflachen als Ubergan:

—  Weiche Kante zum Park
flieRender Ubergang ; Raumwirkung bis zur Fassade

- harte Kante zum Park
angehobene Privatgérten als Pufferfliche

= — = Bereich im Wettbewerb zu definieren z

Abb. C.15 Gestaltungsleitlinien fir Ubergange private / 6ffentliche Flachen
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C. GESTALTUNGSKONZEPT - FREIRAUM

C.15 UBERGANGE VOM OFFENTLICHEN ZUM PRIVATEN RAUM

Den Ubergéangen zwischen dem offentlichen StraRen- bzw. Griinraum und den privaten Flachen kommt fiir die
angestrebte urbane Raumwirkung des Quartiers besondere Bedeutung zu. Sie sind so zu organisieren, dass ein
groRtmaoglicher Beitrag zur Urbanitat und Belebung des offentlichen Raumes geleistet wird.

StraBenraum

Durchlaufschutz

4 |

Vorzone
niedriger

]EU StraRenraum
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Griinflache
Parkweg
niedriger

Raumwirkung bis Fassade

.
[

]

Griinflache
. Parkweg
Privatgarten

Raumwirkung bis Fassade

max. h=1,5m

kommunikationsgeeignete Raume zur Stralte
Uberwiegend Nichtwohnnutzungen und Gemeinschafts-
raume im Erdgeschoss

Erdgeschoss niveaugleich mit 6ffentlichem Raum

I URBANE KANTE

URBANE VORZONEN

Erdgeschoss-Niveau kann als Hochparterre ausgebildet
sein, der Hoéhensprung ist bei Eingédngen innerhalb der
Gebaudekubatur zu uUberwinden. Aufenliegende Ram-
pen/Treppen sind nicht zulassig.

Eingangsbereich als Zonen des Austausches und fir
Kommunikation gestalten, Sitzgelegenheiten anbieten
Vorzonen auf Hohe StralRenraum; keine Einfriedungen;
niedrige Pflanzkdérper bis 50 cm Hohe als Durchlauf-
schutz.

WOHNWEGE

Private Gartenflachen umgrenzt mit niedrigen Hecken,
bspw. bei ebenerdigen Schlaf- und Wohnraumen,
Anwendung als Puffer zu groferen Fassadenabschnitten
ohne Eingange oder Fenster

WEICHE KANTE ZUM PARK

Anwendung bei schmalseitig zur Grinflache angeordne-
ten Gebauden.

weiche Ubergange zu héherliegenden Wohnhéfen durch
flache Bdschungen.

keine Mauern oder sonstige Einfriedungen; niedrige
Pflanzkérper bis 50 cm Hohe als Durchlaufschutz zulas-

sig.

HARTE KANTE ZUM PARK

Anwendung bei langsseitig zur Grunflache angeordne-
ten Gebauden, da hier schutzbedurftige EG-Nutzungen
(Wohnen/Terrassen) direkt zur Griinflache liegen.
Privatgartenbereich héherliegend, Kante mit Mauer und
niedriger Hecke ausgebildet. Der H6henunterschied zwi-
schen Hoéfen und StraRenraum ist baulich zu Uberwinden.
barrierefreie Rampen oder geneigte Wege, Stufen oder
niedrige Mauern sind méglich, wobei H6henspriinge so
zu verteilen sind, dass keine Absturzsicherungen notwen-
dig sind. Der Einsatz von Betonelementen ist dabei auf
ein Minimum zu begrenzen.
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C. GESTALTUNGSKONZEPT - FREIRAUM

C.16 OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN

Grundlegendes Ziel ist die bevorzugte Fihrung von Fuflgédngern und
Radfahrern gegenuber dem MIV. Der StraRenquerschnitt soll zugunsten
breiter Gehwege, Radfahrstreifen und Pflanzflachen auf ein Minimum re-
duziert werden.

1 OSTENSTRASSE

Das vorgeschlagene Regelprofil der Osten-
stralRe sieht eine zweispurige Fahrbahn (6 m)
mit baulich getrennten Radfahrstreifen a 2 m
vor. Auf eine Mittelinsel wird verzichtet. Fahr-
bahnquerungen im Bereich der einmiindenden
WohnstralRen sowie im Bereich des nord-sid-
verlaufenden Quartiersparks sollen gestalte-
risch besonders ausgestattet werden und ver-
kehrsberuhigenden Charakter haben (Weiche
Separation, Aufpflasterung). Zur Fufl- und
Radquerung werden Lichtsignalanlagen ggf.
" |r 1' : |l mit bevorzugter Schaltung erforderlich.

" - {’ Die Neupflanzungen der bisher pragenden

Baumstreifen
Baumstreifen

Vorzone
Gehweg
Gehweg

il

- s

Saulenpappeln erfolgen in breiten Baumstrei-

Pflaster‘” ’

EX 5 fen.
#-3.00—42.504-3.00# 10.00 *-3.00—#-3.00—#
2 VERBINDUNG QUARTIERSPARK
Die Einengung des stadtebaulichen StralRen-
raums durch eingeschobene Grinflachen be-
tont die Durchgangigkeit des Quartiersparks.
Aufgefaltete Wiesenflachen betonen den Quar-
tierspark als querendes Element, die stral’en-
begleitenden Baumstreifen werden in diesem
i A Bereich unterbrochen. Der Querungspunkt ist
- E E P im Rahmen der Planung des Quartiersparks
8 & mitzugestalten, er soll eine verkehrsberuhi-

gende Wirkung entfalten.

Wiesenfaltung
Wiesenfaltung

< Querung >

#-3.00-4———10.00———*-3.00—#
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C.16 OFFE

NTLICHE VERKEHRSFLACHEN

Baumstreifen

Fahrbahn
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3 BAHNRANDSTRASSE

Die BahnrandstralRe wird zweistreifig ausge-
fihrt, wobei ein Uberbreiter Fahrstreifen in
Nordrichtung (StraBenmeisterldsung) einge-
richtet wird, damit an wartenden Linksabbie-
gern vorbeigefahren werden kann.. Auf der
Ostseite wird entlang der Bahngleise ein Zwei-
richtungsradweg angeordnet. Dieser stellt die
Hautradwegeverbindung in Nord-Sid-Rich-
tung dar. Ggf. kann dieser hdhengleich mit der
Bahn iiber die OstenstralRe gefiihrt werden.

4 FREISINGER STRASSE

Der Straenraum zwischen Nordfassade Pen-
tagon und Abfahrtsrampe Unterfihrung erfor-
dert zur Vermeidung unattraktiver Riickseiten-
wirkungen besondere Aufmerksamkeit.
Attraktive Beleuchtung und Begriinung unter-
stlitzt den Aufenthaltscharakter.

5 INNERE ERSCHLIESSUNG - VB-ZONEN
Die innere Erschliefung erfolgt als verkehrs-
beruhigter Bereich ohne rdumliche Zuordnung
zu Verkehrsarten. Eine platzartige, héhenglei-
che Gestaltung schafft hohe Aufenthaltsquali-
tat und einen hohen Wiedererkennungswert.
Taktile Kanten bieten gute Orientierung auch
fur sehbehinderte Menschen.

Baumstandorte, Pflanzflachen, Retention und
Aufenthaltsbereiche werden punktuell erganzt,
ein Durchfahrtscharakter wird vermieden. Die
Anordnung der Bepflanzung und der Einbau-
ten erfolgt so, dass Kfz nicht parken kdnnen.
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C. GESTALTUNGSKONZEPT - FREIRAUM

C.17 PLATZE

.

Abb. C.17.3 Funktibnsprogramm Nordplatz
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MUHLENFORUM

Das Muhlenforum ist das urbane Zentrum des Quar-
tiers. Am Anknlpfungspunkt zur Altstadt liegend dient
es als ,Entrée’ und ist damit identitatsstiftend fir das
gesamte Quartier. Es handelt sich um einen autofreien
offentlichen Stadtplatz mit auf das Notwendige redu-
zierter Versiegelung, mit flexiblen Sitzangeboten, an-
gemessener, klimawirksamer Griunausstattung sowie
einer groRzugigen Wasserflache. Die |dentitat als ehe-
maliger Industriestandort ist auch im Freiraum ables-
bar. Das Mihlenforum beinhaltet ein Flachenangebot
fur kleinrdumige Veranstaltungen (in Ergdnzung zum
Volksfestplatz fir groRflachige Events) als neue Stand-
ortqualitat, auch im Anschluss an die Altstadt.

Der grune Platzraum ist einladend, die Funktion als
Aufenthalts- und Kommunikationsraum ist bestimmend
fur die Wahl der Gestaltungsmittel und der Ausstattung.
Die umlaufend festgesetzten Nichtwohnnutzungen un-
terstitzen diesen Charakter.

NORDPLATZ

Der Nordplatz als multifunktionaler Verbindungskno-
ten stellt ein wichtiges Scharnier zwischen dem neuen
Quartier und den angrenzenden Stadtteilen dar. Hier
treffen vielfaltige Funktionen auf mehreren Ebenen auf-
einander. Eine herausragende Gestaltung des noérdli-
chen Eingangs mit klaren Orientierungsmdglichkeiten
ist entscheidend, um eine gute Integration in den be-
stehenden Kontext zu gewahrleisten und den Auftakt
zum neuen Quartier eindeutig zu markieren.

Die Flache ist gestalterisch und funktional in Zusam-
menhang mit dem von Sid nach Nord verlaufenden
Quartierspark zu entwickeln. Durch die Uberdeckelung
des Unterfihrungsbauwerks soll eine Flache geschaf-
fen werden, die neben wichtigen Wegebeziehungen
auch Aufenthaltsqualitdten und Nutzungsmoglichkei-
ten bietet. Uberhitzungseffekte sollen auch hier mini-
miert werden. Attraktive Zugange zur einladend zu ge-
staltenden Unterfiihrung sowie eine Beleuchtung des
Unterfuhrungsbauwerks sind mitzudenken.
Ungeachtet der verkehrlichen/ ingenieurstechnischen
Planungen zum Unterfihrungsbauwerk ist fiir die Ober-
flache zur Sicherung der gewlinschten hohen Gestalt-
qualitat eine freiraumplanerische Begleitung erforder-
lich.

- Fahrgasse VB-Zone

Bus
Andienung Gebaude
—— Haupt Rad-/Gehwege
======  Gehwege (Radverkehr zulassig)

? Bespielungsidee



C.17 PLATZE

TR

Abb. C.17.4 Gestaltung und M

d
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Abb. C.17.5 Muhlenplatz, Vorentwurf mit wasserge-
bundener Decke und Baumen

Z

<
N \_ . aa
Abb. C.17.6 Amperplatz, Vorentwurf mit wasserge-
bundener Decke und Badumen

QUARTIERSPLATZE

(Muhlenplatz / Amperplatz)

Die Quartiersplatze bilden die nachbarschaftlichen
Treffpunkte und ldentifikationsorte der Wohnquartiere
nordlich und siidlich der OstenstrafRe. Hier sind auer-
dem die Mobility-Hubs mit Carsharing und Lastenradern
sowie Parkplatze fir Mobilitatseingeschrankte verortet.
Im Bereich der TG-Zufahrten sind Sicherungsmafinah-
men fir FuBganger insbesondere mit eingeschrankter
Sehfahigkeit vorzusehen.

Ein offentliches Stellplatzangebot besteht nicht.

Ausstattungselemente fiir eine Erhéhung der Aufent-
haltsqualitat wie auch die Situierung von Baumen sind
dem Entwurf entsprechend vorzusehen. Ein lichter
Baumbestand soll halbschattige und schattige Aufent-
haltsplatze bieten. Auch Sitzgelegenheiten sind vorzu-
sehen.

Die Gestaltung der beiden Platze einschlieBlich ihrer
ErschlieBungsstiche von der Ostenstrale her erfolgt in
einem einheitlichen und durchgangigen Gestaltungs-
konzept, individuelle Akzente konnen durch die Wahl
der Baumarten und sonstigen Pflanzungen fir die bei-
den Platze gesetzt werden.

Eine Wendeflache fir Pkw sowie Zufahrten und Auf-

stellflachen fur Feuerwehr und Millfahrzeuge sind vor-
zusehen.
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C.18 LEITBAUM UND VEGETATIONSKONZEPT

) Pappelallee

Séulenpappeln Populus nigra ‘italica’

o Strallenbdume
stadtklimagerechte Arten, Pflanzqualitat Alleebaum:
Gleditsia triacanthos, Platanus acerifolia,
Tilia tomentosa 'Szeleste'

o Innere ErschlieBung
Fraxinus ornus, Magnolia kobus, Prunus avium 'Plena’,
Quercus cerris, Ulmus 'Rebona’
ErschlieRungsstiche Nord+SUd einheitlich bepflanzt,
Platze unterschiedliche Arten

Muhlenforum
Fraxinus ornus, Liquidambar styraciflua, Platanus acerifolia

® Parkbdume
Acer monspessulanum, Koelreuteria paniculata, Liquidambar
styraciflua, Ostrya carpinifolia, Prunus avium 'Plena’,
Quercus cerris, Tilia x euchlora, Uimus 'Rebona’

) naturnahe Ufervegetation

heimische Geholze, Artenliste gem. B-Plan

e Baufelder

siehe Artenlisten B-Plan

é."égvﬁ;’p; artenreiche Unterpflanzungen

Abb. C.18.1 Leitbaumkonzept
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C. GESTALTUNGSKONZEPT - FREIRAUM

C.18 LEITBAUM- UND VEGETATIONSKONZEPT

Die Freisinger StralRe wird im 0&stlichen Teil beglei-
tet von einer Platanenallee. Entlang der Ostenstralle
stehen slidseitig und teilweise auch nordseitig grofRe
Saulenpappeln, welche die Zufahrt zum MD-Geldnde
markierten.

BAUMARTEN

Es werden standortangepasste und klimaresiliente
Baumarten eingesetzt. Fir die einzelnen Freiraumzo-
nen werden spezifische Baumarten ausgewahlt, wel-
che die rdumliche Zuordnung starken.

Im Quartierspark werden malerische Formen von Park-
baumen vorgesehen. Neben dem Klimaaspekt ist bei
der Auswahl der jeweiligen Erganzungspflanzungen mit
Gehdlzen auch auf den Aspekt der unterschiedlichen
Jahreszeiten zu achten, mit Frihjahrsblihern, Frucht-
bildnern, Herbstfarbung und attraktiven Rindenbildern.

Im Quartierspark und im spezifischen Gebaudeumfeld
kénnen bliihende Kleinbdume Akzente setzen.

Durch Mischung verschiedener Arten wird eine resilien-
ter Pflanzenbestand entwickelt. Punktuell sollen auch
neue Arten getestet werden.

UNTERPFLANZUNGEN

Zur Steigerung der Attraktivitdt des Gebietes werden
teilweise im Randbereich der Baumgruppen niedrige
Unterpflanzungen mit Frihjahrsgeophyten sowie Wild-
grasern und -stauden erganzt. Die Pflanzungen sind
mit Blihstauden oder Zwiebelpflanzungen vorstellbar,
oder aber als Ansaat von Wildblumenmischungen. Die
blihenden Felder stellen nicht nur fir die Bewohner ein
abwechslungsreicheres Bild dar, sondern bieten auch
vielfaltige Lebensraume.

Der Schnitt naturnaher, artenreicher Wiesen erfolgt
in der Regel 2-mal pro Jahr, d. h. im Juni nach der
Hauptbliite sowie im September, und zwar als Lang-
grasschnitt mit Abrdumen des Mahguts, nicht als
Mulchschnitt. Winschenswert ist, dass noch bliihende
Teilbestande langer stehen gelassen werden.

Angrenzend an den Papierbach sollen Arten der
Feuchtvegetation die biotische und strukturelle Vielfalt
erzeugen.

Abb. C.18.4 Grasser und Bllihstauden
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C.19 WASSERFLACHEN (OBERFLACHENGEWASSER)
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Muhlenforum
urban gefasste Wasserflachen, Sitzen und Planschen, Bepflanzung

Muhlbach im Park
flache Uferzonen, Kiesbanke, Surfwelle und Zugangsbereiche

Muhlbach naturnah
Bereich bleibt unveréandert, Biotopflachen, hochwertige Vegetation

Papierbach
Neuanlage, unterschiedliche Zonierungen méglich: naturnah bis
baulich gefasst, Wasserspielplatz, Réhrichtpflanzungen

Amper

Renaturierung und Abflachung des nordseitigen Ufers, Sichtfenster,
punktueller Zugang, Aufwertung des Vegetationsbestands im
Landschaftsschutzgebiet

Bereiche mit Gelandern zur Absturzsicherung

Abb. C.19.1 Wasserflachen
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C. FREIRAUM

C.19 WASSERFLACHEN (OBERFLACHENGEWASSER)

Die Amper ist im Bereich des MD-Gelandes Uberwie-
gend gepragt von steilen Uferbdschungen, die Erleb-
barkeit des Wassers ist gering. Gleichzeitig findet sich
entlang der Amper eine gewachsene Vegetation aus
flachwiichsigen Pflanzen, Bischen und Baumen.

Der Mihlbach war im Plangebiet weitgehend verrohrt,
verlauft hingegen in der Nachbarschaft des MD-Gelan-
des Uberwiegend offen und von Badumen und sonstiger
Vegetation begleitet.

AUFWERTUNG DES BESTANDES

Der Mihlbach wird im Bereich des Mihlenforums ge-
offnet und ,urban” gestaltet. Dennoch soll er dort eine
umfassende 6kologisch und freirdumliche Funktionali-
tat bekommen. So wird das nérdliche Ufer mit begeh-
baren Flachwasserzonen versehen.

Im Bereich des Quartiersparks wird das Gewasser
natirlicher mit flachen Uferzonen gestaltet, bevor es
am norddstlichen Quartiersrand wieder starker gefasst
wird. Hier soll der Gewasserverlauf nur im Bereich von
Unterfuhrungen punktuell iberdeckelt werden.

Die Abflachung des Amperufers (unter Bericksichti-
gung des Baumbestandes) ermdglicht eine starkere
Erlebbarmachung des Flusses und eine naturnahe
Gestaltung der Uferbereiche. Umgestaltungen im Be-
reich der Amper erfolgen als eigenes Verfahren unter
Berucksichtigung von Wasserrecht und Naturschutz
(Landschaftsschutzgebiet). Diese MaRnahme kann
zeitgleich das Abflussvolumen erhéhen und reduziert
dadurch Hochwassergefahren.

NEUE WASSERFLACHEN

Die stark von der Wasserlage definierte Pragung des
Areals findet im neuen Quartierspark ihre Fortsetzung:
Ein schmaler, gestalteter Wasserlauf verlauft kinftig
durch den Quartierspark vom Mduhlbach zur Amper.
Entlang dieses Wasserlaufs sind naturnah gestaltete
Retentions- und Feuchtvegetationsflachen vorgese-
hen, die einen Beitrag zur Artenvielfalt und zum natirli-
chen Wasserhaushalt in den privaten und 6ffentlichen
Griinflachen leisten kénnen.

ZUGANGLICHKEIT

In allen Bereichen wird eine hohe Zuganglichkeit der
Wasserflachen angestrebt. Soweit moglich soll dabei
auf Gelander verzichtet werden und anstelle dessen
durch entsprechende Gestaltung der Uferbereiche eine
Absturzsicherung hergestellt werden. Insbesondere fir
Blinde sind dabei klar erkennbare Abgrenzungen erfor-
derlich.

Wo nicht wertvolle Vegetationsbestande dagegenspre-
chen, ist eine gute Zuganglichkeit zu den Wasserfla-
chen bzw. Wasserlaufen vorgesehen. Bei baulichen
Fassungen von Wasserldufen wird mittels reduzierter
Absturzhéhe auf Gelander verzichtet.

Abb. C.19.2 Bepflanzungen in gefassten Bereichen
mit Wasser

g

Abb. C.19.4 Zugéanglichkeit renaturiertes Flussufer
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C.20 RETTUNGSWEGEKONZEPT
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Rettungswege auf Verkehrsflachen

‘\(\‘\ |

Rettungswege auf Griin-/ Wegeflachen
unauffallige Gestaltung der Flachen fiir die Feuerwehr, méglichst
Uberlagerung mit Gehwegen, versickerungsoffene und begriinte
Belage

N

wa

nicht befahrene Freiflachen
Freihaltung der Wohnhofe von Feuerwehraufstellflachen, im
Bedarfsfall sind 2. bauliche Rettungswege vorzusehen

Gebaude einseitig anleiterbar

Freihaltung der Wohnhofe von Feuerwehraufstellflachen

Handleiter oder baul. Rettungsweg

Freihaltung der Wohnhofe von Feuerwehraufstellflichen

Sondernutzungen
Rettungskonzept nutzungsabhangig

Abb. C.20.1 Rettungswege
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C. FREIRAUM

C.20 RETTUNGSWEGEKONZEPT

Um die Nutzbarkeit der privaten Freiflachen, insbeson-
dere im direkten Umfeld der Wohngebaude zu steigern,
sollen sie von Feuerwehrflachen freigehalten werden.
Die Positionierung der Gebaude entlang der Stralen
und offentlichen Wege ermdglicht iberwiegend eine
flachensparende Ausweisung der Aufstellflachen im
StraBenbereich.

Folgende Punkte sollen bertcksichtigt werden:

Die Innenh6fe der Baufelder werden von der Feu-
erwehr nicht befahren.

Fir Gebaude in zweiter Reihe oder mit einseitig
zum Innenhof orientierten Wohnungen erfolgt die
Rettung durch einen zweiten baulichen Rettungs-
weg (bspw. verbundene Treppenhauser oder Si-
cherheitstreppenhéuser).

Flachen fir die Feuerwehr im Bereich von Wegen
sind mit moéglichst unscheinbaren wasserdurchlas-
sigen Beldgen auszufihren (Schotterrasen oder
Rasengittersteinen) und in das Gestaltungskon-
zept der Freiflachen zu integrieren

Bei der Verwendung von Holzfassaden sind erhoh-
te Anforderungen an die Erreichbarkeit durch die
Feuerwehr zu beachten. Auch in diesen Fallen ste-
hen die Freiflachen Gberwiegend nicht fiir eine Be-
fahrung zur Verfliigung. Geeignete bauliche/konst-
ruktive Lésungen sind daher friihzeitig im Rahmen
der Entwurfsplanung zu entwickeln.
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Abb. C.20.2 Beispiel: Aufstellflachen fur die Feuerwehr

A
Abb. C.20.3 Beispiel: Rettungs

!

wegekonzept
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C.21 BELAGSKONZEPT UND AUSSTATTUNG
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Regelbelag Strallen
Asphalt
Pflaster/Platten

- VB-Zonen
Hochwertiger (Farb-)asphalt

Rasenfugenpflaster
wassergebundene Decke
Versiegelung reduziert auf funktionales Minimum

- Parkwege
wassergebundener Belag

I I I I I I Querung Ostenstrale

entwurfsabhangig Sonderbelag vorstellbar

—

Ubergangsbereich zur Altstadt
Weiterentwicklung des Belagskonzeptes "Altstadt"

Sonderbelag "Muhlenforum"
Versiegelung reduziert auf funktionales Minimum

Abb. C.21.1 Belagkonzept
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C. GESTALTUNGSKONZEPT - FREIRAUM

C.21 BELAGSKONZEPT UND AUSSTATTUNG

Ein einheitliches, abgestuftes Belags- und Ausstat-
tungskonzept fiur alle 6ffentlichen Flachen und eine
durchgehend hohe gestalterische Qualitat aller Belags-
flachen und Ausstattungselemente soll eine erkennbar
eigene ldentitdt des Quartiers schaffen. Die privaten
Flachen greifen die Gestaltungsleitlinien der offentli-
chen Flachen auf und entwickeln diese entwurfsabhan-
gig weiter.

Folgende Punkte sollen bertcksichtigt werden:

Anbindung des Quartiers an die Altstadt durch Auf-
nahme von markanten Gestaltungselementen des
Belagskonzeptes der Altstadt im Anknupfungsbe-
reich Ludwig-Thoma-/ Konrad-Adenauer-Stral3e.
Etablierung eines einheitlichen Leitlinien- und Ori-
entierungskonzepts fir blinde und sehbehinderte
Menschen.

Sonderbelag im Bereich des Mihlenforums zur
Verdeutlichung des industriellen Charakters des
Ortes und Fortfihrung der Grundelemente des
Leitlinienkonzepts.

Besondere Ausgestaltung des Nordplatzes auf
Grund seiner multifunktionalen Anforderungen ins-
besondere in Bezug auf Orientierung und Zonie-
rung.

gute Berollbarkeit der Gehwegoberflachen, insbe-
sondere der Hauptwegeketten.

hoher Anteil versickerungsoffener Beldage z.B.
durch Nutzung von Rasenfugenpflaster und was-
sergebundenen Belagen bei gleichzeitiger Ge-
wahrleistung der Berollbarkeit.

Nutzung von Recyclingbaustoffen bzw. gut recyc-
lebaren Materialien.

Entwicklung einer differenzierten Ausstattungsleit-
linie mit erkennbarer durchgangiger Konzeption fiir
den o6ffentlichen Raum unter Berlicksichtigung der
Barrierefreiheit.

Aufstellung eines einheitlichen Beschilderungs-
konzeptes mit einer eindeutigen und einfach zu
begreifenden Signalethik im Rahmen eines ein-
heitlichen Gesamtkonzeptes zur Orientierung im
Quartier.
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Abb. C.21.2 Hochwer

tiger, muItifunktidnaIer Asphalt

— A
Abb. C.21.3 Wassergebundener, versickerungsfahiger
Wegebelag

e

Abb. C.21.4 Auéstattung mit Wiedererkennungiswert
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C.22 FASSADENBEGRUNUNG

I~ T | Fassaden anteilig zu begriinen

[ anteilige Begriinung von 40% der Gesamtfassadenflache
ro Baufeld

nbegriinung

ade

Abb. C.22.1 Fass

MD - Papierfabrik Dachau
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C. GESTALTUNGSKONZEPT - OKOLOGIE UND NACHHALTIGKEIT

C.22 FASSADENBEGRUNUNG

Fassadenbegrinungen sollen als selbstverstandlicher
Teil der Architektur einen Beitrag zur Verbesserung des
Mikroklimas im Quartier leisten. Aufgrund der hohen
urbanen Dichte und Baukérperstellung kénnen Fassa-
denbegrinungen zu einer Erhéhung der Aufenthalts-
und Wohnqualitat beitragen.

ALLGEMEINES

* Aus Griunden der Langlebigkeit sind bodengebun-
dene Begriinungssysteme von Vorteil.

+ Die Pflege von Fassadenbegriinungen ist brand-
schutzrelevant. Darliber hinaus ist grundsatzlich
darauf zu achten, dass Fassadenbegriinungen kei-
ne Brandabschnitte Uberbriicken oder Fluchtfens-
ter versperren.

* Fassadenbegriinungen an Holzfassaden kénnen
mit geeigneten Pflanzenarten und Konstruktions-
abstanden (ca. 20 - max. 80 cm) ohne Schadigung
der Fassade (bspw. durch Feuchtigkeit oder hin-
terwachsene Bauteile) realisiert werden. Fassaden
und ihre Begrinung sind dazu frihzeitig in den
Planungsprozess zu integrieren.

+ Bei der Auswahl der zu verwendenden Pflanzen-
arten sollen neben Gestaltung und Unterhalt auch
Biodiversitatsaspekte beriicksichtigt werden.

Folgende Punkte sollen berlicksichtigt werden:

* DerAnteil der Fassadenbegrinungen soll von Nord
nach Siud (in Richtung Amper) zunehmen

+  Zusammenhangende Fassadenflichen ohne Off-
nungen sollen begriint werden.

+ Die Fassadenbegriinung ist grundsatzlich abge-
stimmt auf die jeweilige Architektur zu entwickeln.

+ Die denkmalgeschiitzten Gebaude sowie die un-
mittelbar gegeniiberstehenden Fassaden im MU 2
und MU 4 erhalten keine Fassadenbegriinung.
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C.23 WASSERMANAGEMENT, VERSICKERUNGSFLACHEN
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Baumrigolen
Versickerung des Niederschlagswassers
in den inneren ErschlieBungsflachen

Gestaltete Puffer- und Sickerflachen
Multifunktionale Grinflachen

bespielbare Retentions- und Versickerungsflachen
Zwischenpufferung von Starkregen

H | Retentionsflachen auf Baugrundstiicken
Nutzung von Retentionsdachern auf Tiefgaragen und
Flachdachern mit mind. 10 cm Aufbauhéhe.
Verortung nach Freianlagenplanung

| EEEp—
. Zisterne zur Regenwassernutzung
Eine je Baufeld, Nutzung zur Bewéasserung der Freianlagen

I I I I I Unterbaute Flachen
5_:';;?’; Versickerungsoffene Wege

Abb. C.23.1 Vorgaben fiir Retentionsflachen
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C. GESTALTUNGSKONZEPT - OKOLOGIE UND NACHHALTIGKEIT

C.23 WASSERMANAGEMENT, VERSICKERUNGSFLACHEN

Umsetzung einer klimaangepassten, wassersensiblen
Stadtentwicklung: Oberflachennahe Retention, Versi-
ckerung und Verdunstung von Niederschlagswasser
auch bei Starkregenereignissen, flachendeckender
Einsatz von begriinten Flachdachern, Pflanzung von
Groflbaumen.

Im gesamten Planungsgebiet soll auf eine wassersen-
sible Planung und eine starkregenangepasste Bauwei-
se und Nutzung der Gebdude geachtet werden, die
klimawandelbedingt verstarkt auftretende Starkregens-
zenarien berlicksichtigt und Gefahrenpunkte von vorn-
eherein, soweit méglich, vermeidet.

VERSICKERUNGSFLACHEN

Fir den Ausgleich von héheren Versiegelungsgraden
sollen auf Grundstliicken dezentrale, kombinierte Mal3-
nahmen aus oberflachennaher Riickhaltung mit hoher
Verdunstungsoberflache angewendet werden. Damit
wird zugleich eine positive Wirkung auf das Mikro-
klima im gesamten Baugebiet angestrebt. Durch die
verzdgerte, oberflachennahe Ableitung und Zwischen-
speicherung des Regenwassers auf Grindachern,
unversiegelten Oberflachen, Rinnen und Graben/Ab-
leitungsmulden und in dezentralen Retentionsmulden
kénnen die Zielwerte des natirlichen Wasserhaushalts
annahernd erreicht werden.

Zudem kann sich der Quartierspark als multifunktional
nutzbarer Retentionsraum positiv auf die Starkregen-
Uberflutungsvorsorge und die Regenwasserbewirt-
schaftung auswirken.

Siehe auch Konzeptpapier zur ,wassersensiblen Quar-
tiersgestaltung” (Ramboll Dreiseitl, 2022).

Folgende Punkte sollen bertcksichtigt werden:

* Festsetzung von Retentionsdachern auf Tiefgara-
gen und Flachdachern mit mind. 10 cm Aufbauh6-
he.

* Mdglichkeiten der Regenwassernutzung, bspw.
Zisternen zur Bewasserung, sollen in den Baufel-
dern vorgesehen werden.

+  Ableitung von StraBenwasser in Retentionsmulden
und Baumrigolen im StralBenraum. Verwendung
weitgehend beton- und kunststofffreier Bauweisen.

« Hohenplanung bertcksichtigt die schadlose Ablei-
tung von Extremniederschldgen durch Retentions-
mulden mit Versickerung und gedrosselter Ablei-
tung in die offentlichen Grinflachen.

Wourzelschutz
Sandkanal zur Wurzelfihrung

Baumsubstrat mit
Pflanzenkohle

Abdeckung mit Grobkies
60/120mm

Drainageschicht und
Bellftungskanal mit
Grobkies 400mm

20cm Stauhaltung mit
Tondichtung -2,0m u.GOK

Baum-Rigole

Abb. C.23.4 Baumrigole m. instaubewasserung (RSD)
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C.24 REGENERATIVE ENERGIE
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=== Fassaden mit Potential fir passiven/aktiven Sdlarenergieertrag

- Dachflache mit Potential fiir Ertrag solarer Strahlungsenergie
Abb. C.24.1 Regenerative Energie
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C. GESTALTUNGSKONZEPT - OKOLOGIE UND NACHHALTIGKEIT

C.24 REGENERATIVE ENERGIE

Das Projekt der ehemaligen MD-Papierfabrik ist auch
ein Vorhaben der nachhaltigen Stadtentwicklung. Im
Sinne des Klimaschutzes und der Einsparung von
Energie sollen Potentiale fir eine ressourcenschonen-
de Energieversorgung genutzt werden.

DACHER UND FASSADEN

Durch eine gleichmaRige Hohenentwicklung der Ge-
baude werden die Flachdacher nicht fremdverschattet.
Dies erlaubt eine umfassende und systematische Nut-
zung zur Solarenergiegewinnung. Neben den Dachern
kénnen auch siid-, ost- und westexponierte Gebaude-
fassaden fiir den Einsatz von Solarsystemen herange-
zogen werden. Hierbei ist die gestalterische Integration
sicherzustellen.

Neben einer aktiven Nutzung von Solarenergie ist ins-
besondere uber die Siidfassaden eine passive Nutzung
solarer Warme im Innenraum umzusetzen. Hierbei ist
sowohl auf einen angemessenen Offnungsanteil als
auch auf eine umfassende Verschattung zu achten.

QUARTIERSVERSORGUNG

Die Realisierung eines Kraftwerks auf der nordéstli-
chen Teilflache des Plangebietes sollte als architek-
tonisch-gestalterische Aufgabe verstanden werden.
Hierbei wird empfohlen Themen der Energieversor-
gung sichtbar und erfahrbar zu machen. So kann die
Energieproduktion mit weiteren Nutzungsbausteinen
gekoppelt werden und somit zu einem ,Leuchtturm® der
Energiewende werden.

Das Quartier soll an eine zentrale Warmeversorgung
angeschlossen werden. Da die Anforderungen hierzu
noch nicht definiert sind, wird empfohlen technolo-
gieoffene und ressourcenschonende Systeme in den
Gebé&uden vorzusehen. Auch sollen Geb&ude auf zu-
kunftige Anpassungen im Energiesystem vorbereitet
sein. Hierzu gehéren MaRnahmen zur weiteren Inte-
gration zur Nutzung von erneuerbaren Energien wie
einer moglichst niedrigen Vorlauftemperatur ber Fla-
chenheizsysteme.

FOLGENDE PUNKTE SOLLEN BERUCKSICHTIGT

WERDEN:

An gekennzeichneten Fassaden

* besondere Berilcksichtigung von passiver (Grund-
rissorientierung) und aktiver Solarnutzung (Photo-
voltaik- und Solarwarmemodule in Fassade integ-
riert).

Auf den gekennzeichneten Dachflachen

+ besondere Eignung fir aufgestanderte Solaranla-
gen und Paneele in Verbindung mit Einrichtungen
zur Verschattung bei Aufenthaltsflacehn (Pergola)

* nach der Deutschen Gesellschaft fiir Nachhaltiges
Bauen (DGNB) mind. 30% der Dachflachen (gem.
Gutachten: mind. 55 % fir Retention/Kombination
mit Solar mdglich)

A
\ \ L‘}\; N e

Abb. C.24.2 Besonnung von Fassaden: Blick von Wes-

ten, bgsm
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C. GESTALTUNGSKONZEPT - OKOLOGIE UND NACHHALTIGKEIT

C.25 NACHHALTIGKEIT

Nachhaltige Quartiersentwicklungen sind gekenn-
zeichnet durch eine Vielzahl von Zielen, MaRnahmen
und Prozessen. Durch ihre raumliche, bauliche und
funktionale Konzeption beriicksichtigt die vorliegende
Planung eine Reihe von &6kologischen, soziokulturel-
len und 6konomischen Qualitaten. Deren Umsetzung
wird Uber den Bebauungsplan in Verbindung mit einem
stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Erganzend sollen Zielsetzungen fir einzelne Aspekte
der Nachhaltigkeit, die nicht oder nur bedingt im Rah-
men der Bauleitplanung gesichert werden kénnen, for-
muliert und bei der Realisierung der Planung beachtet
werden.

Die Grundeigentimerin hat bereits das DGNB-Vorzer-
tifikat in Gold fur nachhaltige Stadtquartiere erhalten.

RESSOURCEN- UND KLIMASCHUTZ

Im Quartier soll insbesondere

* eine kompakte Bauweise der Gebaude vorgenom-
men werden

* ressourcenschonende WohnflachengréRen ange-
strebt werden

« die Energieversorgung so weit wie mdglich aus
dem Quartier selbst erfolgen

« der Primarenergiebedarf reduziert werden

* Energie bedarfsgerecht eingesetzt werden

* der Wéarme- und Kalteeintrag z.B. Uber intelligente
Fassadenkonzeptionen gesteuert werden

* Niederschlagswasser soll gespeichert und fir die
Bewaéasserung der Baume und Grunanlagen
verwendet werden

* der Einsatz von Kunstlicht minimiert werden

KREISLAUFWIRTSCHAFT

Im Quartier sollen insbesondere

* regenerative und nachwachsende Rohstoffe Ver-
wendung finden

« Baustoffe auf Basis von Recyclingmaterialien ver-
wendet werden

. nur Materialien verwendet werden, die mit gerin-
gem (Primar-) Energieaufwand hergestellt und
verarbeitet bzw. eingebaut werden kénnen (z.B.
Aluminium nicht in grofRRflaichigem Einsatz, keine
kiinstlich hergestellten Dammstoffe)

. nur Materialien verwendet werden, die mit gerin-
gen Schadstoffemission hergestellt und verarbeitet
bzw. eingebaut werden kénnen (z.B. nur PVC- und
halogenfreie Kunststoffe)

. nur Materialien verwendet werden, die umwelt-
schonend unterhalten, wiederverwendet oder be-
seitigt werden kénnen

* ruckbaufreundliche Baukonstruktionen
werden

gewahlt
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Zukunftsweisend sollen die verwendeten Baumateriali-
en und Bauprodukte in einer Datenbank dokumentiert
werden, um

» den CO2-Abdruck/ den Lebenszyklus zu erfassen,
(z.B. auf Basis des DGNB Navigator Bauprodukte)

* Mengen- und Volumenangaben abzubilden und

* Moglichkeiten einer spateren Wiederverwendung
aufzuzeigen
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D. UMSETZUNG UND PROZESS

D.1 KONKURRIERENDE VERFAHREN ZUR SICHERUNG DER STADTE-
BAULICH- FREIRAUMPLANERISCHEN QUALITAT

Angesichts der lberragenden Bedeutung des Plan-
gebiets fur die Gesamtstadt und insbesondere fir die
Altstadt, halt es die Stadt Dachau fiir zwingend er-
forderlich, konkurrierende Verfahren (ldeen- und Re-
alisierungswettbewerbe) fiir die einzelnen Teile des
Quartiers durchzufihren, um eine entsprechend hohe
stadtebauliche und stadtgestalterische Qualitat im 6f-
fentlichen und privaten Raum zu sichern. Die in den
Leitlinien enthaltenen Vorgaben und Empfehlungen
sollen in die Auslobungsunterlagen und Beurteilungs-
kriterien dieser Verfahren einflielRen.

1. OFFENTLICHE FREIFLACHEN
BEREICH A UND A1 - A3

ANFORDERUNG UND ZIELSETZUNG

» Durchgangiges Freiraumgeriist fur alle Offentlichen
Freiflachen

*  Griunflachen mit hoher Bedeutung Uber das Plange-
biet hinaus

*  Wassersensible Freiraumplanung

*  Muihlenforum als urbaner Stadtraum mit Aufenthalts-
qualitdt im Kontext der vielfaltigen Nutzungsanforde-
rungen

» Identifikationspotenzial, in den Freiraum integrierte
kiinstlerische Beitrage

*  Gemischte (Sondergebiets-) Nutzungen mit daraus
resultierender Komplexitat und hohem Gestaltungsan-
spruch unter Bericksichtigung des Denkmalschutzes

* Nordplatz als Stadtraum mit gestalterischer Vielfalt im
Kontext der verkehrlichen Anforderungen

* Ideenteil zur Freiraumanbindung Bahnhof-Stadt (BP
Nr. 134/05 beachten)

* Ideenteil Freiraumnutzung und -gestaltung fir SO-
Pentagon und MU 6-Nord bis zur Baufreigabe (Inte-
rimslésung)

PLANUNGSAUFGABE

*  Gemeinschaftsbereiche und Spielraumangebot fir
alle Altersklassen

*  Wegebeziehungen

+  Nachhaltigkeit, Okologie, Klimaanpassung

* Integration der Anforderungen Hochwasserschutz und
Landschaftsschutzgebiet an der Amper

WETTBEWERBSART

RPW 2013 (Richtlinie fir Planungswettbewerbe)
Realisierungswettbewerb Freiraum (mit ergdnzendem Ide-
enteil)

Stufenweise Beauftragung fir

e A1 (Muhlenforum) unter Bericksichtigung der
Ergebnisse eines VG-Verfahrens (Vergabever-
ordnung) fir Denkmalbestand; Einhaltung Vor-
gaben Denkmalschutz, Umgang mit Um- /
Nachnutzung von bestehenden Gebauden
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* A2 und A3 (Nordplatz/Griinflache-Nord) unter Bertick-
sichtigung Planfeststellungsverfahren

2. TEILQUARTIERE BAHNRAND
BEREICH 1 (WA 5) UND 2 (MU 6)

ANFORDERUNG UND ZIELSETZUNG

* Durchgangige Bebauung (ohne Licken) wegen Im-
missionsschutz

*  Wechselnde Gebaudehdhen mit Akzentpunkt im Nor-
den

*  Funktionale und gestalterische Ausbildung der Ostsei-
te (keine Rickseite)

*  Freiraum und Architektur/Stadtebau als integrierte L6-
sung mit gleichwertigem Gestaltungsanspruch

*  AuBenwirkung und Identifikationspotenzial

* Integration kinstlerischer Beitrage

PLANUNGSAUFGABE

»  Stadtebauliche Kanten definieren

*  Bebauungs- und Hohenstruktur, Riickspriinge auf der
Ostseite entwickeln

*  Akzentpunkt (Hohe, Gestalt) vorschlagen

* Fassaden (Gestaltung, Plastizitat, Begriinung)

*  Freiflachen (Gestaltung, Nutzungsvielfalt, Aufenthalts-
qualitét, Verzahnung mit dem Wohnen)

+  Ubergang zwischen privaten und éffentlichen Freifla-
chen gestalten, auch Ostseite

» flexiblen Raumstrukturen fur unterschiedliche
Wohnformen, Wohnungsgrofien, gewerbliche Tatig-
keiten

*  Gemeinschaftsbereiche, Barrierefreiheit Nachhaltig-
keit, (")kologie, Energie, Klimaanpassung

WETTBEWERBSART

RPW 2013 (Richtlinie fiir Planungswettbewerbe)
Realisierungswettbewerb Hochbau//Freiraum;
ARGE Hochbau/Freiraum zwingend

ggf. einzelne Verfahren fir Teilbereiche

Stufenweise Beauftragung fiir
* 2.1 (Kontorhaus) unter Berlicksichtigung Planfeststel-
lungsverfahren

3. TEILQUARTIERE MUHLBACH/AMPER
BEREICH 3 (WA 1 - 4) UND 4 (MU 2 - 5)

ANFORDERUNG UND ZIELSETZUNG

*  Nutzungsverteilung (Quartier und Geschosse)

*  Funktionale und gestalterische Ausbildung der Gebau-
de mit direktem Anschluss an 6ffentliche Freirdume

*  Freiraum und Architektur/Stadtebau als integrierte L6-
sung mit gleichwertigem Gestaltungsanspruch

*  Aulenwirkung und Identifikationspotenzial, Integrati-
on kiinstlerische Beitrage



D1. KONKURRIERENDE VERFAHREN ZUR SICHERUNG DER STADTEBAULICH- FREIRAUMPLANERISCHEN QUALITAT

PLANUNGSAUFGABE

*  Bebauungs- und Hohenstruktur

+ Fassaden (Gestaltung, Plastizitat, Begriinung)

*  Freiflachen (Gestaltung, Nutzungsvielfalt, Aufenthalts-
qualitat, Verzahnung mit dem Wohnen)

+  Ubergang zwischen privaten und éffentlichen Freifla-
chen gestalten

+ flexiblen Raumstrukturen fir unterschiedliche
Wohnformen, Wohnungsgrofien, gewerbliche Tatig-

keiten

+  Barrierefreiheit, Nachhaltigkeit, Okologie, Energie, Kli-
maanpassung

WETTBEWERBSART

Konkurrierendes Verfahren Hochbau//Freiraum

ARGE Hochbau/Freiraum zwingend

Paralellbeauftragung (HOAI) mit Beteiligung Expertengre-
mium; ggf. einzelne Verfahren fiir Teilbereiche

4. TEILQUARTIER PENTAGON
BEREICH 5 (SO)

ANFORDERUNG UND ZIELSETZUNG

*  Nutzungsverteilung (Geschosse)

*  Funktionale und gestalterische Ausbildung der Geb&u-
de mit direktem Anschluss an 6ffentliche Freirdume

*  Freiraum und Architektur/Stadtebau als integrierte L6-
sung mit gleichwertigem Gestaltungsanspruch

« ldentifikationspotenzial, in Architektur/Freiraum; Integ-
ration kunstlerischer Beitrdge (Kunst am Bau)

PLANUNGSAUFGABE

«  Stadtebauliche Kanten definieren

+  Bebauungs- und Héhenstruktur ab 1. OG

*  Akzentpunkt (H6he, Gestalt) vorschlagen

+ Fassaden (Gestaltung, Plastizitat, Begriinung)

*  Freiflachen (Gestaltung, Nutzungsvielfalt, Aufenthalts-
qualitat, Verzahnung mit dem Wohnen)

+  Ubergang zwischen privaten und éffentlichen Freifla-
chen gestalten

« flexiblen Raumstrukturen fir unterschiedliche
Wohnformen, Wohnungsgroflien, gewerbliche Tatig-
keiten

. Gemeinschaftsbereiche, Barrierefreiheit

+  Nachhaltigkeit, Okologie, Energie, Klimaanpassung

WETTBEWERBSART

Konkurrierendes Verfahren Hochbau//Freiraum

ARGE Hochbau/Freiraum zwingend

Paralellbeauftragung (HOAI) mit Beteiligung Expertengre-
mium; ggf. einzelne Verfahren fur Teilbereiche

5. TEILQUARTIER GEWERBE
BEREICH 6 (GE)

ANFORDERUNG UND ZIELSETZUNG

*  Nutzungskonzeption

*  Betriebskonzept

+  Funktionale und gestalterische Ausbildung der Ge-
b&ude

*  Freiraum und Architektur/Stadtebau als integrierte LoO-
sung mit gleichwertigem Gestaltungsanspruch

. Freiraum mit Aufenthaltsqualitat, Verzahnung mit 6f-
fentlichem Grin

PLANUNGSAUFGABE

*  Nutzungsverteilung

+  Stadtebauliche Kanten definieren

+  Bebauungs- und Héhenstruktur

»  Akzentpunkt (Hohe, Gestalt) vorschlagen

+ Fassaden (Gestaltung, Plastizitat, Begriinung)

»  Freiflachen mit Aufenthaltsqualitat

+  Nachhaltigkeit, Okologie, Energie, Klimaanpassung

WETTBEWERBSART

Konkurrierendes Verfahren Hochbau//Freiraum

ARGE Hochbau/Freiraum zwingend

Konzeptvergabe (Konzept und Kaufpreisangebote) mit Be-
teiligung Expertengremium

6. BEREICH 7 (Versorgungsflache)

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens:
Beteiligung Expertengremium aufgrund der Fernwirkung
des Areals und der Nahe zum Muihlbach (geschitzter
Landschaftsbestandteil).

7. BEREICH 8 (Denkmalschutz)

VG-Verfahren (Vergabeverordnung) fiir Denkmalbe-
stand; Einhaltung Vorgaben Denkmalschutz, Umgang
mit Um- / Nachnutzung von bestehenden Gebauden.
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D1. KONKURRIERENDE VERFAHREN ZUR SICHERUNG DER STADTEBAULICH- FREIRAUMPLANERISCHEN QUALITAT

Nordplatz

3\(Ke“\Neg

Mihlbachstr.

6\&-

&

|| Realisierungswettbewerb Freiraum
E Ideenteil (z.B. fir Interimslésung)

Abb. D.1.1 Konkurrierende Verfahren - Freiflachen
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D1. KONKURRIERENDE VERFAHREN ZUR SICHERUNG DER STADTEBAULICH- FREIRAUMPLANERISCHEN QUALITAT

Flache fir
Versorgung

6\(Ke“weg

Mihlbachstr.

, / RPW 2013
¥ Realisierung Hochbau/Freiraum
E Parallelbeauftragung

E Konzeptvergabe

I Bauantrag mit Beteiligung
Expertengremium

|:| VGV-Verfahren Denkmalschutz

Abb. D.1.2 Konkurrierende Verfahren - Bauflachen
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D. UMSETZUNG UND PROZESS

D.2 REALISIERUNG UND BAUABFOLGE

Die Entwicklung des Plangebiets soll schrittweise und
unter Bertcksichtigung stadtebaulicher Ziele und der
zwingenden Bauabfolge vorgenommen werden. Zudem
wird sie maRgeblich von der Durchfiihrung der konkur-
rierenden Verfahren beeinflusst. Um eine Streuung der
Bauaktivitdten Uber das gesamte Planungsgebiet zu
vermeiden, soll die Realisierung abschnitts-/quartiers-
weise vorgenommen werden.

REALISIERUNG

+ Die offentlichen Grin- und Freirdume sollen vor
der Bebauung in den Baufeldern realisiert werden,
da sie das verbindende Element fir das gesamte
Quartier sind, unabhangig von den individuellen
GestaltungsmalRnahmen in den einzelnen Bau-
quartieren, den gemeinsamen Charakter des Ge-
bietes pragen, und Teil eines gebietsliibergreifen-
den Vernetzungskonzepts sind.

* FUr das Mihlenforum ist eine mdglichst frihzei-
tige Realisierung wiinschenswert, um den kulnfti-
gen Bewohnern einen gemeinschaftlichen, offent-
lichen Raum anzubieten. Es stellt den zentralen
offentlichen Raum innerhalb des Quartiers dar, der
Identitatsort fir das gesamte Gebiet ist und Ver-
sorgungsfunktionen tGbernimmt. Zudem ist es das
Bindeglied zur Anbindung an die Altstadt.

* Allerdings wird der rdumliche Abschluss nach Os-
ten (Pentagon) fiir einen langeren Zeitraum nicht
zu realisieren sein.

» Fir das Sondergebiet - Teilbereich Pentagon und
den noérdlichen Hochpunkt im MU 6 sollen frih-
zeitig temporare Nutzungsszenarien und Gestal-
tungsvorstellungen entwickelt werden, da die Nut-
zungsaufnahme in beiden Teilbereichen erst nach
Fertigstellung und Inbetriebnahme der Bahnunter-
fuhrung maoglich ist.

» Das 0stlich der Bahnlinie liegende Gewerbegebiet
sowie die Flache fur Versorgung kdnnen zeitlich
unabhangig vom sonstigen Plangebiet realisiert
werden, da sie selbststandig von Norden erschlos-
sen werden und wegen der ausschlieB3lich gewerb-
lichen Nutzung keine unmittelbaren Abhangigkei-
ten zu anderen Nutzungen bestehen. Die in den
Leilinien enthaltenen Vorgaben, Mallnahmen, Vor-
schlage und Empfehlungen sind anzuwenden.

BAUABFOLGE

Die Lage des neu entstehenden Quartiers zwischen Alt-
stadt, innerstadtischem StraRennetz und Bahntrasse, be-
einflusst die Reihenfolge der einzelnen Bauabschnitte. Bei
den jeweiligen Teilbereichen nordlich bzw. Sudlich der Os-
tenstralle missen zuerst die dstlichen Zeilen entlang der
Gleise erstellt werden.
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BESCHRANKUNGEN AUFGRUND
SCHUTZ

Um die Teilbereiche WA 2 und 4 vor Bahnlarm zu schiut-
zen, ist zuerst die Bebauung im Teilbereich WA 5 zu
realisieren (Mallnahme 1). Zusatzlich muss fiir die Be-
bauung des WA 2 der nérdliche Baukérper im WA 2 an
der OstenstraBe vorab errichtet werden (MalRnahme 2).
Auch die Teilbereiche MU 3 und MU 5 werden durch
die langgezogene Bebauung im Teilbereich MU 6 ge-
gen den Bahnlarm geschitzt. Die Errichtung eines Teils
dieser Gebaude (Malknahme 3) ist deshalb Vorausset-
zung fur eine Nutzungsaufnahme in den Teilbaugebie-
ten im Westen.

IMMISSIONS-

Im Bebauungsplan wird daher fur die einzelnen Ab-
schnitte geregelt, dass eine Nutzungsaufnahme schutz-
bedurftiger Rdume von Wohnungen so lange unzulas-
sig ist, bis entlang der jeweiligen Baulinien eine ohne
Zwischenrdume ausgebildete Fassade mit eingebau-
ten Fenstern der zuldssigen Baukoérper errichtet wurde.

BESCHRANKUNGEN AUFGRUND EINGESCHRANK-
TER LEISTUNGSFAHIGKEIT DER VERKEHRSANLA-
GEN

Bis zur Umsetzung der Stralenbaumaflnahmen im Zuge
der Freisinger Stralke (Bahnunterfiihrung) ist das Stral3en-
netz nicht ausreichend leistungsfahig, um den durch alle
geplanten Nutzungen entstehenden Uberértlichen und lo-
kalen Verkehr abwickeln zu kénnen. Insbesondere kann
der Nord-Suid-Verkehr nicht wie vorgesehen, Uber die Os-
tenstrale und die neue Bahnrandstrafle gefiihrt werden
(nur StichstraRe mit Wendeplatz). Stattdessen missen
die Verkehre wie bisher Uber die Ludwig-Thoma-Strale,
Konrad-Adenauer-StralRe und Freisinger Strale abflieRen.
Wahrend der Bauzeit steht anstelle der Freisinger Strale
nur eine eingeschrankt leistungsfahige Baustellenersatz-
stralle zur Verfligung.

Deshalb wird gemaR Festsetzung im Bebauungsplan die
Nutzungsaufnahme im Sondergebiet - Teil Pentagon und
im MU 6 - Nordteil so lange zuriickgestellt (MalRnahme 4),
bis die planfestzustellenden Strallen fiir die héhenfreie
Querung unter der Bahnstrecke Dachau-Altomunster hin-
durch, einschliellich eines Anschlusses an die Planstrale
Ostlich des urbanen Gebiets MU 6 in ihrer verkehrlichen
Funktion in Betrieb genommen sind.

BESCHRANKUNGEN AUFGRUND STRASSENBAU-
MASSNAHMEN

Wahrend der StraBenbaumaflinahmen fiir die hdhen-
freie Querung der Bahnlinie ist es erforderlich, eine
Baustellenersatzstralle zu errichten. Zudem sind er-
ganzende Flachen fir die Abwicklung der Baustelle er-
forderlich (MaRnahme 5). Die betroffenen Freiflachen
kénnen erst nach Abschluss der BaumaRnahmen und
der Inbetriebnahme der Unterfiihrung endgltig herge-
stellt werden. Es sind Uberwiegend offentliche Griin-
und StralRenflachen betroffen.



D.2 REALISIERUNG UND BAUABFOLGE

B'\Y\‘e“weg

Muhlbachstr.
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|:| Betroffener Teilbereich aufgrund Immissionsschutz |:| Betroffener Teilbereich aufgrund Verkehrsanbindung

MaRnahmen aus Griinden des I:] Betroffner Griin- und Freiflachenbereich aufgrund
Immissionsschutzes Stralienausbau

@ Nummer der MaRnahme I:]

Bereich der Planfestellung
Abb. D.2 Bauabfolge
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D. UMSETZUNG UND PROZESS

D.3 ANDERUNGEN UND ERGANZUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN

Um die in den Leilinien enthaltenen Vorgaben und
MaRnahmen umzusetzen, soll der Bebauungsplan Nr.
144/08 ,Ehemalige Papierfabrik® in der Fassung des
Vorentwurfs vom 13.06.2022 insbesondere in den fol-
genden Punkten gedndert und erganzt werden.

SATZUNG BEBAUUNGSPLAN

Ziffer C.1 Nr. 11- Art der baulichen Nutzung

. Im MU 2 bei den, der Papierhalle zugewandten Ge-
baudeteilen, im EG gewerbliche Nutzung vorsehen

Erganzen - Offentliche Wohnraumférderung

*  Flachen festlegen

Ziffer C.2 — MaR der baulichen Nutzung

* Erganzen: Max. Grundflache ab 1. Obergeschoss
im Pentagon

Ziffer C.3 - Hohenentwicklung

* Erganzen: Mindest- und Hochstmall oder ,zwin-
gende Wandhoéhen®

Ziffer C.5 Nrn.2 und 3 - Bauweise

» Flexible Festlegung der Riickspriinge im WA 5 und
MU 6

Ziffer C.5 Nr.7 - Bauweise

» Lichte Hohe der Durchgange auf 6,0 m anheben

Ziffer C.5 Nr.8 - Bauweise

«  Keine Uberschreitung der Baugrenzen durch un-
tergeordnete Bauteile im WA 1.1 - WA 5

Erganzen: Ziffer C.5 - Bauweise

» Balkon/Loggia/Vordach gemaf Leitlinie

Erganzen; Ziffer C.5 — Bauweise

* Regelungen zu Staffelgeschossen

Ziffer C.6 Nr. 4 — Dacher

* Intensive Begrinung auf Dachflache bei Gebau-
den/Gebaudeteilen mit 3 Vollgeschossen bzw. 1
Vollgeschoss

Ziffer C.6 Nr. 5 — Dacher

* Prazisieren gemaR Leitlinien

Ziffer C.6 — Dacher

* Erganzen gemeinschaftlicher Freiraum 2,5 m?/WE
im SO, MU 6 und WA 5

Ergénzen:Bauliche Gestaltung

* Fassaden (Putz/Holz)

*  Nicht reflektierend

¢ Hellbezugwert 60-80

Ziffer C.6 Dachbegriinung

*  Festsetzung Gemeinschaftsdachgarten

Ziffer C.7 Nebenanlagen

*  Bauraum fir gemeinschaftlich nutzbare Gartenge-
ratehauser (GH) festlegen

Ziffer C.10/11 — Stellplatze und Fahrrad

* Anzahl Stellplatze: Bezug auf neue Mobilitatssat-
zung

* Anzahl Fahrrad: Bezug auf neue Mobilitdtssatzung

* Lage Fahrrad: Anteil Freiraum/EG

Ziffer C.16 Nrn.3 und 5 — Werbeanlagen

*  Prazisieren gemag Leitlinien

Ziffer C.19-22 — Grinflachen

» Fassadenbegriinung

+ Belage

* naturnah gestaltete Stlitzmauern
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* keine Schottergarten

Ziffer C. — Natur- und Artenschutz
* Glasflachen

* Beleuchtung

Ziffer C. — Nat. Wasserhaushalt

* Retentionsmulden

* Zisternen

PLANZEICHNUNG BEBAUUNGSPLAN
* Im MU 2 und MU 3:
Wandhohen bei den, dem Quartiersmittelpunkt zuge-
wandten Gebauden auf 14,75 m bzw. 11,75 m anhe-
ben
* ImMU 6, WA2und WAS5:
Mindest- und Hochstmal oder zwingende WH ergéanz
en
* Baulinie anstelle Baugrenze:
SO Nordseite Pentagon, WA 5 Ostseite
MU 2 gegeniliber Wasserturm
bei Staffelgeschossen MU 3 und 5, WA 1.2, 2 und 3
* Baulinie entfallt: MU 6 Nord- und Sidseite, MU 1
Museumneubau
«  ImWA1.2:
FuRweg entfallt; Grundstiicksflachen (z.B. Kita) ver
groRert
* Im SO-Pentagon:
starre Héhenabgrenzung aufgeben; Wandhéhe EG-
Sockel max. 5 m; uberbaubare Grundflache ab 1.0G
festlegen mit Héhenfestlegung
+  OstenstraRe: StraBenraum schmaler
* Haltestelle Bahnrandstralie ergénzen
* 3 Mobility-Hubs ergénzen
*  Querungsstelle Ludwig-Thoma-Str/ Mihlenforum
erganzen
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E. ABSCHLIESSENDE STELLUNGNAHME

RISIKEN UND CHANCEN AUS SICHT DES EXPERTEN-
GREMIUMS

INKLUSION:
Chance,

ein sozial gemischtes Quartier fur alle Generatio-
nen mit einer lebendigen Nachbarschaft zu schaf-
fen, das auch uber das Stadtviertel hinweg in die
bestehenden Strukturen integriert ist und vielfaltige
Attraktionen sowie Unterstlitzung bei Bedarf bie-
tet. Dabei sollte die Zuganglichkeit und Nutzbarkeit
fur alle von Anfang an in die Planungen integriert
werden. Ein durchdachtes Gesamtkonzept fiir eine
klare Orientierung und eine durchgangige barrie-
refreie und attraktive Gestaltung der Offentlichen
Bereiche tragt zu einer nachhaltigen Quartiersent-
wicklung bei und bietet Komfort fur alle.

Die Schaffung eines differenzierten, gestaffelten
und bedarfsgerechten Unterstlitzungs- und Pfle-
geangebots eréffnet den Bewohner:innen die Mog-
lichkeit, selbst bei Pflegebedarf in der gewohnten
Nachbarschaft zu bleiben. Ein vielseitiges Angebot
an barrierefreiem Wohnraum kombiniert mit einem
Quartierskonzept fir Betreuung und Unterstiitzung
ermoglicht ein langfristig eigenstéandiges Leben in
den eigenen vier Wanden.

Die Etablierung von Beteiligungsstrukturen fir
Bewohner:innen innerhalb und auRerhalb des Quar-
tiers bietet die Chance einen gut integrierten und iden-
titatsstiftenden neuen Stadtteil zu entwickeln.

Risiko,

dass durch die sukzessive Entwicklung uber
mehrere Jahre und ggf. durch verschiedene
Eigentimer:innen ein Gesamtkonzept fir eine bar-
rierefreie Gestaltung, die Gemeinwohlorientierung
aus den Augen verloren geht und barrierefreie
Wegeketten nicht von Anfang an zur Verfliigung
stehen. Des Weiteren besteht die Gefahr, dass
ohne erweiterte Steuerungsmdglichkeiten aus
wirtschaftlichen Griinden ein vielfaltiges Wohnrau-
mangebot sowie niederschwellige Begegnungs-
mdglichkeiten nicht realisiert werden. Zudem wird
nach der Belegungsbindung der EOF-Wohnungen
das Angebot an kostengiinstigem Wohnraum deut-
lich reduziert sein.

Es besteht das Risiko, dass die geplante Einrichtung
fir Senior:innen als isolierter Baustein ohne Integra-
tion in ein Quartierskonzept entsteht. Es ist zu emp-
fehlen den ortlichen Bedarf genau zu ermitteln. Auf
dieser Grundlage kann dann ein bedarfsgerechtes
und ausdifferenziertes Konzept fiir unterschiedliche
Betreuungs- und Unterstitzungsangebote entwickelt
werden, welches eine nachhaltige Versorgung sicher-
stellt.

Eine effektive Mitbestimmung der Bewohner:innen
erfordert klare Strukturen und eine kontinuierliche
Begleitung. Dies gilt es, dauerhaft organisatorisch zu
I6sen und ausreichend finanzielle Mittel daflr bereit
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zu stellen, da sonst die Gefahr besteht, dass geschaf-
fene Strukturen wieder verschwinden.

MOBILITAT
Chance

Mit der Umsetzung der Leitlinien kann im Bereich
Mobilitdt trotz der gesetzten Konzeptansatze einer
tradierten Verkehrsplanung ein Mobilitdtsangebot ent-
stehen, das nachhaltiges Mobilitdtsverhalten mdglich
macht. Wesentlich hierfir ist die Einordnung in die
gesamtstadtische Mobilitdtsplanung mit einem Mix
an Strategien zugunsten einer nachhaltigen Mobili-
tatsverhaltensanderung. Die Weiterentwicklung der
Mobility-Hubs als Teil eines gesamtstadtischen Ange-
botsnetzes ware wiinschenswert.

Risiko

Dafur ist es wichtig, dass die innerhalb des Quartiers
unterstellten Angebote (3 Mobility-Hubs, Ausbau des
OV- Angebots) nicht als Insellésung, sondern als Teil
eines gesamtstadtischen Angebots etabliert und dau-
erhaft gewahrleistet werden kénnen. Da derlei Ange-
bote erfahrungsgemal in WEG aufgeteilten Quartie-
ren aus organisatorischen, rechtlichen und fachlichen
Griinden nicht durchgehalten werden, wird im weite-
ren Prozess zu priifen sein, wie die Mobilitatsangebo-
te im Quartier in ein ggf. gesamtstadtisches Betriebs-
konzept integriert werden koénnen. Entsprechende
Regelungen waren im stadtebaulichen Vertrag zu tref-
fen.

FREIRAUM
Chance,

dass der Griunzug vom Muhlenquartier Uber den
Quartierspark bis hin zur Amper im Siden vorab
in einem Zug geplant und hergestellt wird. Diese
Chance sollte unbedingt genutzt werden. Hingegen
sollte eine Planung in Teilabschnitten, z. B. Uber
mehrere Wettbewerbe, aufgrund mdglicherweise
nicht zueinander passender Gestaltungsqualitaten
unbedingt unterbleiben.

Risiko,

dass die Bauabschnitte in groReren Zeitabstanden
nacheinander und — auch wenn es gegenwartig
nicht so vorgesehen ist — von verschiedenen Bau-
tragern realisiert werden, die in den verschiedenen
Bauabschnitten ganz unterschiedliche Nutzungs-
und Gestaltungsvorstellungen durchzusetzen ver-
suchen. Damit wirde die o6ffentliche Freiraum-
struktur in und zwischen den Bauabschnitten nicht
Zug um Zug in einem abgestimmten Konzept her-
gestellt, sondern wirde schlimmstenfalls in gestal-
terisch ganz unterschiedliche Qualitaten zerfallen

dass die Freiraumgestaltung sich zu wenig mit ei-
ner qualitativ hochwertigen, vielféaltigen und natur-
nahen Pflanzenauswahl befasst und stattdessen,
z. B. weil vermeintlich ,pflegeleicht®, nur wenige,
Ubliche Standardpflanzen verwendet werden. Das
Risiko besteht dann darin, dass die Grinflachen
wenig reizvoll, monoton und auf jeden Fall ar-
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tenarm sind. Daher ist ein besonderes Augenmerk
sowohl auf hohe gestalterische und Okologische
Qualitat wie auch auf ein umsetzbares, gut organi-
siertes Pflegemanagement zu legen.

STATEMENT

AbschlieRend ist festzuhalten, dass der Arbeitsprozess
zwischen den Mitarbeitern der Stadt Dachau, den Pla-
nern von bgsm/ lohrer.hochrein und dem Expertengre-
mium als absolut vertrauensvoll, kooperativ und offen
erlebt wurde, so dass ein von allen voll mitgetrage-
nes Ergebnis fur die stadtebaulichen, architektonis-
chen und freiraumplanerischen Leitlinieninhalte vorliegt.

Das Zukunftsquartier MD-Fabrik ist daher ein vorbild-
licher, in sich stimmiger Wurf, der die Ziele der 15-Mi-
nuten-Stadt, der Inklusion, des kiinstlerischen Anspruchs,
der Klimaanpassung durch grine Infrastruktur und
Schwammstadtqualitaten in vollem Umfang ermdglicht.

Das Expertenteam konnte bei der durchgehenden schlis-

sigen Gestaltung des Quartiers wichtige Impulse geben:

+ Der Ubergang (sowohl bei den Baukdrpern als
auch im Freiraum) von industriell und urban im
Norden (,Stahl und Schraube®) hin zur naturnahen
Gestaltung im Siiden (,Holz und Pflanzen®)

+ grofle versiegelte und bebaute Flachen sollen star-
ker mit Grunstrukturen durchsetzt und von Baumen
Uberstellt sein, um Hitzeinseln aber auch Monoto-
nie zu vermeiden

* Regenwasserkaskade, unter anderem mit vielen
Retentionselementen und Versickerungsflachen
(Schwammstadt)

* Bahnunterfihrung so offen und angenehm wie
maoglich, so dass sie von FuRgangern und Radfah-
rern gerne angenommen wird. Auf dem Nordplatz
attraktive Freirdume gestalten

» Ubergange iiber die OstenstraRe attraktiv und si-
cher gestalten, Strallenquerschnitte so gering wie
mdglich

+ oberirdische Stellplatze weitgehend vermeiden,
insbesondere auch im Quartier

« Berucksichtigung von Inklusion und Teilhabe als
grundlegendes Querschnittsthema in allen Berei-
chen.

Berticksichtigung von Inklusion und Teilhabe als grund-
legendes Querschnittsthema in allen Bereichen. Gerne
hatte das Expertenteam zusammen mit den Planern
und den Fachleuten der Stadt Dachau die Planung der
das Quartier umgebenden Stralen so beeinflusst, dass
der MIV und der straRengebundene Giiterverkehr weni-
ger dominieren und das Quartier nicht vollstandig um-
flieBen. So wurde z. B. mehrfach die Erforderlichkeit der
neuen Bahnrand-StralRe in Frage gestellt und diskutiert.

Insgesamt lag ein besonderes Interesse des Experten-
teams darin, dass parallel zur Planung und Realisierung
des Quartiers und dem Um- und Neubau der umgebenden

StraRen auch ein stadtweiter Wandel des Verkehrssy-
stems und des Mobilitatsverhaltens vorangebracht und
gesichert wird — und dass demzufolge, auch vor dem
Hintergrund der jeweils gegebenen rechtlichen Rahmen-
bedingungen, der das Quartier umgebende Verkehrsraum
weiter fur Ful®-, Rad- und Busverkehr umgebaut wird.
Stattdessen musste die Verkehrsplanung, wie seit jeher
Ublich, auf die prognostizierten, steigenden Zahlen im
MIV und Guterverkehr abgestellt und die Strallen ent-
sprechend ausgelegt werden.

Diese ,klassische“ Planungsvoraussetzung wur-
de noch dadurch untermauert, dass ein durch das
Quartier induzierter Ziel- und Quellverkehr fiir die Be-
rechnungen angesetzt wurde. Die bislang geplanten,
flachig unter den Baukérpern verteilten Tiefgaragen
verleiten die Bewohner denn auch dazu, gerne das
Auto anstelle alternativer Verkehrsmittel zu verwenden.

Zeitgemal ware hingegen die Planung von Quartiersga-
ragen, die einen gewissen FuBweg zum Pkw erfordern,
weshalb haufiger z. B. das Fahrrad verwendet wird. Auch
an diesem Punkt - Quartiersgaragen anstelle von Tief-
garagen - konnte vom Expertenteam keine Anderungen
am Bebauungsplan erwirken. Positiv zu werten ist jedoch
ein Stellplatzschliissel bis 0,7 (im Vergleich zur aktuell
gultigen Stellplatzsatzung) sowie das Ziel Sharing-Hubs
an mehreren Stellen im Quartier vorzusehen, was zu
einer gewissen Reduktion von Autofahrten fiihren wird.
Die im Bebauungsplanentwurf verbleibenden Tiefgaragen
sowie die das Quartier umgebenden Kfz-StralRen, speziell
die neue BahnrandstraRe, werden somit als Ergebnis
der Verkehrsplanung und Entscheidung des Stadtrates
vom Expertenteam kritisch gesehen.

Dazu sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die
Stadt Dachau bereits im Jahr 2012 im Leitbildprozess
L~Zukunft Dachau“ das Leitbild ,Mobilitat und Verkehr*,
aus im Jahr 2012 entwickelt und sich zum MafRstab
gesetzt hat. Dieses Leitbild ist auch heute noch Uber-
raschend fortschrittlich und auf der Héhe der Zeit. Daher
ist nicht nachvollziehbar, weshalb die selbstgesetzten
Ziele hinsichtlich Mobilitat und Verkehr gerade bei ei-
nem derart bedeutenden und stadtebaulichen Vorhaben
wie dem MD-Quartier nicht umgesetzt werden sollen.

Zum Mobilitatswandel kann jedoch die aktuelle Wei-
terentwicklung des Verkehrsentwicklungsplans (VEP)
der Stadt Dachau einen fundamentalen Beitrag leisten.
Auch die IBA Miinchen mit ihrem Motto ,Raume der Mobi-
litat" bietet jetzt die Gelegenheit, neue, nachhaltige Mobi-
litatsldsungen zu entwickeln und verwirklichen, um damitin
Region und Metropolregion leuchtende Beispiele zu geben.
Vor diesem Hintergrund empfiehlt das Expertenteam
in der weiteren Umsetzung mutige und zukunftsfahi-
ge Schritte zur Fortfihrung der getroffenen Leitgedan-
ken und eine stringente Einforderung und Umsetzung
der erarbeiteten Leitlinien. So kann der gewahlte,
bislang einzigartige Prozess eines interdisziplinaren
Begleitgremiums bundesweit beispielgebend werden.
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Nachweis Bilder und Abbildungen:
Expertengremium
bgsm und lohrer.hochrein

Sonst:
Quellenangabe

A1.1
Geoportal Bayernatlas

B3.7

Thuringer Landesverwaltungsamt (Architekten
Hartmann+Heim), Leitfaden barrierefreies Bauen
B8.3

Trojan Trojan & Partner, Architekten

Darmstadt

C1.4

SENN-NOERD, Anlagestiftung Turidomus, Zirich
(Architekt Beat Rothen, Winterthur)

(Foto: Gaston Wicky, Zdirich)

C1.6

Quarterback, Miinchen

C2.1

FLORIAN HOLZHERR; Standpunkte 2015 https://
muenchner-forum.de/wp-content/uploads/2015/11/Stand-
punkte_1_2015.pdf

C.2.2

Lycée des Flandres, Hazelbrouck

LECCOR Leuchten, Michelfeld

C2.3

Quai du Seujet, Genf , Fullverkehr Schweiz, Radi-
ance35 scprl.

C3.5

Skulptur Koch; https://www.bundestag.de/resource/
blob/191482/3e0a876925952c7fe6880274e1f715fe/
kunst_am_bau-data.pdf

C6.2

Reinhart&Partner Architekten Stadtplaner, Miinchen
C9.2-4

Reinhart&Partner Architekten Stadtplaner, Miinchen
C19.1

grunstattgrau; https://gruenstattgrau.at/wissen/
technik/#fassadenbegruenung

C19.2

©BuGG, M. Schmidt; https://www.gebaeudegruen.info/
fileadmin/website/downloads/bugg-vortraege/fassa-
den_hamburg_2018/Marco_Schmidt.pdf

C19.3

Forster Baugriin AG

C20.2

Ratisbona ImmobilienBau GmbH, Pfarrkirchen
NOWAK Partner, Miinchen

C20.3 Stadt

Regensburg, BP Nr.151

C23.2und 4

Gutachten zum 6kolog. Regenwassermanagement
RSD - Ramboll Studio Dreiseitl, Uberlingen

C24.3

Wohnuberbauung Heuwinkel in Allschwiel, Swissolar
C24 .4

Solargelander, Swissolar
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ANLAGE

MITGLIEDER DES EXPERTENGREMIUMS
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Siegfried Berg
Dipl.-Ing. Dipl.-Ing (FH) Raumplanung/Stadtplanung/Archi-
tektur, AKNW; Immobilien6konom (ebs)

Leiter der Abteilung Stadtebau und Grundstiickmanage-
ment im Konzern der BUWOG/Vonovia seit 2009. Seit ca.
20 Jahren Preisrichter- und Gremientatigkeiten.

Dr. Johannes Gnadinger
Landschaftsarchitekt, Stadtplaner

Geschéftsfliihrender Gesellschafter der Prof. Schaller Um-
weltConsult; 1. Vorsitzender bdla Bayern; Naturschutzbei-
rat beim BayStMUV; Mitglied des bayerischen Klimarates

Kathrin Hess
Dipl.-Ing. Univ. Architektin; Eigenes Biiro mit Schwerpunkt
Planung, Beratung und Gestaltung,

seit 2021

Freie Beraterin der Beratungsstelle Barrierefreiheit der
Bayerischen Architektenkammer,

1998 bis 2020

Mitarbeit in mehreren Architektur- und Stadtplanungsbi-
ros, sowie im Stadtplanungsamt, Augsburg,

Fachliche Schwerpunkte: geférderter Wohnungsbau, ge-
nerationengerechte und innovative Wohnformen, Bar-
rierefreiheit in allen Lebensbereichen, Erarbeitung zu-
kunftsorientierter und bedarfsgerechter stadtebaulicher
Entwicklungskonzepte. Vorbereitung und Begleitung bau-
planungsrechtlicher und stadtebaulicher Verfahren, Kon-
zeptvergabe und Wettbewerbe

Johannes Karl
Kiinstler mit Wohnsitz und Atelier in Dachau

Vorsitzender der Kiinstlervereinigung Dachau. Studium
Kunst und Kunstpaddagogik an der AdBK Minchen bei
Prof. Sauerbruch und Prof. Dillemuth. Teilnahme und Or-
ganisation in nationalen und internationalen Ausstellungs-
projekten.



ANLAGE

Dr. Sonja Rube

(stellvertretende Vorsitzende)
Stadtplanerin und Immobilienékonomin

Promotion in Philosophie/ Transformationsforschung. Ge-
schéaftsfuhrende Gesellschafterin der USP Projekte GmbH
in Miinchen.

Tatigkeitsschwerpunkte: Stadtplanung, Stadtinnovation,
Transformationsmanagement; Projektmanagement, Zu-
kunftsforschung, Nachhaltige Mobilitét, Partizipations-
prozesse. Lehrauftrdge zu Transformationswissen und
Partizipation an der Universitat Wien und der Hochschule
Rhein-Main.

Christian Stadler
Dipl.Ing. Univ. Architekt BDA ao., Regierungsbaumeister

seit 2021 Stiftung Bayerische Gedenkstatten, Bauliche
und wissenschaftliche Projektbegleitung der Neuge-
staltung der KZ-Gedenkstatte Dachau
seit 2019 Vorsitzender des architekturforum dachau e.V.
(ehrenamtlich)
2011 Geschaftsfiihrer aasta architekturatelier stadler gmbh
2006 Geschaftsfuhrer MRG MaRnahmetrager Minchen-
Riem GmbH
2008 Vorsitzender des architekturforums dachau e.V. (eh-
renamtlich)
1999 Bereichsleiter und Prokurist MRG Maflinahmetrager
Miinchen-Riem GmbH

Birgit Weber
(Vorsitzende)
Dipl.-Ing. Architektur; Architektin, Regierungsbaumeisterin

ab 2023 eigenes Biro Schwerpunkt Stadtebau, Stadt
planung

2015 — 2023 Stadtbaumeisterin von Landsberg am Lech

seit 2015 zahlreiche Preisrichter- und Gremientatigkeiten

2003 - 2015 Teamleitung Stadtplanung Muinchner Altstadt
und Innenstadtbezirke im Referat fur Stadt-
planung und Bauordnung, Landeshauptstadt
Miinchen

Dr. Steffen Wurzbacher
Ing. Architekt und ClimaDesigner

Inhaber des Planungsbiiros performative architektur und
Projektkoordinator Transfer und Klimastrategie an der
Hochschule fir Technik Stuttgart;

Promotion zu Solarpotenzialen urbaner Bebauungstypen,
fachliche Schwerpunkte: klimagerechte und klimaresiliente
Stadtentwicklung; wassersensible Stadt, ressourcenscho-
nendes Bauen und Entwicklungen von Zertifizierungssys-
temen
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