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Blick von Westen in Richtung Rathausplatz

STADTEBAU UND BAUKORPER

Die in der Auslobung gewunschte oberirdische Geschossflache

mit einer Gesamtsumme von circa 44.700m2 fur Handel, Gewerbe
— und Wohnnutzung lasst angesichts der zur Verfligung stehenden
Grundstlcksflache kaum eine andere Méglichkeit als mit zumindest
punktweise deutlich hohen Hausern zu reagieren. Diese Entwick-
lung in die H6he im Stadtzentrum von UnterschleiBheim stellt jedoch
nichts Neuartiges dar : sowohl mit dem geplanten Rathausturm als
auch mit anderen hohen Geb&uden in der unmittelbaren Umgebung
sind bereits Gebaude mit groBer Hohe vorhanden. Zu nennen sind
hier beispielsweise die Bestandsgebaude in der Sirius-, der Raif-
feisen- oder der Sankt-Benedikt-StraBe. Die genannten Bestands-
gebaude gelten als Hochhauser. Sie haben jeweils 14 oberirdische
Geschosse und sind circa 40-45m hoch. Auch der vorgesehene
Rathausturm soll mit einer H6he von insgesamt circa 42m verwirk-
licht werden.

Diese in UnterschleiBheim vorgefundene Entwicklung wird durch die
von uns vorgeschlagenen Hochpunkte entlang der S-Bahn aufge-
griffen und stadtebaulich sinnvoll erganzt. In der Folge entsteht ein
insgesamt starkes Ensemble und eine eindeutige und von weitem
sichtbare ,Stadtadresse® mit groBer und identitatsstiftender Fernwir-
kung.

Die neuen Hochpunkte sind moglichst vertraglich fur die vorhande-
ne, dstlich des Planungsgebiets gelegene Nachbarschaft auf der
entgegengesetzten Seite entlang der S — Bahnlinie angeordnet. Am
Ostlichen Rand ist die neue Bebauung unter besonderer Rucksicht-
nahme auf die bestehenden, éstlich am Robert - Koch - Weg liegen-
den Nachbarn nur mehr vier — bis funf Geschosse hoch.

Die neue Bebauung starkt bereits bestehende wichtige Wege — und
Blickbeziehungen wie beispielsweise vom Rathausplatz Richtung

S — Bahn oder vom Rathausplatz Richtung Norden und gibt diesen
wichtigen fuBlaufigen Verbindungen einen attraktiven architektoni-
schen Rahmen.

Dem Hotelturm an der Le-Cres-Bricke ist auf der Seite der S-Bahn
als Auftakt ein Platz mit einem schattenspendenden Baumdach vor-
gelagert. Die detaillierte Gestaltung des Platzes akzentuiert zusam-
men mit dem Hotelturm als Landmarke die wichtige Wegebeziehung
zwischen S-Bahn und Rathausplatz.

HOHENENTWICKLUNG - HOCHPUNKTE

Im bisherigen Entwurf waren die von uns vorgesehenen Hoch-
punkte entlang der Bahntrasse mit zehn beziehungsweise vierzehn
Geschossen vorgesehen. In Metern ausgedrtckt waren die Turme
damit circa 48 - 50 beziehungsweise circa 33m hoch. In der Uber-
arbeitung haben wir die Anregungen von Preisgericht und Bevolke-
rung aufgegriffen und die Hohe der Turme deutlich reduziert. Zwei
der Geb&ude sind nun mit circa 25m (Attika) und acht Geschossen
unter der Hochhausgrenze. Das Haus zwischen den beiden 25m
hohen Geb&uden ist mit zehn Geschossen (bisher vierzehn) circa
32m hoch. Den Hochpunkt mit Hotelnutzung an der Le-Cres-Bru-
cke haben wir wegen seiner besonderen Lage als Landmarke und
auch in Verbindung mit dem geplanten Rathausturm von 14 auf 12
um zwei Geschosse verringert. Das Gebaude ware dann circa 41m
hoch.

Eine weitere Verringerung der Geschossigkeit wirde sich deutlich
auf die in der Auslobung geforderten Flachen auswirken. Betroffen
wére auch unsere stadtebauliche Absicht einer eindeutigen und von
weitem sichtbaren Stadtadresse.

OFFENTLICHE AUSSENRAUME

Ein wesentlicher Teil unseres stadtebaulichen Vorschlags ist das
Geflge der starken 6ffentlichen AuBenrdume. Diese haben je nach
Lage unterschiedliche Charaktere und tragen so zu einem insge-
samt vielfaltigen und belebten StraBen- und Stadtraum und einer
attraktiven neuen Stadtmitte fur UnterschleiBheim bei.

Der gesamte neu gestaltete Bereich zwischen Bahnhof, Rathaus
und Robert-Koch-Stral3e wird verkehrsberuhigt und barrierefrei.
Verengungen und Aufweitungen schaffen in Verbindung mit den
Arkaden abwechslungsreiche Raumfolgen mit unterschiedlichen
Atmospharen. Es entstehen attraktive Adressen mit Vorzonen fur
den Einzelhandel und Freischankbereichen fur die Gastronomie. Fur
die Fahrrader werden ausreichend Stellplatze angeboten. Belage
und Ausstattungselemente nehmen die Impulse des neu gestalteten
Rathausplatzes auf.

Aufenthalts-, Spiel- und Rickzugsbereiche unter schattenspenden-
den Baumgruppen fligen sich als geschutzte Inseln in den 6ffent-
lichen Raum ein. Am Auftakt des Quartiers zwischen S-Bahnhof

und Hotel im Stden entsteht ein besonderer, mit einem Baumraster
Uberstandener Platz als Entrée zur neuen Stadtmitte. Unmittelbar an-
schlieBend befindet sich in der Robert-Schumann - Stra3e unter der
Le-Cres-Brucke der neue Busbahnhof mit drei Bussteigen, groB3zUigi-
gem Wartebereich und Taxistellplatzen.

Der Grunstreifen entlang der S-Bahn mit seinem dichten Baumbe-
stand wird parkartig gestaltet und durch weitere Flachen zum Stadt-
park erganzt. Er wird ausgestattet mit Spiel- und Sportelementen fur
GroB und Klein. Es entstehen zusatzliche, direkte Wegeverbindun-
gen zur S- Bahnhaltestelle.

WOHNUNGSMIX

Neben konventionellem Wohnungsbau sind in den Turmen Flachen
fur Clusterwohnformen denkbar, welche den BedUrfnissen der ur-
banen Stadtbevdlkerung entsprechen. Das Seniorenwohnen ist am
zentralen Ort, gut erreichbar mit privaten Grinflachen angedacht.
An den schallexponierten Bereichen entlang der S-Bahn sind in die
Hofe orientierte kleinere Wohnungen mit LaubengangerschlieBung
vorgesehen.

UBERGEORDNETE ERSCHLIESSUNG

Die grundsétzliche ErschlieBung des Quartiers erfolgt Uber die Ro-
bert-Schumann-StraB3e. Die Anlieferung fur den Einzelhandel erfolgt
wie bereits beschrieben unterirdisch.

WEGEVERBINDUNGEN

Die fuBlaufigen Verbindungen zur S-Bahn beziehungsweise zum
Busbahnhof werden mit einer zusatzlichen Wegeverbindung in der
Mitte des oberen Baufeldes verstarkt. Ein groBer Teil der AuBBenfas-
sade ist im ErdgeschoB mit Arkaden vorgesehen.

FASSADENBEGRUNUNG

Als magliche Reaktion auf den Klimawandel und die vorhersehbar
steigenden Temperaturen in den Innenstadten stellen wir uns mog-
lichst umfangreiche Fassadenbegrinungen vor. Besonders geeig-
net wéaren beispielsweise die Bereiche der Laubengangerschlie-
Bungen zur Seite der S-Bahn oder auch individuelle Lésungen fur
die einzelnen Bewohner in Form von Pflanztrégen. Neben positiven
Auswirkungen auf Erscheinungsbild und Stadtgestalt ist auch eine
Verbesserung des Mikroklimas zu erwarten.

PRIVATE UND GEMEINSCHAFTLICHE FREIFLACHEN
Im ersten Obergeschoss befinden sich angenehm proportionierte
Wohnhofe, welche den Bewohnern sowohl qualitatvolle gemein-
schaftliche als auch geschutzte private Freirdume bieten. Den un-
teren Wohneinheiten sind hier Vorgarten zugeordnet, welche durch
Pflanzbander vom Gemeinschaftshof abgegrenzt werden. In der
Mitte treffen sich die kunftigen Bewohner. Dort befinden sich Sitzele-
mente und Kinderspielbereiche. Die Bepflanzung nimmt Motive der
Heidelandschaft auf.

Fur zusatzliche Orientierung und fur interessante Ausblicke werden
an wesentlichen Stellen zweigeschossige Ausschnitte nach Westen
vorgesehen. Diese Uberdachten und zur Bahn hin verglasten Berei-
che dienen den Bewohnern ebenso wie die Gemeinschaftsterrassen
als moglicher Treffpunkt.

Auf dem mittleren Turm entsteht ein gemeinschaftlich genutzter
Dachgarten mit extensiver Begrunung und Aufenthaltsbereichen mit
weiten Blicken Uber die Schotterebene bis hin zu den Alpen.
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NUTZUNGSVERTEILUNG

Wie in der Auslobung gewtnscht wird der Einzel-
handel im ErdgeschoB entlang der zwei quartiersin-
ternen StraBenplatze angeordnet. Die kleinteiligeren
Laden legen sich entlang der quartiersinternen
StraBen wie Schalen um die groBflachigeren Nutzun-
gen. Im UntergeschoB sind keine Verkaufsflachen
vorgesehen. Die gesamte FlachengroBe fur den Ein-
zelhandel wird im Vergleich mit der Ursprungsarbeit
in etwa beibehalten.

Der Hotelturm im Stden steht sinnvoll am Knoten-

Zentral gelegen und von der Robert-Schumann-Stra-
Be gut zu erreichen ist ein Blro- und Arztehaus
vorgesehen.

Gastronomische Nutzungen laden zum Verweilen
sowie zum Sehen und Gesehenwerden ein. Sie fin-
den sich gegentber des Hotels, am kleinen Platz vor
dem Eingang zu den groBen Einzelhandelsflachen
mit Orientierung nach Suden sowie auf dem 11.
Obergeschoss des Hotels mit Blick Gber Stadt und
Land. In den oberen Geschossen wird die in der

VORBEUGENDER BRANDSCHUTZ

Den Vorgaben des vorbeugenden Brandschutzes
kann vollkommen entsprochen werden. Die Feu-
erwehr kann die einzelnen Gebaudeteile fur die
Anleiterung beziehungsweise zum Nachweis des
2.Rettungsweges umfahren. Die vier- bis achtge-
schossigen Hauser kénnen von auBen angeleitert
werden. Hohere Gebaudeteile oder Bereiche, wel-
che von der Feuerwehr nicht erreicht werden kon-
nen werden mit Sicherheitstreppenhausern oder
Doppelhelixtreppenhdusern ausgerustet.

Auslobung gewunschte Wohn — und Buronutzung in
entsprechenden Anteilen angeboten.

punkt zwischen S-Bahn und Le-Cres-Brlcke.

Blick von Stden in Richtung Turmsilhouette

und geplanter Tiefgarage
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% i~ SCHALLSCHUTZ ADRESSBILDUNG UND IDENTIFIKATION
"\\\ & Die Schallbelastung durch die Bahn ist erheblich. In Das komplette ErdgescholB wird von Handel, Hotel
~ . I . a . . . .
SN den zeilenférmigen Geb&uden entlang der Bahntras- und Gastronomie beziehungsweise den notwendi-
'~ . . . . . . . .
se kann hierauf mit einer sinnvollen Grundrisstypolo- gen Zufahrten, Anlieferungsflachen und Erschlie-
gie reagiert werden, welche beispielsweise Erschlie- Bungskernen beansprucht. Das Wohnen beginnt
Bungsbereiche sowie Nebenrdume wie Kichen, deshalb erst im 1.0bergeschol3. Dort entstehen
Bader, WCs Richtung Bahn und die schitzenswer- grune und ruhige Innenhéfe. Um vom Erdgeschol3
ten Aufenthaltsraume in die ruhigen und grinen dorthin zu gelangen werden den Bewohnern und
Innenhofe orientiert. deren Besuchern groB3ztigige Freitreppen und ein
In Bereichen, welche nicht Uber eine entsprechende zentraler Lastenaufzug fur Fahrrader und die Gar-
Grundrisstypologie reagieren kénnen, beispielswei- tenpflege angeboten.
se in den Turmen, kdnnen passive Schallschutz- Ganz selbstverstandlich ergeben sich im Erdge-
massnahmen in Form von mittlerweile Ublichen schol3 eindeutige Adressen fur Bewohner und
Schallschutzloggien vorgesehen werden. Besucher. Die Eingangsbereiche sind sorgfaltig
ausformuliert und gut auffindbar. Dies schafft MaB-
stablichkeit, férdert die |dentifikation der Bewohner
mit ihrem Haus und ermdoglicht Besuchern eine ein-
fache Orientierung.
FAHRRAD UND INFRASTRUKTUR
Die vielfaltigen fuBlaufigen Verbindungen kénnen
Erdgeschoss Nutzungsschema M 1:500 von Fahrradfahrern im Sinne eines ,shared space”
zusammen mit den FuBgangern benutzt werden.
Fahrradabstellplatze sind in ausreichender Zahl den
Verkaufsflachen beziehungsweise den Wohnnut-
zungen in den oberen Geschossen zugeordnet. Im
1.0Obergeschoss kénnen zusatzlich Fahrrad- , Kin-
derwagen- und Rollatorenrdume angeboten werden.
Im Bereich der Eingé&nge sind jeweils 10-15 oberirdi-
sche Fahrradstellplatze vorgesehen.
Erforderliche Mullrdume sind im Erdgeschoss in aus-
reichender Zahl und Dimension situiert.
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Blick von Norden in Richtung Rathausplatz Blick von Osten in Richtung S-Bahn
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ANLIEFERUNG IM UNTERGESCHOSS

Im Zuge der Uberarbeitung unseres Wettbewerbs-
beitrags haben wir uns daflur entschieden, die bis-
her im Westen des Planungsgebiets vorgesehene
Anlieferung mit der Anlieferung im Suden zusam-
menzulegen und insgesamt im UntergeschoB zu
organisieren. Die Zufahrt erfolgt dann ausschlieBlich
von Suden von der Robert-Schumann-Stra3e. Die

RUHENDER VERKEHR

Die zu erwartenden PKW werden in einer zweige-
schossigen Tiefgarage nachgewiesen. Die Kunden
des Einzelhandels fahren nur bis zur 1.Ebene. Die
Stellplatze der Bewohner werden im 2.UntergeschoB
nachgewiesen. Aus beiden Parkebenen fuhren be-
queme und sichere Verbindungen zu den Flachen
des Einzelhandels und in den 6ffentlichen Raum.

ABSTANDSFLACHEN

Im anstehenden Bebauungsplanverfahren wird das
Planungsgebiet als ,Sondergebiet SO* definiert
werden. Es ist deshalb moglich die erforderlichen
Abstandsflachen auf 0,5H zu verklrzen. Bei geson-
derter Betrachtung der Situation zwischen Neube-
bauung und den 6stlichen Nachbarn kénnten die
Abstandsflachen sogar im Sinne einer Wechselbe-

BAUABSCHNITTE UND REALTEILUNG
Das Bauvorhaben lasst sich sinnvoll in drei Bauab-
schnitte aufteilen, welche unabhangig voneinander
funktionieren kénnen. Die Flurstiicke 179/38 und
179/42 sind im Falle einer vorzeitigen Realisierung
Uber die bestehende Tiefgarageneinfahrt am Rat-
haus erschlossen.

wéahrleistet.
Die zweigeschossige Tiefgarage fur das sudliche und nicht auf FuBgangerebene statt. Auf FuBgéanger-
Baufeld Flurnummer 179 /38 und 179 / 42 wird niveau erscheinen nur Ein- und Ausfahrten mit mini-
unabhangig vom westlichen und nérdlichen Baufeld miertem Unfallrisiko.
Uber die Rathaustiefgarage erschlossen. '/ / Das stdliche gelegene Baufeld Flurnummer 179 / 38
/ und 179/ 42 kann wie in der Auslobung vorgegeben
/ unterirdisch separat angefahren werden. Damit kann
auch eine gewlnschte Realteilung beider Baufelder
mit entsprechenden Dienstbarkeiten aufrechterhal-
ten werden. Die erforderlichen Lagerflachen wer-
den rdumlich getrennt fUr jede Einheit nachgewie-
sen.
Durch die unterirdische Organisation der Anliefe-
rung erfahrt die westlich gelegene Flache zwischen
Neubau und S- Bahn trotz der Nahe zum Gleiskor-
per eine groBBe Aufwertung als attraktiver AuBenraum
und Adresse fur die kinftigen Bewohner. Zur Bahn
entsteht keine Rlckseite, sondern ein Stadtraum mit
eigener Pragung. Die rdumliche Konzentration aller
Zufahrten an der Robert- Schumann- Stra3e ermo6g-
licht es, dass gesamte Quartier von motorisiertem
Individual- und Anlieferverkehr komplett freizuhalten.
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Schnitt Nord Sud
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zuglichkeit mit 1TH eingehalten werden. Nachbarliche
Rechte in Bezug auf eine ausreichende Belichtung,
Besonnung und Beluftung sind auch zukulnftig ge-

Die Zufahrt zur Kunden- und Bewohnertiefgarage
erfolgt in rAumlichem Zusammenhang mit der unter-
irdischen Anlieferung des Einzelhandels ausschlieB3-
lich von Suden von der Robert-Schumann-Strafe.

Einfahrten fur die Kunden- und Bewohnertiefgarage
und die Anlieferung sind raumlich zusammenge-
fasst. Erforderliche Rangierbewegungen der LKWs
finden nur noch in der unterirdischen Anlieferzone




