Gemeinde Fraunberg, Landkreis Erding




gemeindliche Entwicklungen im nérdlichen
Landkreis Erding

mit Bauleitplanung nachhaltige Entwicklung
steuern

von der Planungshoheit zu Planungs-
verantwortung in der Gemeinde Fraunberg

Johann Wiesmaier

Biirgermeister Gemeinde Fraunberg



Gemeinde F raunberg

ne-wesws . | 7Y

Prof. M. Reichenbach-Klinke / H. Schranner, Architekten BDA, Dr. K. Zeitler, SIREG, 9.12.2003
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Entwicklungs- und Handlungskonzept fur die Gemeinde Fraunberg

»

Gemeindedaten:

Flache 4235 ha (3397 ha landwirtschaftlich

472 ha forstwirtschaftlich)
ca. 240 Hofstellen pragen die Siedlungsstruktur
2003, nur noch 50% mit der Landwirtschaft verbunden
2010, nur noch 38% mit der Landwirtschaft verbunden,
daraus nur noch 60% Haupterwerbsbetriebe
2017 104 Landwirtschaftliche Betriebe

Aufgrund dieser und weiterer Veranderungen reagiert die Gemeinde Fraunberg
im Rahmen eines Entwicklungs- und Handlungskonzeptes
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Entwicklungs- und Handlungskonzept fur die Gememde Fraunberg

Das Konzept umfasst :

a Die Analyse der Grundlagen, Planungsgrundsatze, sozialwissenschaftlichen
Bereich, Bestandsaufnahme und demographische Entwicklung sowie die
Entwicklung des Siedlungsraumes.

b Die Burgerarbeit im Erstellen von Entwicklungszielen

c MaBnahmenvorschlage im Bereich von Handlungsempfehlungen sowie
Strategien zur Umsetzung im Planungs- und Baurecht
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Analyse der Grundlagen
Stadtebauliche Planungsgrundlagen

Landes- und Regionalplanung

LEP - Vorranggebiet Flughafenentwicklung

Die Gemeinde Fraunberg liegt im ostlichen Umfeld des
Flughafens Minchen und wird tangiert von
der Larmschutzzone C.

(Die zugeordnete Abbildung aus dem LEP 2003 zeigt die
Vorbehaltsflache fur die dritte Start- und Landebahn im Norden)



LEP - Entwicklungsachsen

Die Hauptentwicklungsachsen der Region legen sich
wie ein Ring um die Gemeinde.

Diese bestehen zwischen
Erding - Freising - Moosburg - Landshut - Taufkirchen - Erding.

LEP - Gebietskategorien

Fraunberg liegt noch im Stadt- und Umlandbgreid'l des
Verdichtungsraumes der Stadt Miinchen, im Ubergang
zum landlichen Teilraum des niederbayrischen Hiigellandes.

Quelle: LEP Landesentwicklungsprogramm
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REP - Zentrale Orte

Nahbereichszuordnung:
Kleinzentrum Wartenberg (4 km),
Mittelzenrum Erding (10 km)

Quelle:
Regwonaler Planungsverband
Miinchen
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Sozialwissenschaftlicher Bereich:

- Bestandsaufnahme und Entwicklungsperspektiven

Die Gemeinde Fraunberg besteht aus 42 Ortschaften,
wobei die Siedlungsschwerpunkte in den Hauptorten
der drei ehemals selbstandigen Gemeinden liegen.
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Jahr Bevolkerung

1970 2198 Personen Bevolkerungsstand:
1990 2630 Personen

2010 3360 Personen Seit 1970 ist die

E— 3740 P Bevolkerung um

ersonen mehr als 70 %
ewachsen
Bevolkerungszunahme gegenuber S
Jahr 1970 - 1990 432 Personen = 20% Aktueller Stand: 31.12.2017

3740 Einwohner

Jahr 1990 - 2010 730 Personen = 28%

Jahr 1970 - 2018 1162 Personen = 70%
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Einwohnerentwicklung in den Hauptorten

Bevilkerungszuwachs von 1996 - 2002 Prozentuale Prozentuale Steigerung
um .. Steigerung 1975 - 1996
Fraunberg JDEW 4 8% 113%
Feichenkirchen 140 EW 32.3% 130 %
Maria Thalheim 52 EW 10% 225 %
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Organisationsmodell der
Gemeindeentwicklung Fraunberg

Entwicklungskonzept
Wohnen und Arbeiten in der gesamten Gemeinde
Fraunberg (Leitbild)

= =

Experten/Planer/ z = =

XPE % 2 3 z - Gemeinde-

Architekten etc. E‘ “':‘. S ) . .
e g 4 3 entwicklung eV,
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Teilnehmergemeinschaft

Gemeindeentwicklung Fraunberg Vorstand
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Organisation der Umsetzung (= Gemeindeentwicklung Fraunberg e.V.)

I. Prinzip der Freiwilligkeit

Il. Verein Gemeindeentwicklung Fraunberg e.V.

§ 2 Zwecke und Ziele des Vereins

Ziel und Zweck des Vereins sind die Férderung einer nachhaltigen
Gemeindeentwicklung in Fraunberg, die zur Erh6hung der Lebensqualitat im
Gemeindegebiet beitragt und den Gemeindebirgern und -burgerinnen die Méglichkeit
bietet, sich am Entwicklungsprozess zu beteiligen.

lll. Koordinationsstelle
IV. Bauberatung

V. Enge Zusammenarbeit mit ALE Oberbayern
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Kategorie1:  Ortsteile mit drtlicher Zentralitat

- konzentrierte Wohnbauentwicklung
- gualifizerte Bebauuungsplane, davor Ortzentwicklungsplane
- Flachenverbrauch mimimieren

z.B. Fraunkerg, Reichenkirchen, Thalheim

A Kategorie2:  Ortsteile mit Eigenentwicklung

- fiir drilichen Bedarf (Sozialgefuge)
- qualifizierte Bebauuungsplane
- Flachenverbrauch minimieren

z.B. Grucking, Rieding, Tittenkofen

u Kategorie 3:  Aussenbereich

- Wohnen und Arbeiten

- einfache Bebauungsplane

- Landwirtschaft alz Dienstleistungslandwirtschaft
Landwirt als Unternehmer

- Flachenverbrauch minimieren



@ Kategorie1:  Ortsteile mit drtlicher Zentralitat e

2B, Fraunberg, Reichenkirchen, Thalheim
A Kategorie2:  Ortsteile mit Eigenentwicklung
fr drtlichen Bedarf (Sozialgefuge)
qualifizierte Bebauuungsplane
Flachenverbrauch minimieren
28B. Grucking, Rieding, Tittenkofen
- Kategorie 3:  Aussenbereich

Wohnen und Arbeiten
einfache Bebauungsplane
Landairiachidt 3k Di 8

Landwirt als Unternehmer
Flachenverbrauch minimieren
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Neue raumliche Kategorisierung des Gemeindegebiets

Kateqgorie 1: Ortsteile mit értlicher Zentralitat
Angesichts der bestehenden Grundversorgung in den Hauptorten eignen sich die Ortsteile

auch fur eine konzentrierte Wohnbauentwicklungen.
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Neue raumliche Kategornswrung des Gemelndegeblets

Kategorie 2: Ortsteile mit Eigenentwicklung
Zwischenkategorie zum AulRenbereich. Die Grundversorgungen am Ort sind hier nicht mehr
gegeben — jedoch existieren starke soziale Strukturen, die einer Stlitzung bedurfen.

Daher entsprechen die Ortsteile Innenbereichen, die eine gewisse ortsgebundene
Entwicklung aufnehmen kénnen.
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Neue raumliche Kategorisierung des Gemeindegebiets

Gemeinde Fraunber

Kategorie 3: Ortsteile im AuRenbereich
Ortsteile mit deutlich weniger als 100 Einwohner (Siedlungstypologie: Streusiedlung und

Weiler)
Hier sollen nur Vorhaben entwickelt werden, die den Zusammenhang von Wohnen und

Arbeiten erhalten und unmittelbare soziale Bindungen nachweisen.

Der AuRenbereich soll aufgrund der
strukturellen Verédnderungen nicht mehr
primar den privilegierten Vorhaben der Land-
und Forstwirtschaft vorbehalten bleiben,
sondern im Rahmen der baurechtlichen
Vorschriften entwickelt werden.
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Der FNP in der Praxis:

Vorderbaumberg Anwesen Brosi

Kemoding Betrieb Obermeier



Pilotstudie Kemoding

Ausgeldst durch drangende
planungsrechtliche Probleme
wurde fir Kemoding
modellhaft eine ,vorgezogene®
Rahmenplanung begonnen.

=

Bestandserhebung:

Erhebungsbogen

Luftbilder

Dachlandschaft

Topografie und Baumbestand
Gebaudenutzung EG

Gebaudenutzung OG

Einwohner und Haushalte:
22 Haushalte, 70 Einwohner
in 17 Wohngebauden,

in 16 Anwesen

Hauptnutzung - Nebennutzung

Der Weiler ist im
Flachennutzungs-

plan / Landschaftsplan als
AuBenbereich dargestellt.

Auffallig sind die detaillierten
Aussagen des integrierten
Landschaftsplanes.

Zielvorstellungen fur
Bebauungen konnen nicht
erkannt werden.
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Biirgerbeteiligung:

Umfrage laut Fragebogen
August/September 2002
Auswertung 05.09.2002

Zielvorstellung nach

Birgerversammlung:
Wohnen und Arbeiten
zusammenfuhren.

Fachstellentermin am
13.02.2002 im Landratsamt
Erding mit allen Fach-
abteilungen Planungs- und
Bauordnungsrecht:

Methodisches Vorgehen:

1. Informelle Planung fir
alle Ortsteile erarbeiten

2.Je nach Planungsfall
Rechtsinstrumente zur
Sicherung der Leitidee
anwenden:

- Einfacher Bebauungsplan
(evtl. mit Deckblatt
Flachennutzungsplan)

- AuRenbereichssatzung,
substantiell erweitern

- Stadtebaulicher Vertrag,
Bodenordnung

Aufgrund der informellen
Ziele werden in Kirze 2
Bauvorhaben genehmigt,
welche die Zuordnung
Wohnen - Arbeiten

zum Ziel haben.

Kemoding von Studen



Ausschliesslich Ein- und Zweifamilienhauser
70 Einwohner in 22 Haushalten entspricht
dem landlichen Durchschnitt.

Lageplan

W Haapbuteung

| Nebemnuzung

Cuetle:
Sgena Eimabing Augist 2002

8 Feansnn

12 Heshaw
S YWehreutzuey
L] Nebanmwieoung

wgene Erhmbung Augunt 2002



Dachlandschaft

WS Sabokach
EEE Faciviach | Pultdech

Quete:
eigens Erheburg Augus 2002

Homogene Dachlandschaft mit gestreckten Baukérpern in Form
von Winkel-, Dreiseit- und Vierseithofen.

Topografie und Sledlungsgrundriss

N espltiony
el Nateiisrg

@ Swrbetn

Unate:
wigene Bhmbung Augest 2007

Grosse, wertvolle Baumstrukturen pragen die Silouette der Ortslage.




Die Erdgeschossnutzungen sind tberwiegend fur
gewerblich - landwirtschaftliche Zwecke genutzt.
Zugange erfolgen berwiegend von den Hofraumen.

Die Wohnanteile erhdhen sich in den Obergeschossen.

Gebaudenutzung EG
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Quels

wigene Erhabung August 2002

Prof M. ReichenbachinkeM Schranner
Adikoten, 24.10.2003

Quehe

cgene Erbabung August 2002

Prof M. Relohenbachiinkeld. Schrannar
Adikoten, 24.102003












Entwicklung der Dorfer, Weiler und Einzelhofe

Kemoding

GEMEINDGE FRAUNBERG

P

Lislste Blrgriioun wind Blnger vun Kesodingl

Die Gemeinde hat boschiotsen,
EANWCKIIAGIpAFBOXEVERN UF 0l UTatess
im Gemeindwaebiel mit den Blrgermn und
einem begledenden Fachbldro zu erarbeden

Kemoding steht am Beginn des Pilotprojwkts.
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Ergebnis der Befragung der Kemodinger zu den Entwicklungsperspektiven

Von 16 Anwesen in Kemoding sind 13 Fragebagen zuriickgekommen (zehn aus der Wahlurne und drei durch
direkte Zusendung an die Gemeindd). Zehm Fragebdgen wurden anonym abgegeben, aus drei ergibt sich der Name.

Neun mal wurde geduitert, das Kemoding so bleiben soll, wie es ist. Dabei sollen nur Bauliicken bebaut und
Altbauten ausgebaut werden dirfen. Betriebe (nicht stdrende!) sollen nur durch Orisansassige errichtet werden.

Auch Wohnbebebauung soll nur durch Ortsanséssige erfolgen. Reihenhauser sind nicht erwiinscht.

Sechs Grundstiicksbesitzer wiirden ein kinftig leerstehendes Gebaude einer anderen Nutzung zur Verfiigung stellen.
An einer Gebdudebdrse wirden sich vier Eigentimer beteiligen.

Das Ortbild ist fur elf Besitzer wertvoll.

Zur Frage: \Was miisste verbessert werden?”,
gingen folgende AuRerungen ein:

- Raumangebot fur Jugendliche und Kinder
- die Oldtimerfreunde Kemoding bendtigen Raumlichkeiten zum unterstellen vereinseigener Gerdtschaften (mind. 100 ¢
- Stralten und Wege
- Nordtangente neu teeren
- weniger Zaune
- weniger Kies, mehr Gras
- fur Einheimische soll es maglich sein in Kemoding zu leben und zu arbeiten
- Baumschutz entlang des Baches
- bei bestehenden Gebauden Erleichterung von Bauvorhaben (z.B. Garagenneubau, Hausanbau)
- mehr Informationen dber Besitzwechsel von Gebauden und Grundstiicken
- die Zelte auf dem Lagerplatz von Obermayer Josef werden als storend empfunden,
ausserdem wahre beim Lagerplatz eine Baumbepflanzung wiinschenswert

Zur Frage: \Was darf sich auf keinen Fall verandern, bzw. was darf durch die Planung nicht geschehen ?°
wurden folgende Stichpunkte genannt:

- der Dorfcharakter

- die Ortsaussengrenzen

- die Obstgarten (missen erhalten bleiben!)

- keine grolraumige Ausweisung von Baugebieten fur Nichtansassige

- das gemeinsame Leben im Dorf

- Neubauten zu errichten ohne auf den Erhalt lerstehender Geb&ude zu achten



Uber die Erhebung der Eigentumsverhaltnisse konnen die Grundlagen geschaffen werden fiir die Realisierung, orts-
planerischer, gemeinsamer Zielvorstellungen. Das verfestigte Grundstuckssystem muss tber Tauschverfahren derartig neu
geordnet werden, daR Investitionsmassnahmen sinnvoll in ein Gesamtkonzept eingepasst werden kdnnen.



Der Entwicklungsplan sieht vor reine Wohnnutzungen am Sudrand der Ortslage zu konzentrieren. Im dbrigen Bereich sind
nur Mischnutzungen méglich und auch nur in dem Male, als sie bestehende Betriebsstandorte auch in ihren
Entwicklungspotentialen nicht gefahrden. Die angerartige Ortsmitte soll von weiterer Bebauung freigehalten werden.
Leerstehende, auch untergenuizte Bausubstanz soll nach Maglichkeit einer neuen Nutzung zugefiihrt werden, bevor
Neubauten errichtet werden.

Es ist denkbar diese Planungsziele in einem einfachen Bebauungsplan festzuschreiben,

der die Darstellungen des Flachennutzungsplanes erganzt.

Einfacher Bebauungsplan Kemoding
nach § 30, § 35 BauGB
Vorbemerkung: Der einfache Bebauungsplan istin § 30 BauGB geregelt.

§30(3) Im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes, der die Vorraussetzungen des Absatz 1 nicht erfiillt
(einfacher Bebaungsplan), richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben im Gbrigen nach § 34 oder § 35.

Legende: =Em Umgriff
Bebauungsplan

Mischzone, nur Bauvorhaben zulassig die Wohnen und Arbeiten
auf dem Grundstiick nachweisen

Wohnzone, nur Bauvorhaben zulassig, die unmittelbare soziale Vernetzungen
im dorflichen Bestand nachweisen

|1 ®©

Hinweise: Baukorper
Erschliessung
Baugestaltung: Eine fachliche Vorbeurteilung muss vor Eingabe zur Plangenehmigung eingeholt werden

(Nur als Hinweis maglich).

Grine Ortsmitte als Anger freihalten

Grinzone am Bach



" Grundgerastfir einen innerortiichen Rahmenplan
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Entwicklungsprinzipien im Flachennutzungsplan

Die Kategorie ,,Erhaltenswerte Kulturlandschaft“ entspricht dem Inhalt ,Erhaltung und
Weiterentwicklung charakteristischer landlicher Strukturen — funktional, sozial, 6kologisch,

stadtebaulich®.
» offentliche Belang der Kulturlandschaft = Grundlage weitere Planungen.

P> keine Bauflachenkategorie — der § 35 bleibt giiltig. Dennoch sind innerhalb
der Bausubstanz Nutzungen moglich - § 35 Zulassigkeit von sonstigen
Vorhaben).
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Umsetzung des Leitbildes: Flachennutzungsplan

In diesen ,pragenden Siedlungselementen” soll eine bauliche Entwicklung méglich sein
(Nutzungsanderungen, Umbauten, Ersatzbauten, aber auch Neubauten zur
Verfestigung des Siedlungselements nach innen).

Derartige Bauvorhaben werden nach § 35 Abs. 2 BauGB, ggf. in Verbindung mit einem
einfachen Bebauungsplan geregelt.

Kleine Dorfanlagen (mehr als 8 Wohnstétten, in Anlehnung der Definition der
Siedlungsgefiige) werden als Dorfgebiete dargestellt.

Das Gewerbegebiet Reichenkirchen-Sud entfallt.
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Umsetzung des Leitbildes: Flachennutzungsplan

Das Gemeindegebiet Fraunberg ist als ,,wertvolle Kulturlandschaft“ dargestellit.

Historische Weiler im AuRenbereich (Wohnbebauung von einigem Gewicht) sind als
pragende Siedlungselemente Bestandteil der wertvollen Kulturlandschaft.

Die Darstellung ,pragende Siedlungselemente in der Kulturlandschaft® findet in der
Regel nur dort Anwendung, wo eine ,Wohnbebauung von einigem Gewicht* vorhanden
ist — d.h. mindestens 4 Anwesen/Wohnhauser. Einzelhife sowie andere kleinere

Siedlungseinheiten werden von dieser Kategorie nicht erfasst.
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Fraunberg: Herangehensweise

Entwicklung- und Handlungskonzept als Grundlage

(Prof. Reichbach Klinke / Dr. Klaus Zeitler unterstutzt und geférdert durch ALE Oberbayern/BZA
Miinchen)

.Ergebnis dieser ersten Stufe des Entwicklungs- und Handlungskonzepts ist die
Erkenntnis, dass die Kategorie ,Kulturlandschaft” - vor allem vor dem Hintergrund des
rapiden Strukturwandels im Verdichtungsraum der Stadt Miinchen - viel starker als dies
bisher der Fall war, die zentrale Kategorie einer nachhaltigen Siedlungs- und
Landschaftsentwicklung werden muss®.

Kommunalentwicklung muss mehr sein als Infrastruktur-Aufbau!

Leitbild

e Weiterentwicklung der historisch gewachsenen Kulturlandschaft in
einer zeitgemalen Form

e Wohnen und Arbeiten im gesamten Gemeindegebiet
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Fraunberg: Aufgaben und Problemstellungen
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e Siedlungsdruck durch Flughafennahe

°® steigende Verkehrsbelastung

e Strukturwandel in der Landwirtschaft

> Veranderung der Kulturlandschaft

e Demografischer Wandel

> Veranderung der Gesellschaft in den Ortschaften

e Entwicklungsprobleme in den AuRRenbereichsortschaften

> Zusammenhang zwischen Wohnen und Arbeiten geht verloren
> Eingeschrankte Entwicklungsmdéglichkeiten

> unzureichende DSL-Versorgung
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Leitbild (seit 2009)

Weiterbauen an der gewachsenen Kulturlandschaft...
... Wohnen und Arbeiten im gesamten Gemeindegebiet

neu: in der Biirgerkommune Fraunberg
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Vielen Dank fiir
lhre
Aufmerksamkeit

Stark verwurzelt Neues wagend



