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EinfUhrung
Prolog

Gesamtorganismus

Der nebenstehende Schwarzplan
zeigt groRraumig die derzeitige
Bebauungsstruktur zwischen
Bruckmuhl und Rosenheim. Deutlich
zu erkennen ist das rasche
interkommunale
Zusammenwachsen hin zu einem
polyzentrischen Band.

Es wird empfohlen, den Raum Uber
die kommunalen Grenzen hinweg
als Gesamtorganismus zu
verstehen. Nur die Ubergreifende
Definition von Identitaten,
Qualitaten, Potentialen und
Schutzbereichen ermdglicht eine fur
alle Birger, Burgerinnen und
kommende Generationen
lebenswerte Weiterentwicklung.
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Prolog
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Symbiose

Der verantwortungsvolle Umgang
mit der endlichen Ressource Land
spielt langfristig eine entscheidende
Rolle.

Neue Potentiale sollten so weit wie
mdglich in bereits bebauten Flachen
gesucht werden.

Wo bisher noch unbebaute Flachen
in Anspruch genommen werden,
sollten diese als symbiotische
Siedlungsflache fiir Mensch und
Natur verstanden werden.

Dies gelingt, indem die Bebauung
etwas kompakter gesetzt wird. Im
Gegenzug ist es moglich
hochwertigen Raum fur Flora und
Fauna bereit zu stellen. Sie ist
Grundlage unseres Lebens.

13.11.2025 24061 Quartierszentrum Nordost Kolbermoor DIN A4



Einfihrung
Analyse

Gewachsenes
ErschlieBungssystem

Mangfall und Bahnlinie haben zur
Grindung von Kolbermoor
beigetragen und der weiteren
Entwicklung Richtung (West-Ost)
und Raum gegeben.

Dies hat dazu geflihrt, dass die
Querungen von Mangfall,
Mangfallkanal und Bahnlinie
situativ gewachsen sind.

Im Ergebnis gab es bis zur
Eroffnung der B15 keine einzige
Querung Uber die Mangfall, den
Mangfallkanal und die Bahnlinie in
direkter raumlicher Folge.

777777 Stadtgrenze
Querungsméglichkeiten
Gleisstrang
Gewésser

[ Entwurfsgebiet
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Einflhrung
Analyse

Auswirkungen der B15

Leistungsfahige Uberregionale
Erschlielungslinien I6sen fast
zwangslaufig Magnetismus auf
Siedlungstatigkeiten aus. Alle
bisherigen Erschlieffungslinien
laufen in Richtung West-Ost.

Die B15 ist die erste leistungsfahige
Erschlielungslinie in Richtung Nord-
Sid. Man darf daher davon
ausgehen, dass der
Kreuzungspunkt Kolbermoor /
Rosenheim-West langfristig als
wichtiger Knotenpunkt betrachtet
werden kann.

— Regensburg Deggendorf
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Stadtgrenze
Stralle
Gleisstrang
Gewésser
Entwurfsgebiet
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1 EinfUhrung
Analyse

Vom Wohngebiet zum Quartier

Kolbermoor ist eine junge Stadt und
wuchs in enger Blindelung zwischen
Mangfall und Bahnlinie zunachst in
Richtung Osten. Noérdlich und
sudlich entstanden in weiterer Folge
Wohnbebauungen Uberwiegend in
Form von Einfamilienhausern.

Die Wohngebiete nérdlich der
Gleise sind heute weitgehend
monofunktional und hangen
vollstandig vom Zentrum ab.

Die trennende Wirkung der Gleise
und die wenigen
Querungsmaglichkeiten wirken als
Hindernis, was den Eindruck erweckt
shinter den Gleisen“ zu wohnen.
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Es ist daher empfehlenswert, diese
Wohngebiete durch
Quartierszentren
weiterzuentwickeln und so ihre

- Vitalitat, Eigenstandigkeit und
Identitat zu starken.

Legende
Gewasser

W¢ [ Entwurfsgebiet
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Einflhrung
Analyse

— vy e ) Ursprung und Beispielgeber:
Kolbermoors Werkssiedlungen

Der Bau der Spinnerei ist der
Ursprung der Entwicklung
Kolbermoors. In direkter Folge
wurde vor ca. 160 Jahren mit dem
Bau von zukunftsweisenden

.- Werkssiedlungen begonnen.

Sie sind in lhrer Art Gber die
Landesgrenzen hinaus bis heute
beispielhaft und pragen nach wie
vor das Stadtbild und die Identitat
Kolbermoors.

~—

Fir den vorliegenden
stadtebaulichen Entwurf und die
weitere Ausarbeitung im Rahmen
einer Objektplanung dienen Sie in
Ihrer Qualitat als Beispielgeber
und Messlatte.

Tiy

~~ ~ S
—_——— N

-

—-7~)

______ Stadtgrenze
Werkssiedlung

|
I Gewssser
[ Entwurfsgebiet
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Einflhrung
Analyse
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Gemeinschaftlichkeit und
menschlicher MaRstab

Die Werkssiedlungen weisen
Baukorper auf, wie sie auch im
Zentrum traditioneller Ortschaften zu
finden sind. Haufig dreigeschossig.
Baukorper und Dachform sind
sorgfaltig und individuell gestaltet
und gegliedert. Bauweise,
Funktionalitat und Gestaltung
ermoglichen eine lange
Lebensdauer und ein einladendes
Erscheinungsbild.

Die Baukorper im Zusammenspiel
mit gut gestalteten Nebengebauden
bilden Hofraume, Garten und
abwechslungsreiche kleinteilige
Aullenraume mit menschlichem
MaRstab.

Die AuRenraumgestaltung im Sinne
einer Gartenstadt starkt durch
Angebote fur Kinder,
Selbstversorgung und Maéglichkeiten
zu informellem Austausch
nachbarschaftlichen und sozialen
Zusammenhalit.

13.11.2025 24061 Quartierszentrum Nordost Kolbermoor DIN A4
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Einflhrung
Analyse
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i Die Karte zeigt deutlich die dichte
Bundelung gewerblicher Nutzungen
= im Bereich der B15. Dieser Bereich
bietet hervorragendes Potential zur
t 1= Weiterentwicklung als inter-
kommunales Zentrum Rosenheim-
) West / Kolbermoor. Es wird
empfohlen, flr diesen Bereich ein
&, =4 stadtebaulich attraktives
‘ ' Entwicklungskonzept zu erarbeiten.
Die Karte zeigt aber auch deutlich
die Unterversorgung der beiden
nordlichen Wohnquartiere mit Orten
des gemeinschaftlichen Lebens. Das
vorliegende Entwurfsgebiet bietet die
seltene Chance das nordostliche
Wohnquartier eigenstandiger zu
machen und identitatsbildend zu

B o

1 wirken.

Legende

Stadtgrenze

Gebaude fiir den Gemeinbedarf

Gastronomie und Hotel
Einzelhandel und Dienstleistungen

Gewerbe
Wohnen / nicht definierbar

Entwurfsgebiet
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EinfUhrung
Analyse
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Freiflaichen

FUr die Weiterentwicklung der
Freiraume stellt das Tonwerkareal
durch GrolRe, Zentralitat und
Artenvielfalt eine der wichtigsten zu
schiitzenden Freiflachen
Kolbermoors dar. Eine verbesserte
Zuganglichkeit aus den umliegenden
Quartieren wurde die Verbindung
untereinander und die
Identitatsbildung (siehe Central Park,
NY) starken. Das Tonwerk selbst
bietet ein sehr hohes
Entwicklungspotential als
Bindeglied zwischen
Stadtzentrum und Park.

—————— Stadtgrenze
—> Verbindung vorhanden
-p Verbindung Potential
Potentialflache Identitatsbildung
Gestaltete Griinflache/ Park
Entwurfsgebiet

13.11.2025 24061 Quartierszentrum Nordost Kolbermoor DIN A4
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2 Aufgabenstellung und erster Entwurfsansatz

Siehe auch

Anhang 2: Prasentation N-V-O vom 08.10.24

Anhang 3: Prasentation N-V-O / Toponauten vom 02.12.24
Anhang 4: Dokumentation Blrgerbeteiligung vom 02.12.24
Anhang 5: Prasentation N-V-O / Toponauten vom 02.06.25
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Aufgabenstellung und erster Entwurfsansatz
Aufgabenstellung der Stadt

Wohnraumangebot

Nachbarschaft und
soziale Infrastruktur

Freiraum und
offentliche Raume

Mobilitat und
technische Infrastruktur
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Aufgabenstellung und erster Entwurfsansatz
Aufgabenstellung der Stadt

Wohnraumangebot

Ubergeordnete Ziele * Bezahlbarer Wohnraum
» Bedurfnisse unterschiedlicher Gruppen beriicksichtigen
(demographischer Wandel)
» Einflgung in bauliche Umgebung (keine Trabantenstadt)

» Sichtbare und spurbare Aufwertung fiir Kolbermoor Nord-Ost

Spezifische Ziele * Lebendiges Quartier als aktiver Teil von Kolbermoor Nord-Ost (mehr
als Wohnen)
- Bedarfsgerechte Mischung an leistbaren Wohnungen fur
unterschiedliche Lebenssituationen
+ Ein Leben ohne Auto soll (problemlos) moéglich sein
+ Stimmige Architektur findet Balance zwischen Asthetik, Preis und
Nachhaltigkeit
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Aufgabenstellung und erster Entwurfsansatz
Aufgabenstellung der Stadt

Nachbarschaft und soziale Infrastruktur

Ubergeordnete Ziele + Angebot an zusatzlichen Einrichtungen

* Verbindungen zwischen den bestehenden Quartieren schaffen

Spezifische Ziele » Es entstehen "Griinde hinzugehen" -> \Wohlfuhlen und gerne
aufhalten
* Generationeniibergreifendes Angebot fir den Stadtteil und evtl. die
ganze Stadt

* Quartier der kurzen Wege mit sicheren Durchwegungen abseits des

MIV
« Verstarkung der Identitatsbildung im Projekigebiet und Kolbermoor
Nord-Ost
N-V-O Architekten Winzererstrasse 44 80797 Minchen T +49 89 69319830 kolbermoor@n-v-o.com | toponauten Luckengasse 3 85354 Freising T +49 81619109109 kolbermoor@toponauten.de 13.11.2025 24061 Quartierszentrum Nordost Kolbermoor DIN A4
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Aufgabenstellung und erster Entwurfsansatz
Aufgabenstellung der Stadt

Freiraum und offentliche Raume

Ubergeordnete Ziele  Erhalt der bestehenden 6ffentlichen Rdume und Erweiterung des
Angebotes
+ Augenmerk auf generationeniibergreifende Angebote auch fir die
Umgebung
« Schaffung eines hochwertigen, zusammenhangenden Netzes von

Griinflaichen und offentlichen Raumen

Spezifische Ziele » Gute Gestaltung offentlicher Raume und Begegnungsorte
* Quartiersplatz als generationenlbergreifender Begegnungsraum fir
den Stadtteil
» Aufenthaltszone entlang des Teufelsgraben -> Naturerlebnis
» Zusammendenken von Freiflachengestaltung und technischer
Infrastruktur -> Synergien nutzen (z.B. Regenriickhaltebecken als

Schwimmteich)
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Aufgabenstellung und erster Entwurfsansatz
Aufgabenstellung der Stadt

Mobilitat und technische Infrastruktur

Ubergeordnete Ziele » Wasserriickhalt am Ort des Entstehens
» Gute Anbindung an uberortliche Wege und vielfaltiger Verkehrsmix
* Wo notwendig: neue, attraktive und leistungsfahige
Verkehrsanbindungen
» Versorgung mit regenerativen Energien - kiinftige Entwicklungen

mitdenken

Spezifische Ziele + Losung bestehender Probleme (Hochwasser, Zufahrt, ect.)

» Technische Infrastruktur und Freiflichengestaltung
zusammendenken

» Zentrale, regenerative Energieversorgung mit Kapazitaten fir
bestehende Wohngebiete

» Kein Durchgangsverkehr fur MIV durch das Gebiet, ruhender Verkehr
in den Randbereichen — Erschliefung tber Wohnwege

« Attraktive FuB- und Radwege und gute Anbindung an den OPNV

ermd@glicht vielfaltigen Verkehrsmix flr das Quartier
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Aufgabenstellung und erster Entwurfsansatz
Erster Entwurfsansatz

»Kolbermoor ist eine junge Stadt Kolbermoor wéchst Wachstum nachhaltig und weitsichtig zu gestalten ist mit

Blick auf die kommenden Generationen eine verantwortungsvolle Aufgabe.

Entscheidend hierbei ist langfristige Qualitat. Qualitdt auf stddtebaulicher, sozialer, 6kologischer, funktionaler,

technischer und nicht zuletzt auch auf gestalterischer Ebene.

Ein groBeres gut gelegenes Grundstiick bietet die seltene Chance den iiberwiegend von Ein- und

Zweifamilienhdusern geprédgten Nordosten Kolbermoors durch ein Quartierszentrum zu ergédnzen.

Ziel ist es hier ein Quartierszentrum zu schaffen, das fiir die Biirger und Biirgerinnen Kolbermoors und fiir die
umliegende Nachbarschaft eine Bereicherung ist. Ein Quartierszentrum, das die Nachbarschaften vernetzt. Das
attraktive und niitzliche Angebote bietet, fiir Jung und Alt, fiir unterschiedliche Einkommensschichten und
unterschiedliche Lebenssituationen. Das die Menschen zusammenfiihrt und zum Aufenthalt einlddt. Das neue

Impulse in die Nachbarschaft bringt und damit zur Identitdtsbildung beitrédgt.

Oder kurz: Es soll ein Ort entstehen, wo man einfach gerne hingeht.”

15.10.2024 / Christoph von Oefele
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Aufgabenstellung und erster Entwurfsansatz
Erster Entwurfsansatz

Erster skizzenhafter

Planungsansatz
Er,cqn,Q
»
/%aﬂa:f
%
Clore craren
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Aufgabenstellung
Aufgabenstellung aus der Biirgerbeteiligung

Uberflutungspro-
blem I6sen aber
trotzdem Stauraum/
Kellerersatz schaffen

Schaden und Wert-
verlust vom Bestand
abwenden

Ideen von Zu-
kunftsforscher Sven
Gabor Jansky auf-
nehmen

Definitiv kein Mehr-
wert fiir Kolbermoor

Beweise, fotografi-

und  sche D GroBe und Lage der
der i
nutzen Gebaude (Thema Klaren
Wasser)
Bebauung darf keine
W WEEEE? Setzungendurch  Gefahr dgurcn drii-
aufgreifen und inte-

areren Bodenvernéissung

Erfahrungen aus der
Praxis bericksich-
tigen

Die Entwicklung
nutzt nur den neuen
Bewohnern

Energiewende

Es wird jede
mégliche Vorschrift
ignoriert

ckendes Wasser auf
Umgebung bewirken

Rickhaltebecken fiir
Regenwasser

Driickendes Grund-
wassers muss in
Griff gebracht wer-
den

haus mit eigenen

private
ten und groBe Ge-

Bezahlbarer Wohn- oo 1 alle Bevsl- Wohngruppe fir be-
raum fiir Kolber- g :
kerungsschichten hinderte
moorer
Gutes Verhaltnis
Keine fiir be- iheit +
ten hinderte Menschen  sozialer (leistbarer)
der o Nur fiir
nen Wohnungen Minchner?
gemeinschaftiches  schaltbare, flexible
Wohnen Grundrisse
24
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Warum neu bauen?
Im Conradly stehen
Wohnungen leer

keine weiteren
Minchner High-So-
-

Generationenwoh-
nen statt Einfamili-
enhaus

Smarte und schéne,
ansprechende

Sinnvolle und effek-
tive Wasserplanung

Grundwasserproble-
me l6sen

Wohn- und Pfleger-
aum fiir Senioren

Bauen fiir die Men-
schen, nicht fir den
X-fachen Profit

Bezahlbarer Wohn-
raum fiir mehrere

iety

sichere Spielzonen
ohne Verkehr

Verkehrserschiie-
Bung ist nicht még-
lich

Filzenstr./Kolberstr.
sind fiir GroBbau-
stelle ungeeignet

Carsharing-Angebo-
te fiir unterschiedli-
che Bedurfnisse

Ausreichend Platz
fur Kinderwéigen und
Fahrrader einplanen

Energiewende:
Energieplussiedlung

ganzheitiiche Be-
trachtung mit kreati-
ven Wegen gehen

Ansprechende Optik
(Holz)

Luckengasse 3 85354 Freising T +49 81619109109 kolbermoor@toponauten.de

Klare Wegefiihrung
fir Autos und Fahr-
rad

Lésung fir Larm
vom Parkhaus

zunehmender Ver-
kehr soll keine Be-
lastung fiir Nachbar-
schaft darstellen

FahrradstraBen

OPNV

Engstelle an der
Firstatter StraBe ist
schwierig

Anbindung der
Wohnformen tber
Granraum

Keine Einheitsbe-
bauung

Massive Bebauung
zerstort Lebensqua-
litét

kein Verkehrschaos

auf der Karoll
hohe

Fahrrad- und Roller-
straBe

Wie funktioniert der
Baustellenverkehr?

sichere Ubergange
auf der FilzenstraBe

Menge der ein- und
ausfahrenden Autos
nochmal priifen

Kindergarten mit
Bushaltestelle

Versiegelung nach
MaB mit Sinn und
Verstand

15-Minuten-Stadt

Green City

annghemnde Be-
bauung, Kleiner zur
Siedlung hin

verandern

Fahrradbus zur
Grundschule inkl.
Haltestellen

2wi-
schen Ortsteilen

Es gibt keine Zufahrt
zum Baugebiet

Wie viele Parkplitze
braucht es wo?

Wie funktioniert der ~ StraBenbeleuchtung
Tiefgaragen statt S
e FuBweg vom Park-  verbessern (Firstét-
: haus zur Wohnung? ter StraBe)
30km/h Beschrdn- oL keine Bénke
kung in der Filzen- - 4P gba on  auf Gehwegen
str/Flurstr. s ausoau vorhanden
' Durchfahrt durch
Parkhaus mit Lade~ 4. 'y o ier ermdg- Gehwege fiir Gassi-
méglichkeit fir Elek- :
lichen um Engstellen  geher vom Tierheim
trofahrzeuge g
2u entschéirfen
bessere Anbindung  edartan dffent- - viele Spazierwege,
o PNV/Statw)  lichen Toiettenan  Béinke schon vor-
dem Ort? handen
Blockheizkraftwerk
ig bauen F statt i i
Heizungen
Abstand zum Be-
Smart City Green Building 32 vergroBern,

Setzungen durch
Erschiitterung beim
Bau

Keine Betonbunker

Bebauung st zu
dicht

Abstand zur Be-
standsbebauung
wahren!

vor allem bei Park-
héusern

Schone Wohn- und
Arbeitsflachen

25

Burgerbeteiligung - Riickmeldung

* Teilweise ablehnende
Ruckmeldungen

» Konstruktiv-kritische
Ruckmeldungen

 Zahlreiche positive
Ruckmeldungen

13.11.2025 24061 Quartierszentrum Nordost Kolbermoor

DIN A4

22



Aufgabenstellung
Aufgabenstellung aus der Biirgerbeteiligung

Clusterung der Themensammlung

Hinweis: Mehrfachnennungen wurden aus der Themensammlung tibernommen

Kindergarten + KiTa

Sportplatzmuss ~ fiir die Nachbar-

Repaircafé offene Kiiche i schaft (Kinder gehen Kreislaufwirtschaft
2u FuB hin)
. " . v i in o i
Mission Mischen offentliche Terrasse Freilichtkino Café Parkgarage Grillstellen
Unterstiitzung fiir
Familion, die Hife ~ 20"en derRuheund o eckraum  Re-Use Angebote Open-Air Kino Grillplatz
Besinnung
brauchen
Kreativwerkstatt/ . Kiiche fir Koch-
oo F P C g Urbaner Bauernhof e
vegetarischer Café und Abend-
Mittagstisch \oungs auf dem Co-Working Space Co-Working
ach
mitein-
Jung + Alt = win win ander schaffen ten
Kombinationvon it nkgionaler,
Gemeinschaftsgar- Nutzungen: Dschun- ' Gemeinschaftsgar-  Stadtische Dorfge-
Begegnungsorte mietbarer Raum fiir A
ten gelparkhaus mit ! " ten meinde
& Feiern und &hnliches
Rohrenrutsche
Sharing von Garten-  Seniorenwohnge- ;
und Haushaltsge- ~ Meinschaft in Nehe g fir alle
2zum Gemeindezent- und offene Kiiche mit Kiiche
réten
rum + Laden
Green Teens
(Workshop + Platz  Jugendtreff auf Park- Mehrwert fiir Raum fiir ein Fiir Kinder ein Mehrgenerationen-
+ Raum fiir Jugend- haus Jugendliche Miteinander Zugewinn denken
liche)
Veranstattungen flr |3ttt fir funge fiir alle fir  Ortfirr
Begegnungsorte Erwachsene und ¢ A °C !
e Erwachsene Generationen Altere und Jiingere Projekte
Inklusionsraume z.B.  soziales Denken & Sharing von Baby- zum & O P
afé Gerechtigkeit zubehor Treffen me 0-99 Jahre
Knappheit und P Fléchen fur Ge-
. " Kombination von .
Waunschoma " Dichte -> interaktive o ” (soziale
Raum fiir Begenung fiir Se-
Wunschopa ind 2 ! Nutzung vs. Bezahl-
e nioren und Kinder p
Kommunikation barkeit)
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Freie Hundelauf-
und Spielflachen

Naherohlung fiir Kol-
bermoorer schiitzen

Sitzbznke

Spiel und Sport fiir
alle Generationen

Gerne hohe Huser
mit vielfaltigen Spiel-
fléichen fiir jedes
Alter

Pump Track und tol-
ler Spielplatz

Ler-

Urban

Einkaufsméglichkeit

Nahversorgung

Nahversorgung (Nah
und Versorgung)

Naturraume ver-
binden, Wildtieren
Raum geben

Kinder und Senioren
fiir Natur begeistern

Kramerladen

Nahversorgung
(Supermarkt und
Packstation)

Nahversorgung (B&-
cker, Tante-Emma-
Laden)

Supermarkt mit
Scannerkasse (digi-
taler Tante-Emma-

len)

nen von der Natur

Dachbegriinung mit

Zonen wo Kinder
unbesorgt und un-
bekiimmert laut sein
konnen

sffentlicher Sport
fiir alle, mitten im
Quartier

Niederseilgarten

Gemeinschaftsgar- .
ten oder Basketball- 1N Gardening
platz
Lieber Wald fiir
i statt  Mehr
Bebauung

angrenzenden Wald - Natur am Teufelsgra-

einbinden

Raum fiir Bienen,
Vogel, Insekten

Supermarkt per App

ben schiitzen

Biotopvernetzung

Flachenverbrauch
stoppen!

Frischluftschneise
statt Bebauung

Basketballplatz

Réhrenrutsche vom  Spielzonen nach
Dach Alter strukturiert

Lérmschutz: Kinder

brauchen einen Ot Trim-dich-Pfad
2um laut sein
Tonweiher: Wichti- ¢ o, i oiivitaten

ger Erholungsort in

e und Erholungsgebiet

Begriinte Décher Grinflichen

Griingiirtel: Biotope

Mehr Begriinung T Y

Luftqualitat und Ki-
maschutz in Kolber-
moor fiir jeden

Biotopschutz tiber
Bauwinsche stellen

Naturraum erhalten,
kein zusatzlicher
Verkehr

méglichst wenig

Versiogelang . Teren Raum gebon

Teufelsgraben Frischluftschneise
schiitzen und eigene  ohne Bebauung
Wiese anlegen erhalten
Wildwechsel erhal- i
ten
Biotope und
o Bodenaufwertung
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Grundlegende Arbeitsauftrage

» Baumasse reduzieren

* Problematik oberirdischer
Parkhauser I6sen

* Erschliefung nachweisen

* Mehrgenerationen- und
Senior:innenwohnen starken

* Nutzungen fur soziale Zwecke
starken

» Entwasserungskonzept
entwickeln / Schutz der
Nachbarschaft beachten

» Wertvolle und klimaverbessernde
Natur- und AuRenrdume entwickeln

DIN A4
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3 ErschlieBung
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Erschlielung
ErschlieBungskonzept

G e
— T\G\ggnleinschaftﬁc—h/ <//

e 7
—_——— ~
[
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ErschlieBung MIV

* Leistungsfahigkeit der
Anschlusspunkte Filzenstrale und
Karolinenhohe nachgewiesen

» Engstelle West
> Losung wird derzeit erarbeitet

» Gemeinschafts TG von beiden
Seiten anfahrbar (Kurzschluss
moglich)

ErschlieBung Infrastruktur

* Trassen fur Fernwarme und
leitungsgebundene Energien
eingeplant
> Nachhaltige Versorgung auch fr
umliegende Areale moglich

 Stromerzeugung
> Dachflachen fur PV
> Speicherlésung angedacht

Legende
.~ Tiefgarage

Bypass (Miill / Rettung / ggf. Bus)
Motorisierter Individualverkehr

[ Entwurfsgebiet

50 100 200m

L 0

J
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ErschlieBung
ErschlieBungskonzept

FuB- und RadwegeerschlieBung

Zur Starkung der libergeordneten
Radwegeanbindung in Richtung
Rosenheim sowie zur Starkung der
Vernetzung der Quartiere wird die
Herstellung einer Fuf3- und
Radwegverbindung vorgeschlagen.
Diese quert den Teufelsgraben
mittels einer FuB- und Radbriicke
und fUhrt weiter durch das neue
Quartier in Richtung Rosenheim. Der
Eingriff in das bestehende Biotop
wird dabei auf ein Minimum
beschrankt, bzw. durch neu
angelegte Biotopflachen
ausgeglichen.

Legende
' Retention
Offtl. und priv. Griinraume
| Biodiversitats- und Klimaflachen
N [ Biotop Erweiterung
° [ Biotop Bestand

. oo.....
Verbindung s
Rosenheim

eccceedP Ful-und Radweg Neu
FuB- und Radweg Bestand

Entwurfsgebiet

il

0 100 200m
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4 Gebaudestellung

27



Gebaudestellung
Lageplan

Legende

[ Retention

I Bcbaute Fache
StralRe
Wege

Offtl. und priv. Griinraume
Biodiversitats- und Klimaflachen
Biotop Erweiterung

[ |
[ Biotop Bestand

L____ 1 Tiefgarage

ecccce ®  FuR- und Radweg Neu

e FURR- und Radweg Bestand

—————— Stadtgrenze
Entwurfsgebiet

w .-.. ' B "AsA | “ A/ “ u‘ -.-.-: ..1 . 50 190 200m
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Gebaudestellung
Lageplan

Bauliche Dichte des
benachbarten Siedlungsgebiets

Die nebenstehende Karte zeigt das
Verhaltnis des Umgriffs zu der
darauf realisierten Geschossflache
(ohne Nebengebaude).

Bruttogeschossflache

Umgriff

0,32

Legende

C—  Umgriff

50 100 200m

L 0 J
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Gebaudestellung
Lageplan
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Bauliche Dichte des
Entwurfsgebiets

Die nebenstehende Karte zeigt das
Verhaltnis des Umgriffs zu der
darauf realisierten Geschossflache
(ohne Nebengebaude).

Bruttogeschossflache

Umgriff

0,43

Im Vergleich zum nérdlich
benachbarten Siedlungsgebiet weist
der Entwurf bezogen auf den
Umgriff nur eine unwesentlich
héhere bauliche Dichte auf.

Die Bebauung wurden allerdings
etwas kompakter vorgesehen,
wodurch wertvolle, &ffentlich
zugangliche Freiflachen fur Natur
und Mensch entstehen. Das Ziel ist
eine Symbiose.

Legende

C—  Umgriff

50 100 200m

13.11.2025 24061 Quartierszentrum Nordost Kolbermoor 1:4000 / DIN A4
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Gebaudestellung
Schemaschnitt Gebaude

DN 25 - 30°
>2m
Stauraum im DG, kalt,
mit Aufzug anfahrbar
Kompaktes Handlager, —__
warm E—

PV
S Kaltlager,

individuell anmietbar

o
o

N-V-O Architekten Winzererstrasse 44 80797 Mlinchen T +49 89 69319830 kolbermoor@n-v-o.com | toponauten Luckengasse 3 85354 Freising T +49 8161 9109109 kolbermoor@toponauten.de

Médglichkeit fur glinstigen
Wohnraum durch Gebaude ohne
Keller

Auf eine Unterkellerung kann
verzichtet werden:

Stauraum wird zum Grolteil im
Dachgeschoss und in Teilenim
Nebengebaude und in einem
praktischen kleinen Handlager in
den Wohnungen organisiert.

Der Parkraum ist zum Grof3teil in
der Angergarage vorgesehen, in
Teilen auch oberirdisch.

Diese Losung ermdglicht eine
wirtschaftliche Bauweise, da auf
teure Aushub- und
Entsorgungskosten im Seeton
verzichtet werden kann und tragt so
zur Schaffung von
kostengiinstigem Wohnraum bei.

Legende
Erschliefung

13.11.2025 24061 Quartierszentrum Nordost Kolbermoor DIN A4
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5 Nutzungen / Zuordnung
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Nutzungen / Zuordnung
Nutzungsaufteilung

Privater
Wohnungsbau
52 %

Kommunaler Wohnungsbau
und soz. Zwecke
48 %

Senior:innen-
wohnen
18 %
privater
Wohnungsbau
52 %

I Kita

kommunaler
Wohnungsbau
27 %

Baurecht Bestand
3%

100 % = ca. 34.400 m?
Geschossflache ges.

Nutzungen sozialer Zweck

* Kita

* Inklusions- und Gemeinschafts-
wohnen

* Gunstiger Wohnraum

 Senior:innenwohnen

Legende

1 GF Baurecht Bestand
1 GF privater Wohnungsbau
"1 GF kommunaler Wohnungsbau
[ GF Senior:innenwohnen

mm,  GF Kita
[ ] Entwurfsgebiet
5

0 100 200m

L 0 J
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Nutzungen / Zuordnung
Nutzungsaufteilung

Derzeit intensive Gesprache zum
moglichen Umzug des
Senior:innenwohnheims

* Neuer Standort geeignet

* Umzug vom bisherigen Standort
mit zukunftsfahigem Konzept

* Umzug ohne Schlielungsphase
mdglich

« Zukinftig ca. 2.500 m? mehr GF
erforderlich (gemaf erstem
Vorkonzept)

Legende
[ Seniorenwohnen méglicher Standort

p————n

',-—-; L——__u Seniorenwohnen Standort Bestand
r====_J4 | [C—1 Entwurfsgebiet

——___]
50 100 200m

L 0

13.11.2025 24061 Quartierszentrum Nordost Kolbermoor 1:4000 / DIN A4
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6 Parkraumkonzept

Siehe auch Anhang 7: Mobilitdtsuntersuchung
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Parkraumkonzept
Veranderung der Mobilitditsformen

Friher pragende
Mobilitdtsformen und die daraus
resultierende Kategorisierung

FuB- und

Radverkehr OPNV

Uber lange Zeit bestimmten
Verkehrsmittel wie Bus, Regionalzug
und insbesondere das eigene Auto
die Mobilitat. Heute hingegen zeigt
sich ein deutlich vielfaltigeres

Bus Bahn Angebot: Lastenfahrrader,
E-Mobilitat und gemeinschaftlich
genutzte Angebote wie Car- und
Bike-Sharing ermdglichen eine
flexible und bedarfsgerechte
Nutzung. Perspektivisch ist mit einer
weiteren Zunahme geteilter und
digital gestutzter Angebote zu
rechnen, die eine nachhaltige und
nutzerorientierte Mobilitat in der
Zukunft fordern.
Durch die dynamische Entwicklung
in diesem Bereich ist ein
anpassungsfahiges Konzept
oberstes Gebot.

Legende

Sharing
0 Privat
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Parkraumkonzept
Veranderung der Mobilitdtsformen

FuB- und A
Radverkehr OPNV
MIV
Taxi

Autonomes
Fahren
20..?

e ¢
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Heutige Mobilitatsformen

Sharing vs. Privatfahrzeug

Privat-Pkw

« flachenintensiv

* hohe Versiegelung

* kostenintensivste Mdglichkeit der
Fortbewegung

Sharing-Pkw

« 1 Sharing-Pkw ersetzt bis zu 20
private Pkw

» weniger Flachenverbrauch durch
dynamisches Parkmanagement

» mehr Vegetationsflache mdoglich

* leistbarer motorisierter
Individualverkehr, sozialer Ansatz

Nutzungsverhalten

Privat-Pkw Nutzende

« Stellplatzverfugbarkeit fordert Pkw
Besitz

Car-Sharing Nutzende
« fahren deutlich weniger Auto
Legende

Sharing
0 Privat
13.11.2025 24061 Quartierszentrum Nordost Kolbermoor DIN A4
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Parkraumkonzept
Park- und Verkehrskonzept

Coo===Ll____
— T\G\ggnleinschafﬂic—h/ <//

} —_— // 7
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=
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Mobilitatskonzept

* Mobilitatsstationen zur
gebaudenahen Unterbringung der
Kleinmobilitat

* Gemeinschaftsgarage
> Kurze Wege
> Zufahrt von beiden Seiten
> Hohe Effizienz durch dynamische

Parkraumbewirtschaftung
> Maximale Flexibilitat bei Ver-
anderungen im Mobilitdtsverhalten

Anzahl Stellplatze

Unterirdisch gemeinschaftl.: ca.173
Unterirdisch privat: ca.48

Oberirdisch Parken West: ca.25
Oberirdisch Parken Ost: ca.87
Oberirdisch entlang der StralRe: ca.44

Insgesamt ca. 377 Stellplatze

Legende

""" Mobilitatsstation/ Fahrradschuppen
Oberirdisches Parken (nicht Gberdacht)

[ Oberirdisches Parken (iiberdacht mit PV)

[ Parkhaus (11l - IV geschossig)

(____1 Tiefgarage

50 100 200m

L 0 J

13.11.2025 24061 Quartierszentrum Nordost Kolbermoor 1:4000 / DIN A4
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Parkraumkonzept
Park- und Verkehrskonzept

Stimmungsbilder Parkraum

Die oberirdischen Parkmdglichkeiten
im Quartier sind teilweise Uberdacht
und mit PV belegt.

Die Uberdachten Carports kénnen
fur Einzelveranstaltungen (z.B.
Quartiersfest) oder anderweitig
genutzt werden.

Schemaschnitt Parkplatz West
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7 Freiflachen
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Freiflachen

Bestand
Natur- und AuBRenrdaume - Bestand
Stralle
1% Biotop
9 %
Private
Griinrdume
10 %
Konventionell
landwirtschaftlich
genutzte Flache
80 %
100 % = ca. 85.200 m?
Grundstiicksflache ges.
* Flache vollstandig auf
wasserundurchldssigem Seeton
* Wenig Gehdlze im Bestand
Legende
Stralle
Konventionell landwirt.
genutzte Flache
Private Griinrdume
[ Biotop Bestand
Geholze
. 50 100 200m )
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Freiflachen
Wertvolle und klimaverbessernde Natur- und AuBenrdume

Natur- und AuBenrdaume - Planung

Biotop
Bestand
Wege 8% Biotop
24% Erweiterung
/ 4%
[——————————= Biodiversitéts- und
| Strale Klimaflachen
\‘ 3% 28 %
\  Bebaut
\_ Flache
\\14 % Offentliche und
N private Griinrdume
19 %
Versiegelte Flachen Unversiegelte Flachen
17 % 83 %

100 % = ca. 85.200 m?
Grundstticksflache ges.

* Ca. 200 neue Baumpflanzungen

* Biotoperweiterung, Grinflachen
mit Okologischer Aufwertung

* Ca. 7% der Grundstucksflache sind

unterbaut
Legende
Retention
Stralle
Wege

Offtl. und priv. Griinraume
Biodiversitats- und Klimaflachen
Biotop Erweiterung

|
[ Biotop Bestand

50 100 200m
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Freiflachen
Gestaltung

N-V-O Architekten Winzererstrasse 44 80797 Miinchen T +49 89 69319830 kolbermoor@n-v-o.com | toponauten Luckengasse 3

Wegefiihrung ,auf dem
Damm*

Dauerfeuchte Biotop-
Bereiche

Naturnahe Spielgerate
im Uberflutungsbereic

85354 Freising T +49 81619109109 kolbermoor@toponauten.de

Wasserretention und
Ausgleichsflache

Die Nordostliche Retentionsflache
soll landschaftlich gepragt sein.
Die sanfte Modellierung erzeugt
eine weiche Landschaft mit Mulden
zur Regenwasserrickhaltung und
erhodhten, deichartigen Wegen, die
auch bei und nach starken
Regenfallen die Wegebeziehungen
sicherstellen. Naturnah gestaltete
Kinderspielplatze nehmen das
Thema Wasser auf.

13.11.2025 24061 Quartierszentrum Nordost Kolbermoor DIN A4
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Freiflachen

Gestaltung
Wasserretention und
Spielbereiche im Westen
Im Bereich der Spielflachen wird
das Thema Regenwasser
spielerisch umgesetzt.
Freiraumelemente dienen entweder
Wasserhéchststand als aktiv dem Regenrtckhalt oder
Gestaltungselement L
ung nehmen in ihrer Gestaltung Bezug
auf das Thema.
.‘. - ™ ‘\
1 \Y
1 \
1 \
1 \
\ “
X N
\ .
\ s Spielangebot fiir
1 S . kleine Kinder
A 1
\‘ 1
]
L -
~
Bewegungssportflachen
als Uberflutungskérpe
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Freiflachen
Gestaltung

Der Karolinenanger

Der Karolinenanger ist das
verbindende Element des Quartiers.

Hier verlaufen die
Hauptwegebeziehungen im Quartier.
Die Griinzone ist Treffpunkt der
Bewohner und verbindet alle
Bereiche miteinander.

N-V-O Architekten Winzererstrasse 44 80797 Miinchen T +49 89 69319830 kolbermoor@n-v-0.com | toponauten Luckengasse 3 85354 Freising T +49 81619109109 kolbermoor@toponauten.de 13.11.2025 24061 Quartierszentrum Nordost Kolbermoor DIN A4

45



Freiflachen

Gestaltung

Das Quartierszentrum
Am Quartiersplatz treffen die
wichtigen Wegebeziehungen
aufeinander. Hier kdnnen Bewohner
genauso wie Besucher
zusammenkommen.
Durch die autofreie Gestaltung

Multifunktionale dieses Bereiches sind hier auch

Flachen . . .
wohnungsnahe Kinderspielbereiche
denkbar.

Zentrales

Wasser-Feature

Vereinzelt AuRen-

gastronomie
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Freiflachen
Gestaltung

Lageplan Gesamtquartier
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8 Entwasserung / Hochwasserschutz

Siehe insbesondere auch Entwasserungsgutachten von Dippold & Gerold Beratende Ingenieure GmbH im Anhang
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Entwasserung / Hochwasserschutz
Bestand

Unkontrollierte Entwasserung -
Bestand

Teufelsgraben

Quelle: Hydrologisches Gutachten, IB Kokai

Das Gebiet ist weitgehend eben und
liegt auf wasserundurchldssigem
Seeton. Derzeit erfolgt die
Entwasserung unkontrolliert - die

- Niederschlagsabflisse gelangen
/ teils in die angrenzenden Graben,
/ o teils in die bestehenden

Siedlungsbereiche. Teilweise auch
von bestehenden
Siedlungsbereichen auf das
Entwurfsgrundstuck.

Schellgraben

Legende
s Teufelsgraben
e Schellgraben

=@  Fliefrichtung

+ .. s Stehendes Regenwasser

Entwurfsgebiet
. 50 100 200m ,
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Entwasserung / Hochwasserschutz
Schematische Entwasserung

Schematische Entwéasserung -
Planung

» GroRRzligige Retention + vegetative
Verdunstung, auch fur
Starkregenereignisse

Regenriidk- > Ca 5.000 m3 Auffangvolumen in

haltebeckyn den Retentionsbecken
> Wasser kann bis zu einem 100-

jahrigen Starkregenereignis
zurlckgehalten und gedrosselt
abgegeben werden
 Zusatzliche gebaudenahe
Retentionspotentiale durch
AulRenraumgestaltung

Teufelsgraben

Regenriick-
haltebecken
west

Legende

Teufelsgraben
® a=m» @ Gedrosselter Uberlauf

NN Retentionsbecken

oceoese.euc.  Zusétzliche gebiudenahe
Retentionspotentiale

[ Entwurfsgebiet

50 100 200m

L 0
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Entwasserung / Hochwasserschutz
Regenwassermanagement

Riickhalt
Normale Regenereignisse

'~
\ {

i=olISSEL
H

[Tl4

Ruckhalt
Starkregenereignisse

Extremwetterereignisse

[

T m

M

13.11.2025

m
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Vernetzte Riickhaltesysteme

Bei dem vorliegenden Konzept
handelt es sich um eine vorlaufige
Abschatzung auf Grundlage der der-
zeitigen Planungstiefe.

Durch die besondere Lage des
Plangebietes auf weitestgehend
undurchladssigem Seeton ist eine
Versickerung des Regenwassers
nicht moglich.

Ziel ist es, den Abfluss moglichst
stark zu verzdgern, um die nach-
folgenden Wasserleiter nicht zu Uber
lasten. Hierzu wird das anfallende
Wasser in Mulden gesammelt, um
es von dort gedrosselt wieder
abzugeben. Die dafiir geeigneten
Flachen befinden sich im Westen
und Nord-Osten des Plangebiets.

Vor dem Hintergrund zunehmender
Starkregenereignisse verdeutlicht
die ortliche Situation die Bedeutung
eines sensiblen und ganzheitlichen
Umgangs mit der Ressource
Wasser im Plangebiet.

DIN A4
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Entwasserung / Hochwasserschutz
Regenwassermanagement

Elemente der Retentionskaskade

Die im Weiteren beschriebenen

Maflnahmen entsprechen in weiten
Teilen den Prinzipien der
Schwammestadt.
Da die geplanten Satteldacher so
gut wie kein Wasser zurtckhalten,
Ubernehmen im Freiraum
unterschiedliche Elemente diese
Funktion. Gebaudenah nehmen
Verdunstungsbeete das
Regenwasser als erstes auf.
In ihnen wird das Wasser
gespeichert und tber Verdunstung
abgegeben. Uberschiissiges
Wasser wird Uber offene Rinnen in
zentraler gelegene Mulden geleitet.

Offene und geschlossene Rinnen

Offene Mulde mit Aufenthaltswert AUf dem DaCh der neu
.. entstehenden Tiefgarage kann ein
el erheblicher Teil des Wassers

gespeichert und Uber
Kapillarsaulen an die Vegetation
daruber abgegeben werden.

Im Starkregenfall gibt das Dach die
Wassermengen an die Flutmulden
ab.

11

Verdunstungsbeet an der Fassade
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Entwasserung / Hochwasserschutz
Regenwassermanagement

UBERSCHLAGLICHE BERECHNUNG
EINER RETENTIONS-KASKADE

Beispielhaft fiir das Gebdude-Cluster ,,Soziale Dienste“
Dachflache
Retentions-Kaskade
Verdunstungsbeete
Retentionsmulde
Baumrigole mit Speicherelement

Multifunktionaler Quartiersplatz

Retention Tiefgaragendach

Retentionsbecken Landschaft

Einleitung Vorflute

Jahrlichkeiten: Bemessung 5a / Starkregen 30a / Extrem 100a

Dauerstufe: D = 60 min (aus KOSTRA 2020: S175/Z2209)

Elemente / Belastung 5a 30a 100a
Abfluss von Dachflach 48,4 70,5 88,0
Verdunstungsbeete 15,6
Retentionsmulde 18,5
Baumrigole 3,6
Quartiersplatz 29,2
Abfluss zu TG-Retention 71 29,2 46,7
RUCKHALT KASKADE 85 % 59 % 47 %
TG Retention WRB95 361
(alle Angaben in m?)

ZUSAMMENFASSUNG
Kaskadenl6sung als vielversprechender Ansatz:
+ fast 50% Riickhalt eines Jahrhundertregens

+ Tiefgarage liefert zusatzlichen Puffer
+ Regenwasserretention in den Freianlagen sichert ab.
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Retentionskaskade Berechnung

Das Regenwasserkonzept wurde
anhand eines Gebdudes und seiner
Umgebung exemplarisch berechnet.
Das Ergebnis zeigt, dass durch

die konsequente Umsetzung von
Retentionsmaflinahmen, selbst bei
einem 100-jahrigen
Starkregenereignis, fast die Halfte
des anfallenden Regenwassers
verzogert und zurlckgehalten
werden kann.

13.11.2025 24061 Quartierszentrum Nordost Kolbermoor DIN A4
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Entwasserung / Hochwasserschutz
Regenwassermanagement und Gestaltung

Funktion und Atmosphare

Schnitt Wohnhof

Die bewusste Gestaltung der
Freiraume mit Elementen zur

Regenwasserbewirtschaftung wird

den Charakter des Ortes
malfdgeblich pragen.

Verdunstungsbeet Mulde Zisterne (optional) Baumrigole Mulde Verdunstungsbeet

Schnitt Retentionsflach

permanenter Aufenthaltsraum Bereich mit variablem Anstauniveau permanenter Weg Bereich mit variablem Anstauniveau

sicherer Spielbereich dauerfeuchter Bereich dauerfeuchter Bereich
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9 Etappierung und Zahlenwerk
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Etappierung und Zahlenwerk

Zahlenwerk

Zahlenwerk - Baufelder [m?]
Nr. >
P1 859
P2 5.080
P3 1.733

7.672
A 1.727
B 2.577
C 2.305
D 1.555
E 1.619
F 3.039
G 3.709
H 5.097
| 4.964
J 4.181

30.773
Legende
T~ 77 Oberirdisches Parken
[ __ 1 Gemeinschaftliche Tiefgarage
I___”7 Baufelder
[ ] Entwurfsgebiet
. 50 100 200m
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Etappierung und Zahlenwerk

Zahlenwerk
Zahlenwerk - Gebaude [m?]
Nr. uGc | Il 1] v >
T1 883 - - - - 883
T2 1.039 - - - - 1.039
T3 3.997 - - - - 3.997
5.919
1 - 225 225 1125 - 562,5
2 - 225 225 1125 - 562,5
3 - 225 225 1125 - 562,5
4 - 225 225 1125 - 562,5
5 - 275 275 275 - 825
6 - 275 275 275 - 825
7 - 275 275 275 - 825
8 - 275 275 275 - 825
9 - 551 551 551 - 1.653
10 - 522 522 522 522 2.088
1" - 551 551 551 551 2204
12 - 493 493 493 - 1.479
13 - 551 551 551 - 1.653
14 - 493 493 493 493 1.972
15 - 576 576 576 576 2.304
16 - 478 478 478 - 1.434
17 - 464 464 464 - 1.392
18 - 464 464 464 - 1.392
19 - 551 551 551 - 1.653
20 - 551 551 551 - 1.653
21 - 609 609 609 - 1.827
22 - 464 464 464 464 1.856
23 - 464 464 464 464 1.856
24 - 609 609 609 609 2436
34.402
. 50 100 200m ,
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10 Anhange

Anhang 1: Aufgabenstellung Stadtrat

Anhang 2: Prasentation N-V-O vom 08.10.24

Anhang 3: Prasentation N-V-O / Toponauten vom 02.12.24
Anhang 4: Dokumentation Burgerbeteiligung vom 02.12.24
Anhang 5: Prasentation N-V-O / Toponauten vom 02.06.25
Anhang 6: Entwasserungsuntersuchung

Anhang 7: Mobilitatsuntersuchung

Anhang 8: Umweltfachlicher Bericht
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