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Untersuchung und Bewertung alternativer Planungsvarianten

a. weisel . architektur + stadtplanung @

michellerundschalkcmpH STADT LAND :VERKEHR
landschaftsarchitektur und urbanismus e s s et .

. 25



Vorentwurf Variante 1

Als erste grundsétzliche Uberlegung wird
eine moglichst Raum sparende Variante
gepruft mit einem beidseitigen Radweg.
Innerhalb eines ca. 13m breiten Stra-
Benraums musste die Fahrbahn auf 6m
reduziert werden, es wére lediglich ein
Fahrradweg von ca. 1,50m in beide Rich-
tungen realisierbar. Auf Grund des hohen
Verkehrsaufkommens, der geringen Fahr-
bahnbreite und dem hohen Schwerlastver-
kehr, kann eine Radwegbreite von weniger
als 2m in diesem Bereich als nicht sicher
eingestuft werden.

3.1 StraBenraum Grunecker Straf3e

3.1.1 Planungsstrategie

Im ersten Schritt zur strategischen Entwicklung des Untersuchungsgebietes wird ein
klares Programm und Richtwerte formuliert mit dem Ziel Grundzlge fir einen neugeord-
neten StraBenquerschnitt festzulegen. Aufbauend auf diesen Entwicklungszielen soll eine
neue Baulinie definiert werden, welche wiederum als Grundlage fur die zukunftige bau-
liche Entwicklung gelten sollte.

Im Folgenden werden mehrere Entwurfsvarianten einer Neuausarbeitung der Grline-
cker StraBe betrachtet. Grundlegendes Ziel ist es FuBgangern und Fahrradfahrern mehr
Raum zur Verfligung zu stellen, um den Langsamverkehr zu starken. Des Weiteren sind
die Grundsatze der Barrierefreiheit umzusetzen, sowie die Starkung von Grinstrukturen
im 6ffentlichen Raum, zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und der zukinftigen mi-
kroklimatischen Anforderungen.

3.1.2 Bestand

Die bestehende StraBenraumbreite bewegt sich zwischen 9,50-12,50m, im Regelfall liegt
eine Raumbreite von 10m vor. Die Grlinecker StraBe ist eine qualifizierte StaatsstraBe
und weist innerhalb der Ortschaft eine durchgangige StraBenbreite von 6,50m auf. So-
mit verbleiben fur Gehwege lediglich 3,50-6m. Da der nérdliche Gehweg fur Fahrrader
freigegeben ist, unterschreitet in diesem Bereich der Gehweg 2,50m nicht. Die Breite
des sudlichen Gehwegs liegt meist unter 2m und entspricht in vielen Bereichen nicht den
Anforderungen des barrierfreien Bauens.

Eine eigenstandige Fahrradspur ist mit dem derzeitigen Bestand nicht realisierbar. Eine
Verbesserung fur den Langsamverkehr ist nur durch eine Verbreiterung des StraBen-
raums maglich.
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Regelquerschnitt Grinecker StraBBe, Bestand; M1:100

3.1.3. Vorentwurfsvarianten
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Vorentwurf Variante 2

Auf Grundlage des Hauptplanungsziels - Verbesserung des StraBenraums flir den Lang-
samverkehr - wurde eine Variante entwickelt, welche den gesamten Fahrradverkehr auf
die noérdliche StraBenraumhélfte verlagert, entkoppelt vom FuBgangerverkehr. Als Argu-
ment far diese Variante ist anzuflhren, dass auf diese Weise eine bessere Verknupfung
zu dem bereits bestehenden Radweg 6stlich des Planungsumgriffs geschaffen werden
wurde.

Da jedoch die Gemeinde eine gesamte Neuorganisation des StraBenquerschnitts ver-
meiden modchte, soll sich die Umgestaltung der StraBe lediglich auf den stdlichen Be-
reich der Stral3e konzentrieren.

(0]
N (0]
o S

S
[ONe)! 9
T wn [@)]
C X ]
(0] [ON&] X
‘= Rl _O
0= [T 2
S 3 w s %)
(Dg 0= S
c oLl =
L

l Zweirichtungsradweg I X

200 200 6.50 1,00 3.00 2,00

2,00 16,50

2,00 6,09 10,41

Bestand StraBenraum

Regelquerschnitt Grinecker StraBe, Entwurfsvariante 2; M1:100

Fazit

Die geringe StraBenraumbreite im derzeitigen Bestand gegentber den Zielen und Anfor-
derungen zeitgemaBer Anpassungen sieht einen deutlichen Rucksprung der zuklnftigen
Bebauung vor. Private Vorbereiche, ausreichende Gehwegbreiten, Fahrradwege, Raum
far runenden Verkehr und Grlnstrukturen sind grundlegende MaBstébe des 6ffentlichen
Raums innerdrtlicher stadtischer Entwicklungen.

Eine Aufwertung des AuBenraums foérdert die Adressbildung und dient der Aufwertung
von Quartiersbereichen. Aufgrund des hohen Bezugs zum Ortszentrum ist eine klare
Ausformulierung des StraBenraums im Zuge zukunftiger Entwicklungen unerlasslich.

In den folgenden Varianten wird die Mittellinie der BestandsstraBe als Fixpunkt der weite-
ren Entwicklungsvorschlage festgelegt.
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neue
Baulinie

Planungsziel der dargestellten Varianten ist die Ausgestaltung einer angemessenen Fahr-
bahnbreite, Radweg, 6ffentliche Parkplatze und Gehweg. Anhand folgender Planungsvor-
schlage kann nun eine verbindliche Bauline festgelegt werden. Eine vorgelagerte private
Vorzone (ca. 2m) kann als Adresse und AuBBenraumflache von Gewerbe dienen oder als
Grunflache im Falle einer reinen Privatnutzung des Gebaudes.

In den nachfolgenden Entwurfsvorschlagen wird vorrangig die Sicherheit und Sichtbarkeit
des Radverkehrs thematisiert, welcher als ein Schlisselelement der innerértlichen Ent-

wicklung Neufahrns verstanden wird.

Vorentwurf Variante 3a

In dieser Variante wird der Radweg direkt an die Fahrbahn angegliedert. Ein klar ausfor-
mulierter Radweg trennt Radverkehr und motorisierten Verkehr. Ein 50cm breiter Schutz-
streifen soll das Konfliktpotential zwischen parkenden Autos und Radweg minimieren.

FuBgénger und Radfahrer sind klar voneinander getrennt.
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Regelquerschnitt Griinecker StraBe, Entwurf Variante 3a; M1:100
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Vorentwurf Variante 3b

Eine Verlagerung des Radschutzstreifens zwischen Gehweg und Parkzone, wirkt grund-
satzlich als sicherere Variante, birgt jedoch viele verborgene Gefahren. Fahrradfahrer
sind weniger sichtbar flr viele Verkehrsteilnehmer. Autotiren werden auf der Gehwegsei-
te unvorsichtiger gedffnet. Autofahrer, die auf angrenzende Grundstiicke ein- und ausfah-
ren, haben Fahrradfahrer weniger im Blickfeld und unterschatzen deren Geschwindigkeit.
Fahrradfahrer hingegen sind unvorsichtiger, wenn eine klare Ausgestaltung des Radwegs
vorhanden ist, da sie sich im Recht und Sicherheit wahnen. Eine erhéhte Fahrtgeschwin-
digkeit und geringere Achtsamkeit gegenuber anderen Verkehrsteilnehmern seitens der
Fahrradfahrer ist die Folge.
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Flursticksgrenze
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Regelquerschnitt Griinecker StraBe, Entwurf Variante 3b; M1:100
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1

parkende Autos und Baume
als mégliche Sichtbarrieren zwischen Zufahrt
Fahrradverkehr und motorisiertem Verkehr Grundstiick

Ausschnitt Grinecker StraBe, Vorentwurf Variante 3b; M1:200

Im Grundriss kann die Sichtbarkeit der
Radfahrer fir den motorisierten Verkehr
noch einmal deutlicher dargestellt werden.
In diesem Zusammenhang wird klar, dass
eine Angliederung des Fahrradwegs an die
Fahrbahn deutlich mehr Aufmerksamkeit
fur den Radverkehr generieren kann, wie in
Variante 3a dargestellt. Die Sichtbeziehung
zwischen Autos und Fahrradfahrer ist in
Variante 3b oft durch den ruhenden Ver-
kehr und Baumpflanzungen unterbrochen.
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neue

Baulinie

Vorentwurf Variante 4

Aufbauend auf den vorangegangenen Uberlegungen wird eine weitere Variante unter-
sucht. Ein gemeinsamer Geh- und Radweg férdert vorwiegend die Aufmerksamkeit der
Radfahrer gegenuber anderen Verkehrsteilnehmern und FuBgangern. Radfahrer redu-
zieren ihre Fahrtgeschwindigkeit aufgrund der Unsicherheit ihrer eigenen AuB3enwahr-
nehmung und kénnen somit besser auf mogliche Unachtsamkeiten anderer Verkehrsteil-
nehmer oder FuBBganger reagieren. Die Akzeptanz seitens des Radverkehrs fir diesen
Vorschlag wird hier in Frage gestellt und kdnnte somit der Hauptintension - Férderung
des innerértlichen Radverkehrs - entgegen stehen.

Diese Variante, wie in Variante 3b bereits thematisiert, leistet nur einen geringen Beitrag
zur Forderung der Wahrnehmung und Prasenz des Radverkehrs. Ein erhdhtes Konflikt-
potential zwischen Radfahrern und FuBgangern ist nicht auszuschlieBen.
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Regelquerschnitt Grinecker StraBe, Entwurf Variante 2; M1:100
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3.1.4 Zusammenfassende Stellungnahme zu den Varianten

Die einzelnen Varianten fur sich, bieten verschiedene Vor- und Nachteile beztglich der
jeweiligen Fragestellung und Zielvorgabe.
Die Hauptintension der Gemeinde Neufahrn hinsichtlich einer Neuorganisation des Stra-
Benquerschnitts sind:

- hohe Prioritat und Attraktivitat fur Langsamverkehr (FuBganger und Radfahrer)

- Verbesserung der Sicherheit und Sichtbarkeit von Radfahrern im Verkehrsfluss

- Verkehrsberuhigung auf der Grinecker StraBe

- SchlieBung von Licken im Radwegenetz

Die bereits erwéhnten Ziele bezlglich Barrierefreiheit, Starkung von Grunstrukturen im
Offentlichen Raum, Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und des Mikroklimas kdénnen in
allen Varianten, auBBer Variante 1, umgesetzt und integriert werden.

Hinsichtlich dieser Zielformulierungen wird die Variante 3a favorisiert. Dieser Vorschlag
stérkt die Sichtbarkeit des Radverkehrs und erhéht die Sicherheit der Fahrradfahrer. Es
werden Konfliktpotentiale zwischen FuBgangern und Radfahrern vermieden und eine
wichtige Lucke im Radwegenetz geschlossen.

3.1.5 Verbindliche Baulinie

Basierend auf der Entwicklung der vorrangegangenen StraBenraumquerschnitte, wird
eine verbindliche Baulinie vorgeschlagen, wie im folgenden Plan dargestellt.

3. Rahmenplan Vorentwurf BB LCIC]

Umgriff Untersuchungsgebiet mit verbindlicher Baulinie

1:2.000 (im DinA3 - Format)
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Kennwerte nach BauNVO § 19 Abs.2
(Grundfédche Gebéude) und 20 Abs.2+3
(Geschossfédche)

Grundstticksfldche 21.190 m?

BGF: die Grundfldche Dachgeschoss ist voll
angesetzt (DG: mehr als 2/3 der Fldche hat
eine Héhe von mind. 2,30m - Art.83 Abs. 7
BayBO), etwaige Grundfldchen im Unterge-
schoss sind noch nicht bertcksichtigt
Berechnung Netto-Fldche: 75% BGF
Ermittlung der Flachen gem. Plan
Wohneinheiten Geschosswohnungsbau:

* 1. Anndherung WE Geschosswohnungen:
durchschn. GréBe 90 m?

** Annédherung erford. Stp fir MFH 2 Stp je
WE und 1Stp je 30 m? Nettoflache Gewerbe
gemdB Stellplatzsatzung Neufahrn, 2018

3.2 Stadtebauliche Entwicklung und Gebaudestruktur

Flar das Gesamtareal werden verschiedene Entwicklungsméglichkeiten untersucht, die
sich von der stadtebaulichen Kérnung, der Nutzungskonzeption und der StraBenansicht
in den Kontext einfugen und eine angemessene Innenentwicklung ermoéglichen. Diese
werden auf den folgenden Seiten dargestellt, bewertet und deren Vor- und Nachteile
abgewogen. Da aktuell nicht alle Eigentimer einen Veranderungsbedarf haben, spielt die
schrittweise Umsetzbarkeit bei der Erarbeitung der Varianten eine wichtige Rolle.

Aus Punkt 3.1 wurde eine definierte Baulinie abgeleitet, die eine Verbreiterung des Stra-
Benraums und somit eine Verbesserung des FuB3- und Radverkehrs entlang der Griline-
cker StraBe ermoglicht. Diese ist den Varianten zugrunde gelegt.

Die Planung auf dem Flurstick FINr. 84 wurde von der Baukdrpersetzung geman der
Bauvoranfrage (vgl. S. 18) ibernommen, da sich der Hauptbaukérper problemlos in die
Neukonzeption integrieren I&sst. Die Empfehlungen der Stellungnahme zur Anzahl der
erforderlichen Stellplatze, der Ausbildung der Tiefgarage und mdglichen Wegeanbindung
zur hist. Ortsmitte sollten allerdings berlcksichtigt werden.

Far die vergleichenden Berechnungen wurde die Gesamtflache der privaten Grundstlicke
zusammengefasst (vgl. Plan unten) und daraus die stadtebaulichen Kennwerte ermittelt.
Bei allen Varianten werden im Regelfall zu den Nachbargrundstiicken die Abstandsfla-
chen nach Art. 6 der BayBO 2013 eingehalten. Innerhalb der Grundstiicke werden die
reduzierten Abstandsflachen gemaB nebenstehender ,Offnungs- und Experimentierklau-
sel“ angenommen.

Die in Art. 6 Abs. 7 BayBO 2013 enthaltene Offnungs- und Experimentierklausel er-
maoglicht es den Gemeinden, durch Satzung, die auch durch Festsetzung in einem Be-
bauungsplan erlassen werden kann, fir ihr Gebiet oder Teile davon ein abweichendes
Abstandsflachenrecht (das sich an die Musterbauordnung 2002 anlehnt) einzuftihren.
Danach wtirde die Abstandsfldchentiefe nur noch 0,4H (mind. 3m) betragen. Die Héhe
von Déchern bis 70 Grad Neigung wird dann zu einem Drittel gerechnet. Die giebel-
seitige Abstandsfldche wird nicht mehr als ,rechnerisches Rechteck” ermittelt, sondern
durch Abbildung der Giebelwand in ihrer tatsdchlichen Gestalt, rechnerisch um den Fak-
tor 0,4 verzerrt. (Quelle:Merkblatt 5 -BayBO 2013, Bayerische Architektenkammer)

Bei der Abstandsflachenermittiung wurde ein Satteldach mit 40Grad Dachneigung zu-
grunde gelegt. Die reduzierten Abstandsfldchen wurden bei Gebéduden innerhalb eines
Grundstlicks herangezogen. Bei Gebduden auf unterschiedlichen Grundstiicken wurden
die tblichen Abstandsfldchen nach BayBO angesetzt.

Berechnungsgrundlage

Grundstiicksflache
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3.2.1 Stadtebauliches Konzept ,,Hoftypologie*

Aufgrund der Orientierung und der zur Verfliigung stehenden Tiefe des Planungsare-
als wird im ersten Schritt fur die Neubebauung eine Hoftypologie vorgeschlagen. Mit
der Grundform des U-Hofes wird die Typologie der vorhandenen landwirtschaftlichen

Hofstrukturen und die staddtebauliche Kérnung in dem Areal aufgenommen. Als Nutzung

ist eine Mischung aus Gewerbe/ (v.a. in den zur Grlinecker StraBe orientierten EG-

Bereichen) und Wohnen vorgesehen. Im Regelfall 6ffnen sich die Héfe nach Suden, der

parallel zur Grinecker StraBe gestellte Baukdrper bietet dabei einen gewissen Schutz
gegenuber optischen und larmbedingten Einflissen des KFZ-Verkehrs auf der Staats-

straBe. Mit einer entsprechenden Grundrisstypologie bei den Wohnungen sollte auf die
unterschiedlichen Qualitaten (Nordseite + Autolarm/ Stdseite + Aussicht + Ruhe) eben-

falls noch reagiert werden.

Bei einem groésseren Anteil an Gewerbeflachen ist es mdglich den U-Hof auch zur Grine-

cker StraBe zu drehen. Der Charakter des Innenhofs andert sich dann von einem ru-

higen, nach Suden orientierten Wohnhof zu einem zur StraBe gedffneten Gewerbehof,

der auch zur Anlieferung und Parkierung genutzt werden kann.

Die Anordnung der U-Hoéfe bertcksichtigt gréBtenteils die Grundstiicksgrenzen, so dass
in Abhangigkeit zur Verédnderungsbereitschaft der Eigentimer ein schrittweiser Umbau
des gesamten Areals erfolgen kann. Es ist durchaus auch vorstellbar, dass die bestehen-
den und ortsbildpragenden Hofstellen (v.a. FINr. 284+74/2) erhalten, erweitert oder um-
genutzt werden, da sie sich auch in die neuentwickelte Baustruktur gut einfigen.

Fir eine erste Anndherung an mdgliche und vertragliche Bebauungsdichten werden

ausgehend von dem im Planungsareal gelegenen Grundstlck FI.Nr. 284/0 verschiedene

Gebaudehoéhen Uberprift. Die Dachneigung wird mit 40 Grad angenommen und eine

Kniestockh6he von ca. 80cm angesetzt.

Der Zusammenhang zwischen Geb&udehdhe mit der daraus resultierenden grésseren
Abstandsflache zur Grundstlcksgrenze und der Hofgrésse kann in den dargestellten Va-

rianten (vgl. Plan unten) abgelesen werden.
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Grundstiick FI.Nr. 284/0 mit Uberpriifung verschiedener Geb&udehéhen
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Grundstiick
uberbaute Flache
(Gebaude)

GRZ

GFZ

BGF

Nettoflache Gewerbe
Nettoflache Wohnen

Anzahl Wohnungen

erford. Stellplatze

21.190m?2
6.452m?
0,30

1,12
23.756m?
2.640m?
15.177m?
ca. 169

ca. 425

Hoftypologie - Variante 1

- offene Bauweise

+ nach Suden offene Hoftypologie in Anlehnung an LW-
Hofstrukturen

+ Gebaudehohen (l1+D/ I1+D)

* Wohnhéfe mit ca. 32 Wohnungen (durchschn. GréB8e 90 m?)

+ Gewerbeflachen mit Orientierung zur Grinecker Stral3e

Vorteile

- fur die zentrale Lage im Ort angemessene Wohndichte

+ angemessene Hofgréssen mit guter Aufenthaltsqualitat

* gute stadtebauliche Einfligung durch Wechsel von giebelstan-
diger und traufseitiger Bebauung zur Grinecker Strasse

Nachteile

+ Schallschutz zur Grinecker StraBe durch offene Bauweise
eingeschrénkt, aber auch Schliessung zur StraBe mdéglich als
Verbindungsbau mit Flachdach und Durchfahrt
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3. Rahmenplan Vorentwurf [IlIEIC]

Hoftypologie - Variante 2 Grundstiick 21.190m?2
* teilw. geschlossene Bauweise
+ Gebaudehohen durchgéngig 114D iiberbaute Fliche 6.707m2
* Wohnhéfe mit ca. 33 Wohnungen (Gebaude)
+ Gewerbeflachen mit Orientierung zur Grinecker StraB3e GRZ 0,32
Vorteile GFZ 1,23
* gute stadtebauliche Einfligung durch Wechsel von giebelstan-
diger und traufseitiger Bebauung zur Grinecker Strasse BGF 26.169m2
Nachteile Nettofliche Gewerbe  2.570m?
+ unvorteilhafte Hofproportionen, geringere Aufenthaltsqualitat
* geschlossene Bauweise fluhrt zu schwierigen Belichtungsver- Nettofliche Wohnen 17.057m2
héltnissen in Gebaudeecke
* GFZ liegt leicht Uber der fur Dorf- und Mischgebiete zulédssigen Anzahl Wohnungen ca. 190
Obergrenze des MaBes der baulichen Nutzung (§17 BauNVO)
+ Einflgung gegenuber 6stlicher und v.a. westlicher Bebauung erford. Stellplitze ca. 465
in hist. Ortsmitte schwierig (Gebdudehdhen)

1:2.000 (im DinA3 - Format)
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Grundstuck
uberbaute Flache
(Gebaude)

GRZ

GFZ

BGF

Nettoflache Gewerbe
Nettoflache Wohnen

Anzahl Wohnungen

erford. Stellplatze

21.190m?
6.553m?
0,31

1,08
22.977m?
2.920m?
14.313m?
ca. 159

ca. 415

Hoftypologie - Variante 3

- offene Bauweise

+ durchgéngig 3-geschossige, giebelstandige Bebauung zur
GrlUnecker StraBe

+ Gebaudehbhen (11+D/ 111+D)

* Wohnhéfe mit ca. 29 Wohnungen

+ Gewerbeflachen mit Orientierung zur Grinecker StraBe

Vorteile

+ durchgange Bebauung flhrt zu schallgeschitzen und ruhigen
Wohnhofen

+ angemessene Gebaudeabstande

Nachteile

+ durchgéangige traufseitige Bebauung zur Grlinecker Strasse,
wirkt monoton

* bei geringerer Grundstlckstiefe 16st sich die Raumbildung der
Héfe durch geringe Gebaudelangen auf (6stlicher Bereich)
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3. Rahmenplan Vorentwurf [IlIEIC]

3.2.2 stadtebauliches Konzept ,,Angersituation® Grundstiick 21.190m?2
+ offene Bauweise
» durchgangig 3-geschossige, giebelstandige Bebauung zur iiberbaute Flache 6.546m?2
Grunecker StraBBe (Gebaude)
* Gebaudehoéhen (l1+D/ [l1+D) GRZ 0,31
+ Gewerbeflachen mit Orientierung zur Grinecker StraBe

GFz 1,09
Vorteile
* hohe Freiraumqualitat durch gemeinsamen Grinanger BGF 23.022m2

+ durchgangige Bebauung fuhrt zu schallgeschiitzen Freiraum
Nettoflaiche Gewerbe  2.538m?2

Nachteile

+ abschnittsweise Realisierung nur durch grenzstandige Bau- Nettofliche Wohnen  14.729m2
weise und direktem Anbau an Nachbarbebauung moglich

« stadtebauliche und freiraumplanerische Qualitdten werden Anzahl Wohnungen ca. 164
erst bei kompletter Realisierung erlebbar

* héhere Anonymitat, weniger eindeutige Ausbildung von Uber- erford. Stellplitze ca. 412

schaubaren Nachbarschaften

1:2.000 (im DinA3 - Format)
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3.2.2 Zusammenfassende Stellungnahme zu den Varianten

Die Hoftypologie Variante 1 mit dem Wechsel aus 3-geschossigen Baukorpern zur
Grunecker StraBe und 2-geschossigen Gebauden nach Siden, wird als insgesamt beste
Lésung beurteilt, da sie sich mit der offenen Hofstruktur und der Abstaffelung der Geb&u-
dehohe gut in die stadtebauliche Kérnung und den durch landwirtschaftliche Hofformen
gepragten Charakter des Areals einfligt. Zudem reagiert die Baukdrpersetzung auf die
Grundstucksgrenzen und erlaubt eine schrittweise Realisierung des Bereichs.

Durch die im Regelfall angedachte Offnung des Hofes nach Siiden entsteht fiir die Woh-
nungen ein gemeinsamer Freiraum mit hoher Aufenthaltsqualitat und interessanten Blick-
beziehungen zur historischen Ortsmitte und dem sudlich anschliessenden unbebauten
Grundsticken. Wohnhofe mit ca. 30 Wohnungen bilden Gberschaubare Nachbarschaften
mit einem gemeinsam genutzten Freiraum. Einer zu hohen Anonymitat wird entgegenge-
wirkt.

Grundsatzlich ist es auch mdéglich, den Hof nach Norden zu 6ffnen. Dadurch kénnen
Bausteine mit einem grésseren Anteil an Gewerbeflachen realisiert werden. Insgesamt
entsteht eine hohe Flexibiltat in der Gesamtstruktur, die auf unterschiedliche Bedarfe
reagieren kann.
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