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Wie bereits in der Sitzung des Feriensenates am 21.08.2020 dargelegt, halt es die Verwaltung
fur geboten, im Bereich um WittstraRe, AuRerer Miinchener StralRe und Brauerei Wittmann eine
stadtebauliche Neuordnung zu etablieren. Aktueller Anlass hierfur ist, dass im Planungsgebiet
Bebauungsabsichten zu Tage getreten sind, durch welche sich ohne eine stadtebaulich
konzeptionelle Grundlage die Bildung eines fragmentierten Stadtquartiers verfestigen wirde.
Vor diesem Hintergrund wurde ein Planungsbiro mit der Erstellung eines stadtebaulichen
Rahmenplanes fur das Quartier beauftragt. Das Planungsbiiro hat nun in einem ersten Schritt
den baulichen Bestand und die stadtebaulichen Parameter im Planungsgebiet untersucht.

Die Bestandsanalyse wurde auf mehreren Ebenen durchgefuhrt.

Zum einen wurde die historische Ebene betrachtet. Das Urkataster verdeutlicht, dass die
urspriingliche ErschlieBung und Bautatigkeit vom frilheren Verlauf der Isar und von den
angrenzenden Hugeln mitbestimmt wurde. Im Gebiet und daran angrenzend befinden sich
einige Denkmaler, wie das Hofmarkschloss Achdorf und das Ruffinischlésschen. Die
Bautatigkeit fand bis ins 19. Jahrhundert hinein hauptséchlich an der AuReren Miinchener
Stral3e, der Rodlstrale und der StralRe Klausental statt. Aus dieser Zeit sind auch noch einige
Gebaude erhalten.

Die formelle Bestandsanalyse umfasste den Flachennutzungsplan, den Landschaftsplan sowie
die beiden Bebauungsplane Nrn. 09-60 ,Am Birkenberg“ und 09-31/1 ,Zwischen Wittstralie,
DirnitzstraRe, AuRerer Miinchener StralRe und RoRbach®. Weiterhin wurde festgestellt, dass im
Nordwesten das Sanierungsgebiet Nr. VIII ,WittstralRe® in das Planungsgebiet eingreift und das
Sanierungsgebiet Nr. VII ,Am Landtorplatz“ angrenzt. Der Flachennutzungsplan stellt weite
Teile des Planungsgebietes als Mischgebiet dar, nur im Sidwesten sind Wohnbauflachen
vorhanden. Pradgend sind zudem die das Gebiet durchquerenden Bahnflachen. Der von
Siudwesten in den Untersuchungsbereich hineinragende Bebauungsplan 09-60 setzt ein Reines
Wohngebiet fest, der Bebauungsplan Nr. 09-31/1, der im Norden des Geltungsbereiches liegt,
ein Gewerbegebiet. Gemall den Zielen der vorbereitenden Untersuchungen zu den
Sanierungsgebieten soll neben der baulichen Neuordnung die Vernetzung des Gebietes mit
den angrenzenden Bereichen im Hinblick auf Grunstrukturen, Ful3- und Radwegeverbindungen
gestarkt sowie die Verkehrssituation an der Wittstral3e optimiert werden.

Zuletzt wurde noch eine informelle Bestandsanalyse durchgefuhrt. Das Quartier ist gepragt von
den unterschiedlichsten Gebaudetypen vom Einfamilienhaus Uber Stadthauser mit
Mischnutzungen bis hin zu grofRen gewerblichen Anlagen. Dabei Uberwiegen ein- und
zweigeschossige Gebaude; in Teilen sind aber auch drei- und viergeschossige Gebaude
vorhanden. Die vorhandenen Grinflachen sind Uberwiegend privat, grofRere Offentliche
Grunflachen finden sich nur entlang der WittstraRe. Im Osten befindet sich der Rof3bach,
ndrdlich angrenzend, aber vom Quartier aus nicht spirbar die Isar. Von den ca. 112.000m?
Flache sind etwa 48.000m? versiegelt. Im offentlichen Eigentum befinden sich im Wesentlichen
die StraRenrdume. Die aktuellen und geplanten Vorhaben, die in die Analyse mit eingeflossen
sind, befinden sich Uberwiegend an der AuReren Miinchener StraBe und an der RodlstraRe.
Hinzu kommen eine Kiss & Fly-Zone an der Karl-Hei3-Schule und eine Park- & Ride-
Mdglichkeit an der Wittstral3e. Die stadtebaulichen Mangel betreffen die mangelnde Qualitét der



Eingangsbereiche ins Quartier, funktionelle Mangel durch fehlende Wegeverbindungen und
ungeordnete Stellplatzsituationen, baulich-raumliche Briiche durch fehlende Berlcksichtigung
bestehender Gebaudemalistabe, fehlende funktionelle und raumbildende Strukturierung
privater und Offentlicher Flachen, eine fehlende Instandhaltung von FulBwegebeziehungen
sowie fehlende Berdaumung und Verwahrlosung von Brachflachen. Demgegeniber stehen
Qualitaten und Chancen beim historischen Gebaudebestand, durch Straenziige- und -fluchten
im selben Maf3stab, durch interessante stadtraumliche Briickensituationen tiber den RoRRbach
inkl. ansprechendem Gehdlzbestand und privaten Zugangen zum Bach, durch vorhandene
StralRenbegriinung, durch vorhandene geschlossene Bauweise mit gleichmaRiger Trauf- und
Firsthdhe sowie durch die Blickbeziehung zu Altstadt und Burg. ldentitatsstiftend kann die
Eisenbahnbriicke mit den Flachen darunter wirken.

Aus der Bestandsanalyse wurden dann Planungsprinzipien und raumliche Leitbilder abgeleitet.
Ein Schwerpunkt ist dabei die Schaffung einer Identitdt durch die Ausbildung des Quartiers.
Hierzu soll die bereits historisch bedeutende Kreuzung von AuRerer Minchener StraRe,
DirnitzstraRe, Goldinger StraBe, RddlstraBe und Pettenkoferstrale als o6ffentliche
Kommunikationsplattform durch eine ansprechende Freiraum- und Platzgestaltung aufgebaut
werden.

Ein weiterer Ansatzpunkt ist die (Weiter-)Entwicklung einer ortshildpragenden Bebauung. Dabei
wird fiir die AuBere Miinchener StraRe vorgeschlagen, die bestehende Bebauung zu erhalten
und weiter zu fihren. Bauliicken und Vorbereiche vor Geb&uden sollen begrint und
ansprechend gestaltet werden. Zur WittstraRe hin soll im Bereich westlich der Bahnlinie
Geschosswohnungsbau — wobei das in diesem Bereich geplante Wohnbauvorhaben
schrittweise weitergefiihrt und auch sog. ,Schlichtwohnen® ermdglicht werden soll — und im
Ostlichen Teil eine Mischnutzung aus Wohnen und Gewerbe als stadtebaulicher Auftakt etabliert
werden. Der rurale Charakter der Stral3e Klausental soll erhalten bleiben. Hier kdnnte ein
einheitlicher Gestaltungsfaden das Ortsbild aufwerten.

Zusatzlicher Augenmerk sollte auf die Freiraumplanung im Quartier gelegt werden.
Begrinungen, Sitzgelegenheiten, Rad- und Fullwege sowie kleine Platzgestaltungen konnten
den offentlichen Raum aufwerten, wobei die Quartierseingange von zentraler Bedeutung sind.
Der RoRbach sollte zuganglich und von einem durchgehenden Griinzug begleitet werden. Die
verkehrstechnische Uberplanung des Gebietes sollte die Errichtung eines Kreisverkehrs, ein
Stellplatzkonzept, eine Park & Ride-Moglichkeit an der WittstraRe, die Unterbindung des
Durchgangsverkehrs und eine Kiss & Fly-Zone an der Grundschule beinhalten. Potential hat der
Griinzug entlang der Bahnlinie; er misste erhalten und aufgewertet werden.

Die Ergebnisse der Bestandsanalysen sowie die Planungsprinzipien und rdumlichen Leitbilder
sollen nun vor weiteren Planungsschritten der Offentlichkeit vorgestellt werden. Aufgrund des
Infektionsgeschehens ist geplant, dies analog zu den Informationsveranstaltungen fur die
beiden neu zu bauenden Grundschulen auf digitalem Weg abzuhalten. Die in diesem Rahmen
einflieBenden Anregungen aus der Birgerschaft sollen dann bei der Erstellung des
Rahmenplanes entsprechend Berucksichtigung finden.

Beschlussvorschlag:

1. Vom Bericht des Referenten wird Kenntnis genommen.

2. Die Bestandsanalysen sowie die Planungsprinzipien und raumlichen Leitbilder werden in
einer digitalen Informationsveranstaltung der Offentlichkeit vorgestellt.

3. Im Anschluss daran wird der Stadtebauliche Rahmenplan unter Beriicksichtigung der

Vorschlage aus der Informationsveranstaltung erstellt und dem Bausenat zur
Beschlussfassung vorgelegt.

Anlagen: Analyse und Planungsprinzipien (nicht-6ffentlich)
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