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Überarbeitung | Was alles geschah

Die Empfehlung des Preisgerichts war eindeutig: „Umplanung
Quartiersgaragen zu Tiefgaragen ohne Erhöhung der
Geschossfläche für Wohnen.“
Unter diesem Aspekt haben wir das vorliegende Konzept
weiterentwickelt:

Eine – statt viele
Die Quartiersgaragen entfallen – bis auf die zentrale Garage über
dem Einzelhandel. Diese große Dachfläche ist zu wertvoll, um
ungenutzt zu bleiben. Auch die moderate Höhe von zwei
Parkebenen über der Handelsnutzung erscheint gemessen an der
Größe des Volumens verträglich.

Der Überhang an Parkierungsflächen ist ein Angebot weiterhin
über andere Formen der Mobiltität nachzudenken. Auch in
Anbetracht der steigenden Bau- und Mietpreise könnten in
definierten Baufeldern in Kombination mit einer oberirdischen,
zentralen Quartiersgarage leistbarer Wohnraum entstehen.
Da wir dies als Anregung für weitere Diskussionen verstehen, wird
im überarbeiteten Planstand regelhaft in allen Baufeldern eine
wohnungsnahe Parkierung in gemeinschaftlichen Tiefgaragen
angeboten.

Tiefgaragen – optimiert
Die Tiefgaragen der einzelnen Baufelder werden als Compartments
konzipiert, die im Zuge der Entwicklungsstufen erweitert werden
können und dennoch die Anzahl an Zu- und Ausfahrten reduzieren.
Weiterhin möchten wir das Ziel verfolgen die Versiegelung der
Innenhöfe der Baufelder möglichst gering zu halten: Die
Segmentierung der Tiefgaragen ermöglicht die Begrünung der
Innenhöfe und die Retention von Regenwasser in den
Zwischenbereichen.

Der Wunsch die Geschossfläche Wohnen nicht zu erhöhen, hat zu
folgenden positiven Weiterentwicklungen geführt:

-	 Die Kreuzlinger Lohe wird größer
Die Baufeldränder entlang der S-Bahn-Trasse werden durch
zusätzliche Baukörper geschlossen, die Baufelder
zugunsten der Lohe etwas verkleinert bzw. nach Norden
verschoben.

-	 Weniger Höhe und eine kleinteiligere Gliederung der
Baukörper
Um die Geschossfläche Wohnen zu reduzieren wird im
gesamten Areal die max. Höhe auf 5 Geschosse begrenzt.
Zusätzlich werden Staffelgeschosse ausgebildert und die
Grundfläche der Punkthäuser zugunsten der
Quartiersgassen etwas verkleinert

-	 Mehr Platz für den Schulcampus
Der Schulcampus wird neu und großzügiger gefasst, die
Wohnnutzung in diesem Baufeld entfällt. Die Außenanlagen,
der Haupteingang der Schule an der Lohe und der
Vereinszugang der Sporthalle können großzügiger
ausgestaltet werden. Die Kita wird gemeinsam mit der
Mobility Station – in der auch große Teile der
Fahrradstellplätze der Grundschule untergebracht sind – in
einem eigenen Baukörper am östlichen Rand des
Schulcampus verortet.
Die U-förmige Anordnung der Baukörper schirmt die
Freisportfläche von der angrenzenden Wohnbebauung ab.

Übersicht und Identität
Das Kreuzlinger Feld – ein Quartier im Germeringer Maßstab

Der Entwurf für das neue Stadtquartier steht im Spannungsfeld
zwischen ortstypischer kleinteiliger Einfamilienhaus-Struktur der
Umgebung und der Anforderung an angemessen verdichtete,
flächeneffiziente, ressourcenschonende Bauformen im
Neubaugebiet.
Diese zum Teil gegenläufigen Auffassungen in Einklang zu bringen,
kristallisierte sich als eines der zentralen Themen des bisherigen
Entwurfs- und Beteiligungsprozesses heraus.

Schulcampus - Belebender Quartiersauftakt
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Das vorliegende städtebauliche Grundkonzept nimmt die Struktur
der senkrecht zur Landsberger Straße verlaufenden Flurstücke auf
und ordnet das Baufeld in fünf Bebauungsbänder.
In die Bebauungsbänder eingesetzte maßstäblich „Viertel“ als
Mischform aus unterbrochenen Blockrandstrukturen und frei
gestellten Solitären mit dem Ziel, ein möglichst durchlässiges,
überschaubares und von hoher öffentlicher und privater
Freiraumqualität geprägtes Wohngebiet zu schaffen.
Innerhalb der Bebauungsbänder werden die Viertel leicht versetzt
zueinander angeordnet mit dem Ziel, lange durchgängige Straßen
in Nordsüd-Richtung zu vermeiden. Dafür sorgen die
verspringenden Fluchten und kürzeren Straßenabschnitte für
intuitive Wegeführung, vielfältige Perspektiven und
Überschaubarkeit.

Mit maximalen Höhen von vier, vereinzelt fünf Geschossen und mit
zum östlichen Quartiersrand bis auf drei Geschosse abfallenden
Gebäuden wird eine hinsichtlich der baulichen Masse und Körnung
größtmögliche Einbindung in die Umgebung, zugleich aber auch
eine als Quartier lesbare Eigenständigkeit angestrebt.

Verbindendes Freiraumelement ist die „Kreuzlinger Lohe“, ein in
Ostwest-Richtung mäandrierender parkartiger Freiraum in
Verlängerung der Kleinfeldstraße. Hier werden sowohl drei- bis
sechsgeschossige Solitärbaukörper als auch die
Versorgungsinfrastruktur mit Lebensmitteleinzelhandel im Westen
und Grundschule in zentraler Lage angeordnet.

Das Kreuzlinger Feld und seine Ränder
Interaktion mit dem städtebaulichen Umfeld
Landsberger Straße
Eine geschlossene vier- bis fünfgeschossige Wohnbebauung sorgt
für den erforderlichen Immissionsschutz. Mit ≤ 55m Länge bleiben
jedoch auch hier die Gebäudeabmessungen im moderaten
Bereich. Zusätzlich sorgen versetzte Baufluchten und platzartige
Aufweitungen an der Landsberger Straße für eine angenehme
Rhythmisierung des Quartiersrandes.

Kreuzlinger Straße
Zum westlich angrenzenden Wohngebiet antwortet der Entwurf mit
einer kleinteiligen, häufig unterbrochenen, maximal
dreigeschossigen Bebauung und schafft damit den Übergang zum
locker bebauten städtebaulichen Umfeld. Ein gut dimensionierter
Auftaktplatz in Fortsetzung der Kleinfeldstraße schafft ein
angemessenes und zurückhaltendes Entrée in das neue Quartier.

Alfons-Baumann-Straße
Eine platzartige Aufweitung gegenüber der Venusstraße bildet ein
weiteres Entrée zum Areal.
Die neue Grundschule mit Kita, Mobility Station und Sporthalle
wird mittig im Quartier platziert und bildet mit den Schulen südlich
der Alfons-Baumann-Straße einen gemeinsamen Campus. Durch
die zentrale Lage wird die Schule zum quartiersbildenden
Stadtbaustein, der neben der Schulnutzung auch dem Quartier zur
Verfügung steht.
Die in der Dialogphase geäußerten Bedenken, dass es durch die
Bildung eines Schulschwerpunkts an dieser Stelle zu
Verkehrsproblemen am Morgen kommen könnte, sollten für die
Grundschule nur bedingt zutreffen, da sie als Sprengelschule
vornehmlich aus dem Inneren des neuen Quartiers und somit
gefahrlos zu Fuß erreicht werden kann. Das Rasenspielfeld als
Emmissionsquelle ist gegenüber der Wohnbebauung durch die U-
förmige Setzung der Baukörper abgeschirmt.
So wie an der Landsberger Straße sind die straßenbegleitenden
Gebäude an der Alfons-Baumann-Straße unterschiedlich tief von
der Straße zurückgesetzt und reagieren damit auf das heterogene,
von Freiräumen geprägte Gegenüber.

Starnberger Weg
Am östlichen Auftaktplatz wird der Lebensmitteleinzelhandel in
Kombination mit einer Quartiersgarage angeordnet. Nach Westen
findet die „Kreuzlinger Lohe“ ihre Fortführung in einem
Abenteuerspielplatz im Übergang zum freien Feld.

Freiflächengestaltung
Die zentrale Freiraumstruktur des Quartiers greift Motive der
gebietstypischen Lohen auf – Feuchtstandorte mit vorwiegend
Eichenmischwäldern und bewegte Topographie.
Von der „Kreuzlinger Lohe“ gelangt man über die grünen Gassen
zu den Adressen der Wohngebäude, die als „Viertel“ immer einen
gemeinschaftlichen Wohnhof umschließen. Das Ergebnis ist ein
stark durchgrüntes Quartier, das sich sowohl mit der offenen
Landschaft im Westen als auch den angrenzenden
Siedlungsstrukturen ganz selbstverständlich verbindet.

Als Ergänzung der ebenerdigen Freiflächen sollen auch Teile der
Dachlandschaften intensiv begrünt und nutzbar werden. Neben
Dachgärten auf den größeren Solitärbaukörpern bietet sich auf
dem großflächigen Dach des Einzelhandels eine Nutzung für Urban
Farming an. Für alle anderen Dachflächen ist Begrünung
vorgesehen. Hier können Regenwasserspeicherung sowie
Energieerzeugung gleichermaßen realisiert werden.

Entwicklungsstufen
Auch ohne die zunächst nicht zur Verfügung stehenden
Flurstücke 140, 141, 142, 143 und 150 muss das neue Quartier in
dieser ersten Stufe bestmöglich und selbstverständlich in seine
Umgebung eingefügt und erschlossen werden. Der südöstliche
Eintritt ins Quartier an der Venusstraße schafft hierfür einen
angemessenen, gut dimensionierten Raum mit öffentlichem
Angebot (Mobility Station / Schul-Campus), über den man von
Südosten kommend auf kurzem Weg in das zentrale Band der
„Kreuzlinger Lohe“ gelangt, solange der direkte Zugang zum
Quartier über die Kleinfeldstraße aufgrund der Besitzverhältnisse
nicht möglich ist.

Die deutlich stärkere Zäsur und planerische Herausforderung
stellen die Fremdgrundstücke 140–143 östlich der Feuerwehr
Unterpfaffenhofen dar. Die Anordnung der fünf Bebauungsbänder
wurde deshalb so gewählt, dass diese Fremdgrundstücke ein in
sich abgeschlossenes und damit komplett unabhängig zu
entwickelndes Bebauungsband innerhalb des künftigen Quartiers
darstellen. Die Quartiere östlich und westlich der
Fremdgrundstücke sind in diesem Szenario funktional und
erschließungstechnisch autark zu betrachten.

Mobilitätskonzept, Erschließung
Die Kreuzlinger Straße soll auf ganzer Quartiersbreite von zu-/
abfahrendem Verkehr frei gehalten werden aus Rücksicht vor der
östlich anschließenden Wohnbebauung und aufgrund des nicht
ausreichend leistungsfähigen Knotenpunkt Landsberger- /
Kreuzlinger Straße.
Die südlichen Tiefgaragen werden über die Alfons-Baumann-
Straße, die Nördlichen zunächst über eine von der Kreuzlinger
Straße abbiegenden Stichstraße entlang der S-Bahn Trasse
erschlossen. Diese Stichstraße entfällt jedoch sobald eine
Anbindung aus westlicher Richtung aufgrund der
Besitzverhältnisse möglich ist.

Der deutlich leistungsfähigere Knotenpunkt Landsberger Straße /
Starnberger Weg erschließt

-	 die Quartiersgarage (über dem Lebensmitteleinzelhandel)
-	 die im Fall einer Bebauung der derzeitigen

Fremdgrundstücke entstehende Tiefgarage.

Letztere wird über eine dann zu schaffende Zufahrtsstraße parallel
zur Landsberger Straße angefahren, die zur Erschließung der
nördlichen Tiefgaragen weitergeführt wird und damit längerfristig
den Knotenpunkt Landsberger- / Kreuzlinger Straße entlastet bzw.
überflüssig macht.

Temporäre Zufahrtsstraßen / Angriffswege für die Feuerwehr
Die Wohntypologien der straßenbegleitenden Baukörper werden
hinsichtlich des Entfluchtungskonzepts so konzipiert, dass die
halböffentlichen/privaten Innenhofbereiche frei von
Feuerwehrabstellflächen bleiben können. Hierdurch kann der
Versiegelungsgrad dort auf ein Minimum reduziert werden.

Der zentrale Park „Kreuzlinger
Lohe“ bildet das tragende
Gerüst des neuen
Wohnquartiers und bietet
vielfältigen Nutzungsangeboten
für die Anwohner und die
Nachbarschaft. Darüberhinaus
erfüllt der durchgrünte Freiraum
auch wertvolle ökologische,
klimawirksame Funktionen, wie
Wasserretention, Kaltluftbildung,
Durchlüftung und Förderung der
Biodiversität. Für die Dach-
flächen ist Begrünung
vorgesehen, entweder in
Kombination mit Photovoltaik
oder in Form von
Biodiversitätsgründächern mit
Retentionsflächen.

Die südlichen Tiefgaragen
werden über die Alfons-
Baumann-Straße, die Nördlichen
über eine von der Kreuzlinger
Straße abbiegenden Straße
erschlossen.
Feuerwehrzufahrten werden von
außen in die Quartiersstraßen
geführt. Für Anwohner, Post-
und Lieferdienste besteht die
Option, diese zum Be- und
Entladen zu nutzen. Fahrräder
können in Bereichen im
Erdgeschoss und vor den
Wohngebäude abgestellt
werden. Die Kreuzlinger Lohe
bietet eine optimale Fuß- und
Radanbindung.

Mobility HUB mit Einzelhandel

-	 Kompakter Campus: Grundschule, Sporthalle & Kita um
zentralen Campushof

-	 Grundschule mit 4 Lernhäusern & zentralem Treppenhaus
-	 Südorientierte Sportfelder, gerahmt für optimalen

Lärmschutz
-	 Kita + Mobilitätspunkt am südlichen Auftaktplatz
-	 Kitafreifläche: im Westen zum Hof & zusätzlich auf 	

dem Dach

-	 Supermarkt und Café im EG, 240 STP in den beiden OGs
-	 Paketstation, Fahrradreparaturservice, Bike- und

Carsharing-Angebote
-	 Gemeinschaftsdach: Urban Gardening, lokaler

Gemüseanbau und Co-Working
-	 Stellplätze auch für Arbeitsfahrzeuge & Camper mit

Überhöhe
-	 Günstigere Stellplatzkosten als Tiefgaragenplätze als

finanzieller Anreiz

Die gewählten Gebäude-
abmessungen lassen
unterschiedliche Typologien zu
und erlauben vielfältige
Wohnformen. Die zentrale
Quartiersgarage über dem
Einzelhandel und die Mobility
Station im Gebäude der KITA
erhalten öffentlich nutzbare
Angebote rund um das Thema
Mobilität (Sharing-Angebote wie
Miet-Lastenräder, Repair-Café,
Lade-Infrastruktur, Pack-
stationen etc.). Ein Garten auf
dem Dach der Quartiersgarage
steht allen Anwohnern offen. Er
bietet Raum für Gemeinschaft
und erhöht das Freizeitangebot.

Das Quartier gliedert sich in bis
zu 20 Bauabschnitte (inkl.
Fremdgrundstücke) mit je
5.000–10.000 qm BGF.
Jedem Bauabschnitt wird ein
separates Tiefgaragen-
Compartment zugeordnet, die
miteinander verbunden sind und
über gemeinsame Zu- und
Abfahrten verfügen. So können
die erforderlichen Stellplätze pro
Bauabschnitt zur Verfügung
gestellt werden ohne Stellplätze
bereits in früheren
Bauabschnitten vorhalten zu
müssen.

Die Innenhöfe der einzelnen
„Viertel“ aus unterbrochenen
Blockrandstrukturen und frei
gestellten Solitären sind als
private Freiflächen den
angrenzenden Gebäuden
zugeordnet. Die öffentlichen
Verkehrsflächen werden von
privaten Vorgartenzonen oder
öffentlichen PocketParks
flankiert und rhythmisiert.  
Als neue Naherholungsfläche
wird die Kreuzlinger Lohe als
öffentlicher Park definiert.

KFZ Stellplätze
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Perspektive (Stand Phase I, unverändert)


