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Das vergangene Jahr hat uns allen viel abverlangt. Die
Welt war und ist gekennzeichnet von der Corona-Pan-
demie, unser alltagliches Leben gepragt von den damit
verbundenen Einschrankungen. Trotz all des Verzichtes
der letzten Monate war und ist es mir ein personliches
Anliegen, die Umsetzung des Stadtentwicklungsplanes
STEP 2030 weiter voranzubringen. In eben diesem Sinne
haben wir nicht darauf verzichten wollen, die Erstellung
von Rahmenplanen fir die Stadt- und Ortsteile fortzu-
fuhren. Nach den abgeschlossenen Planungsprozessen
in Pulling und Achering sowie Hohenbachern und Klein-
bachern sind nun vor allem die Birgerinnen und Birger
aus Attaching an der Reihe gewesen, sich aktiv mit in die
Ortsteilentwicklung einzubringen.

Gewiss stellten uns die pandemiebedingten Einschran-
kungen dabei vor besondere Herausforderungen. Dis-
kussionen, die bislang im lokalen Gasthaus in direktem
Austausch zwischen Birgerinnen und Birgern, Stadt-
verwaltung und Planern stattfanden, waren in diesem
Format nicht moglich. Unter keinen Umstanden wollten
wir aber darauf verzichten, den Rahmenplan fir Atta-
ching gemeinsam mit der Bevolkerung zu erarbeiten.
Denn ohne die Expertise der Ortsansassigen, ohne deren
Anregungen und Gedanken, hatte dem Planungsprozess
ein entscheidender Bestandteil fUr die Erarbeitung des
Rahmenplans gefehlt, der Attaching erfolgreich in die
Zukunft fuhrt.

Allen Beteiligten gilt darum mein besonderer Dank fir
das rege Engagement und die Offenheit gegeniber neu-
en Beteiligungsformen — gerade jetzt. Zahlreiche Um-
fragebogen haben uns erreicht und so das Interesse, das
Engagement und die konstruktive Beteiligung wider-
gespiegelt. Auch im direkten Austausch vor Ort sind im
Rahmen der Birgerveranstaltung in der Sporthalle At-

taching Verstandnis und Geduld fUr die gegenwartige
Situation bewiesen worden. Unter Einhaltung der Hy-
gienemalRnahmen haben die Birgerinnen und Burger
auch hier zu einem gelungenen und nachhaltigen Ab-
schluss der Ortsteilentwicklung beigetragen.

Der Rahmenplan wurde im November 2020 im Aus-
schuss fir Planen, Bauen und Umwelt einstimmig be-
schlossen. Mit diesem Beschluss und der Zustimmung
der Birgerinnen und Birger als Rickenwind ist eine
hervorragende Grundlage fir weitere férmliche Pla-
nungen im gesamten Ortsteil geschaffen worden. Ich
freue mich darauf, die im Rahmenplan beschlosse-
nen kurz-, mittel- und langfristigen Projekte Schritt
fur Schritt gemeinsam anzupacken! Lassen Sie uns
Ihren Heimatort starken und unser Freising nachhaltig,
maldvoll und qualitatsorientiert in die Zukunft fGhren.

Oberblirgermeister Tobias Eschenbacher
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TEIL 1: EinfGhrung

Zielsetzung

Aufgabenstellung

Im Freisinger Ortsteil Attaching zeich-
nen sich im Ortskern Veranderungen auf
einzelnen Grundsticken ab. Der Ort liegt
in einem Umfeld, welches einer starken
Dynamik ausgesetzt ist. Um bestehende
Qualitaten zu sichern und den Bereich als
lebendige Ortsmitte weiterzuentwickeln,
wird zundchst ein stadtebaulicher Rah-
menplan mit Grinordnung ausgearbei-
tet und mit Bewohnern und Politik abge-
stimmt.

Auf dieser Grundlage soll ein Bebauungs-
plan aufgestellt werden, der die Ziele
baurechtlich sichert.

Das Konzept fir die Ortsmitte stellt eine
konkrete Zielsetzung und Leitlinie fUr die
kunftige Entwicklung im Ortskern dar.

Ein stadtebaulicher Rahmenplan ist eine
informelle Planung. Er stellt jedoch eine
wichtige Grundlage zur Steuerung der
kinftigen Entwicklung dar.

In diesem Projekt wird zunachst der Orts-
kern bearbeitet. Ein Teil der Ziele lasst
sich auf den gesamten Ort Ubertragen.

Am 25.09.2020 fand eine Birgerinforma-
tionsveranstaltung mit anschlieRender
schriftlicher Umfrage statt, deren Ergeb-
nisse in die Planung eingeflossen sind.

Ortsentwicklung im Bestand

Bestehende Siedlungsgebiete entwickeln
sich bestandig weiter. Viele verschiedene
Beteiligte (z. B. Grundstickseigentime-
rinnen, Gewerbetreibende, aktive Grup-
pen, Investorlnnen, politische Vertreterln-
nen u.v.m.) beeinflussen die Entwicklung
und sind daran aktiv beteiligt.

AufRere Rahmenbedingungen, wie z. B.
demografische, wirtschaftliche, 6kologi-
sche oder planungsrechtliche Faktoren
verandern sich ebenfalls, teilweise mit
erheblichen Auswirkungen auf die Kom-
munen.

Gewdinschte Veranderungsprozesse mus-
sen haufig Uber langere Zeitrdume hin-
weg vorangebracht werden, sie konnen
nicht ,auf Knopfdruck" hergestellt wer-
den.

Ausrichten einzelner Projekte
auf das Gesamtziel

Daher ist es sinnvoll, aktuelle Verande-
rungswinsche oder Projekte von Einzel-
nen, z. B. Grundstickseigentimerinnen,
sozialen Einrichtungen oder Gewerbe-
treibenden, als ,Motor" fir eine positive
Entwicklung zu nutzen. Hierzu missen
aktuelle Projekte auf die Gbergeordne-
ten Ziele ausgerichtet werden. In vielen
Fallen kann durch eine frihzeitige Ko-
ordinierung und Anpassung an die Ge-
samtziele eine Losung gefunden werden,
die dem einzelnen Projekt gerecht wird
und gleichzeitig die Entwicklung der ge-
samten Kommune bzw. Ortschaft voran-
bringt.

Ein Abgleich aller laufenden Projekte mit
den Gesamtzielen ermdglicht es, Fehl-
entwicklungen rechtzeitig zu erkennen
und so wichtige Chancen fir eine positive
Entwicklung in bestimmten Bereichen zu
nutzen.

EinfUhrung

Abb. gegeniberliegende Seite:
Ortsteil Attaching mit Planungs-
umagriff Ortsmitte, ohne MafSstab
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Konzeptkarte mit textlichen Zielen

Abb. unten: Analyse Dorfkern: Gebaudegruppen mit Ensemblewirkung (rot), Gebdudereihe
entlang der DorfstrafSe (blau) und wichtige Freirdume im Ortskern (turkis)

Der zentrale Bereich der Ortsmitte (Dorf-
kern) ist von einer Nutzungsmischung in
Verbindung mit besonderen stadtebau-
lichen Strukturen (Gebdudegruppen) ge-
pragt. Die Stellung der Gebaude stellt ein
typisches Merkmal dar und ist mit einer
hoheren baulichen Dichte verbunden

als die angrenzenden von Wohnen ge-
pragten Bereiche.

Dieses Prinzip soll auch in der Zukunft
beibehalten werden, um einen leben-
digen Dorfkern zu sichern. Die hohe-

ren Dichten im Dorfkern sind daherim
Konzept an eine Nutzungsmischung ge-
bunden.

Die sonstigen Bereiche zum Wohnen
(gelb) und die Erweiterungsflachen (blau)
sollen geringere Dichten aufweisen, zu
Gunsten der Wohnqualitdt bzw. zu Guns-
ten der Freihaltung von Freiflachen.

Textliche Ziele

Ubergeordnete Ziele fir die
Ortsmitte

Erhalt der Identitat der Ortsmitte von At-
taching mit dorflicher Pragung durch:

e Starkung des Bereiches in seiner Funk-
tion als Ortsmitte und Ort gesellschaft-
lichen Lebens

* Erhalt der Nutzungsmischung

* Erhalt der Nahversorgung und der kul-
turellen Nutzung (Theaterraume)

* Erganzung weiterer Nutzungen mit
,Mehrwert fUr die Bewohnerschaft und
die Dorfgemeinschaft, z.B. Gastrono-
mie, Raume fir Vereine, Treffpunkte,
Wohnangebote fir Senioren

e Erhalt der Qualitaten des Orts- und
Landschaftsbildes im baulichen Be-
reich sowie hinsichtlich des Baumbe-
standes und der Freirdume

* Gestalterische Aufwertung des Orts-
kerns (Gestaltung des &ffentlichen
Raums mit der zentralen Grinflache im
Bereich des Maibaums)

Konzeptkarte mit textlichen Zielen

Erhalt der Obstwiese siudlich des Fried-
hofs als Festwiese und Treffpunkt fir
die Bewohner

Verbesserung der Radwegeanbindun-
gen insbesondere nach Norden (Rich-
tung Freising) und nach Suden (Rich-
tung Sportgelande)

Bericksichtigung und Verbesserung
des Schutzes vor Larmimmissionen,
Abschirmungsmalinahmen

Verbesserung der Barrierefreiheit in
offentlich zuganglichen Bereichen

Bericksichtigung von Auswirkungen
auf die Dorfgemeinschaft bei laufen-
den Planungen, mit dem Ziel die Ge-
meinschaft dauerhaft zu starken
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Konzeptkarte mit textlichen Zielen

e Starkung der dorflichen Nutzungsmi-

schung und des Bereichs als Dorfkern
mit folgendem Nutzungsspektrum:

- Erhalt des bestehenden Nahversor-
gungsangebots

- Gastronomie

- Erhalt der Angebote fiir Kultur und Ver-
eine (derzeit im ehem. Schulhaus)

- Rdume fiir gemeinschaftliche Aktivitd-
ten, insbes. fir Kinder und Senioren

- Rdume fiir Vereine, Raum fiir Veran-
staltungen, Gemeindehaus, Kultur

- Lokaler Wochenmarkt o.d.

- Kleinteiliges, lokales Handwerk und
Kombination von Arbeiten und Woh-
nen in einem Gebdude, ggf. passende
Schaubetriebe, Manufakturen

- Dienstleistungen und freiberufliche
Nutzungen

- Wohnnutzung, Ergédnzung bisher feh-
lender Angebote, insbes. fiir die lokale
Bevélkerung (Senioren, Wohneigen-
tum)

Wiederbelebung der ehem. Gaststatte
als Gastronomie bzw. Rdume fir Ver-
anstaltungen / als Treffpunkt fir die
Bewohner, keine Wohnnutzung

Ansiedlung geeigneter Nutzungen im
Nahbereich der zentralen Grinflache,
Schaffung von Ubergéngen zu den an-
grenzenden Nutzungen

Vermeidung einer Entwicklung hin zu
einer reinen Wohnsiedlung ohne Nut-
zungsmischung

Schaffung von Wohnangeboten, die
sich an die lokale Bevdlkerung rich-
ten, z.B. kleinteiliges Wohneigentum,
Wohnangebote fir Senioren (z.B. be-
treute Wohnformen, gemeinschaftlich
orientierte Wohnkonzepte, Mehrgene-
rationenwohnen), bezahlbares Wohnen.
Vermeidung von gréf3eren Wohnanla-
gen mit anonymem Charakter

Gezielte Ansiedlung von Nutzungen,
deren Ausibung gut mit dem Ortsbild
vereinbar ist, Vermeidung von Nutzun-
gen, die das Ortsbild beeintrachtigen
wie z.B. grof3flachige Park+Fly Ange-
bote oder Lagerflachen

Bericksichtigung von fur Attaching ge-
winschten Nutzungen (insbes. Erhalt
des Kramerladens) bei umliegenden
Planungen

e Staffelung der baulichen Dichte: im

zentralen Bereich hohere Dichten in
Kombination mit Nutzungsmischung /
besonderer Gebaudestellung, im Ubri-
gen Geltungsbereich lockerere Bebau-
ung mit Wohn- oder Mischnutzung

Mdglichst weitgehender Erhalt der Be-
standteile dorflicher stadtebaulicher
Struktur, Fortentwicklung dieser Struk-
tur auch bei Neuordnungen von Grund-
sticken oder Neubauten

Erhalt der typischen oft hofartigen Ge-
bdudestellung bzw. Stellung der Ge-
baude als Gruppe (Ensemble), orga-
nisch gewachsene, unregelmaflige,
nicht streng orthogonale Strukturen,
ggf. mit verkirzten Abstandsflachen in
den zentralen Bereichen

Beibehaltung der pragenden Gebaude-
typologie mit zweigeschossigen, lang
gestreckten Gebauden und Sattelda-
chern und vergleichsweise grof3en Ku-
baturen

Beibehaltung einer typischer Mal3-
stablichkeit der Gebaude (Langen und
Breiten)

Erhalt und Fortentwicklung der dorf-
lichen Architektursprache und pra-
gender Architekturmerkmale, auch
mit zeitgemal3en architektonischen
Gestaltungsmitteln, ruhige Gesamt-
wirkung und Dachlandschaft (ggf.

Schleppgauben im mittleren Dachbe-
reich, Balkonzonen)

Keine oder nur sehr untergeordnete
Balkone oder Terrassen zum zentra-
len 6ffentlichen StraRenraum und zur
Grinflache hin

Erhalt ortsbildpragender Gebaude

Erhalt von 6ffentlichen Parkplatzen
im Bereich des zentralen Straf3enab-
schnitts, Einbindung in eine gestalteri-
sche Aufwertung

Unterbringung der privaten Stellplat-
ze Uberwiegend in Garagen (ggf. auch
Duplex) mit Gebaudetypologie ,Schup-
pen', bei grof3eren Anlagen in Tiefgara-
gen, oberirdisch vorwiegend Besucher-
stellplatze

Hochwertige Gestaltung von Tiefgara-
geneinfahrten, dem dorflichen Ortsbild
entsprechend

Offene Stellplatze auf Rasenpflaster
0.d., Erganzung Raumbildung durch
Baumpflanzungen (Hofbaum, andere
Baume)

Starkung des Bereichs als Ortskern
auch durch Ausgestaltung des offent-
lichen Raums im zentralen Stral3enab-
schnitt und im Umfeld des Maibaums

Ausbildung einer zentralen Flache im
Bereich des Maibaums als Dorfmitte,
Verbesserung der Aufenthaltsqualitat
und der Nutzungsangebote, qualitats-
volle Zonierung und Ubergénge zu den
angrenzenden Flachen

Erhalt der Obstwiese sudlich des Fried-
hofs als Festwiese und Treffpunkt fir
die Bewohner

Erhalt und Betonung der vielfaltigen
besonderen Elemente und Merkma-

Konzeptkarte mit textlichen Zielen

le (Marterl, Hungerkapelle, Maibaum,
Brunnen etc.), Fortentwicklung identi-
tatsstiftender Merkmale

¢ Erhalt und Starkung ortsbildpragender

Gringestaltung:

- Erhalt der Gehélzreihe am ostlichen
Ortsrand, ggf. mit never Radwege-
verbindung

- Erhalt der Prdgung der Ortsmitte
durch vielfdltigen Baumbestand, Er-
halt einzelner Solitdrbdume, der Béu-
me auf der zentralen Griinfldche und
der prigenden Baumreihen

- Durchgrinung der Siedlungsfliche
mit einzelnen GrofSbdumen (Erhalt /
Entwicklung)

- Erhalt / Weiterentwicklung von Hof-
bdumen und Baumtoren

- Baumstellungen in lockerer Anord-
nung, keine formalen Reihen

- Verwendung heimischer Pflanzen und
Geholze, Baverngdrten

- Gestaltung von befestigten Flichen
mit Beldigen mit ruhigem Erschei-
nungsbild (z.B. Kies, Pflaster, Schot-
terrasen), Wiesensaum

- Einfriedungen als Holzzdune (natur-
belassene Optik) in Teilbereichen mit
Hinterpflanzung, Erhalt von Blick-
beziigen zu den bestehenden Nut-
zungen (keine geschlossenen Hecken
oder Einfriedungen), maximale Hohe
baulicher Einfriedungen 1,2 m

Verbesserung der Verkehrssicher-
heit, Reduzierung der gefahrenen Ge-
schwindigkeit

Gestalterische Aufwertung des zentra-
len Straf3enabschnittes zur Betonung
des Dorfkerns (Aufastung, Auslichtung
von Strauchern, Erganzung der Aus-
stattung, Beleuchtung)

Durchgangige Gestaltung mit Einbe-
ziehung der Flachen bis an die privaten
Grundsticke bzw. Gebaude
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Teil 3: Themenfeld Nutzungen
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Nutzungen

Abb. oben: Karte Analyse
Nutzungen, ohne Mafsstab
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befestigte Flichen
gestalteter Platz

Friedhof

darfliche Gartengestaltung
Lagerflachen/Gartennutzung
Wiesen | Grinland
informeller Fuliweg

Bushallestelle

Nutzungen

Dorfliche Mischung

Der Ortskern von Attaching weist eine ty-
pisch dorfliche Nutzungsstruktur auf. Die
urspringlich pragende, landwirtschaftli-
che Nutzung geht, wie in vielen Ortschaf-
ten, jedoch zurick. Im Planungsgebiet ist
keine aktive Landwirtschaft vorhanden.

Im Verhaltnis zur Grof3e des Ortsteils ist
als Qualitat hervorzuheben, dass in der
Ortsmitte Nutzungen und Angebote wie
die Kirche, eine Nahversorgung, Kultur
im ehemaligen Schulhaus, ein Geldauto-
mat und eine Bushaltestelle vorhanden
sind. Dies unterstitzt die Eigenstandig-
keit des Ortsteils.

Die Nutzungen liegen gebiUndelt im Orts-
kern und starken diesen als zentralen Be-
reich.

In ehemaligen Hofstellen, aber auch in
eigenstandigen Gebauden haben sich Be-
triebe des Handwerks mit Lagerflachen,
aber auch Dienstleistungen wie Biros
oder ein Musikstudio etabliert.

Im Ortskern ist auch Wohnnutzung vor-
handen, die als gleichgewichtig zu den
anderen Nutzungen anzusehen ist. Damit
ist eine Nutzungsmischung im positiven
Sinn gegeben.

Stadtebauliche Einschatzung
zum Thema Nutzungen

Schwachen

* wichtige Funktion in der Orts-
mitte (Gaststdtte) geschlossen

e weiterer Leerstand sowie Be-
triebe, bei welchen sich eine
Aufgabe abzeichnet

e die Zulassigkeit von Nutzungen
ist stark bestimmt durch den
Fluglarm

Die urspringlich vorhandene Gastrono-
mie (frGher ,Alter Wirt', danach Pizzeria)
an zentraler Stelle war friher ein wichti-
ger Treffpunkt der Bevélkerung und Ort
gesellschaftlichen Lebens. Seit einigen
Jahren ist diese jedoch geschlossen. Die
dahinter liegenden grof3en Gebaude wa-
ren als Squashhallen errichtet und ge-
nutzt worden. Auch diese stehen leer.

Nutzungen im Freiraum

Als wichtige Flachen fir Nutzungen im
Freiraum sind der Bereich beim Maibaum
und die Wiese stidlich des Friedhofs zu
nennen. Diese dienen fUr Dorffeste, reli-
giose Veranstaltungen u.v.m...

Auch der Friedhof stellt einen wichtigen
Bereich fur die Bewohnerlnnen dar.

Weitere wichtige Nutzungen
im Ortsteil Attaching

AulBerhalb des Planungsgebiets sind in
Attaching weitere wichtige Angebote wie
das Sportgelande mit Gaststatte, Feuer-
wehr, Kindergarten, eine Kapelle und
Raume z.B. fir Tanzsport vorhanden.

Starken

e imVerhaltnis zur Grof3e der Ort-
schaft gutes Angebot fir das
tagliche Leben mit Nahver-
sorgung, Kindergarten, Sport-
verein, Kirche, Theaterraum

e dorfliche Nutzungsmischung in
der Ortsmitte noch vorhanden

e zentrale Funktionen liegen ge-
bindelt

Themenfeld Nutzungen
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Themenfeld Nutzungen

Gezielter Erhalt der Nutzungsmischung

Um den Ortskern als lebendige Orts-
mitte zu entwickeln, ist es wichtig, die
Nutzungsmischung dauerhaft zu erhal-
ten. Wenn immer mehr Gebaude, die ur-
sprunglich mit vielfdltigen Nutzungen
gefillt waren, in eine reine Wohnnutzung
umgewandelt werden, entwickelt sich
der Bereich zu einer reinen Wohnsied-
lung.

Zufallige Begegnungen, z.B. auf dem
Weg zum Einkaufen oder ein gezieltes
Treffen beim Essen gehen oder bei kul-
turellen Veranstaltungen gehen dann zu-
rock.

FUr bestehende Betriebe, die in einem
Gebiet mit gemischten Nutzungen ihre
Tatigkeit ausuben, sind im Fall einerim-
mer intensiveren Wohnnutzung in unmit-
telbarer Nahe Schwierigkeiten hinsicht-
lich der Einhaltung der Immissionswerte
zu erwarten. Eine Erweiterung oder eine
Neuansiedlung entsprechender Betriebe
ist dann u.U. nicht mehr méglich.

In Wohngebieten fahren viele Bewohn-
erlnnen Uber Tag zu ihrer Arbeitsstatte,
immer weniger Menschen sind tagsiber
vor Ort. Auch dies fihrt zu weniger Kon-
takten unter den Bewohnern und Bewoh-
nerinnen.
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Der Rickgang der Nutzungsmischung
bzw. das baurechtliche ,Umkippen'in ein
Wohngebiet entsteht als schleichender
Prozess mit jeder Veranderung auf den
einzelnen Grundsticken.

Daher wird ein gezielter Erhalt der Nut-
zungsmischung in der Ortsmitte von At-
taching empfohlen.

Fur den zentralen Bereich sollte bei den
weiteren Planungen ein Anteil an ge-
eigneten Nutzungen verbindlich festge-
schrieben werden, um die Nutzungsmi-
schung dauerhaft zu erhalten.

Der Erhalt der besonderen Funktionen
wie die vorhandene Nahversorgung (Kra-
merladen) und der Theaterraum sind von
besonderer Bedeutung.

Nachnutzung Alter Wirt

Als besonders wichtiger Baustein fur
eine lebendige Ortsmitte wird aus fach-
licher Sicht und nach klarer Aussage der
Bewohnerlnnen ein geeigneter Ersatz
fur den urspringlichen Treffpunkt in der
Gaststatte angesehen.

Direkt an der zentralen Straf3enkreuzung
gegeniber der Kirche stand friher die Ta-
verne ,Alter Wirt". Spater befand sich in
den Raumen eine beliebte Pizzeria. Seit
einigen Jahren steht das Gebdude leer. Es
besteht Sanierungsbedarf, die Raumho-
hen sind niedrig. Das Gebaude ist in pri-
vater Hand.

Viele Bewohnerlinnen halten die Wieder-
eroffnung einer bayerischen Gastwirt-
schaft, evtl. als Brauereiwirtschaft als
geeignete Losung. Damit wird eine dorf-
liche Tradition weitergefihrt. Ein solches
Lokal ist sowohl fir Anwohner als auch
fur Besucher (Ndhe zum Flughafen, Frei-
sing und dem Attachinger Gewerbege-
biet) attraktiv.

Andere Vorschlage aus der Bewohner-
schaft gehen in Richtung einer Kombi-
nation mit Veranstaltungsraumen, aber
auch Raume fir Vereine, private Feiern
oder andere Angebote fir Senioren, Kin-
der und Familien. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass es fur altere Bewohnerlnnen
aus Attaching keine Mdoglichkeit gibt, in
der gewohnten Umgebung unterstit-
zende Wohnangebote (z.B. Betreutes
Wohnen mit Pflegeangeboten) zu fin-

Themenfeld Nutzungen

Abb. oben: Historisches Foto der
lichen Leben teilhaben, die Lage direkt JAlten Taverne"

am Dorfplatz ist daher auch fir derartige

Nutzungen attraktiv.

den. Altere Menschen wollen am dorf-

Aus stadtebaulicher Sicht ist es wich-
tig, dass die Nutzung des Gebaudes zum
Dorfplatz hin eine Wirkung aufweist, die
sich in geeigneter Form an die Offentlich-
keit richtet und einladend wirkt. Wirde
hier eine reine Wohnnutzung entstehen,
wirde man den Platz nicht mehrin dem
Mal? als 6ffentlichen Dorfplatz wahrneh-
men. Die Bewohner des Gebdudes wir-
den sich abschirmen wollen bzw. fir die
Nutzer des Platzes signalisiert die Privat-
heit der Anwohner eher eine Einschran-
kung der Wahrnehmung der Flache als
Ort gesellschaftlichen Lebens.

Im Rahmenplan wird daher als Ziel for-
muliert, in dem Gebaude direkt am Platz
keine Wohnnutzung vorzusehen.
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Abb. rechts: Luftbild mit
Planungsumagriff
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Erganzende Nutzungen

Auf Grund der Einschrankungen durch
den Fluglarm im Hinblick auf mogliche
Nutzungen gilt es, gegebene Potenziale
zu nutzen und gleichzeitig vorhandene
Qualitaten im Ort weiterzuentwickeln.

Die Nahe zum Flughafen und die ge-
plante Aufwertung und Neuordnung des
nordlich liegenden Gewerbegebiets stel-
len grundsétzlich ein Potenzial fir die
Starkung bestehender aber auch die Eta-
blierung neuver Nutzungen dar. Im Vor-
dergrund steht jedoch das Bedirfnis der
Bewohnerinnen, Rdume und Freiflachen
in erster Linie zur Starkung des dorflichen
Lebens und als Angebot fir die Bewohner
selbst nutzen zu kénnen.

Die Nachfrage nach Flachen aller Art, ins-
besondere nach Gewerbeflachen und
Wohnraum, ist hoch. Daher besteht die
Chance, Nutzungen gezielt auszuwah-
len, die den Ort bereichern. Eine ,Uber-
formung" durch beliebige Nutzungen,
die keinen Zusammenhang zu Attaching
bilden und den urspringlichen Charakter
zerstoren, sollte vermieden werden.

Auf den Flachen, die derzeit baurechtlich
dem AulRenbereich (§35 BauGB) zuzuord-
nen sind, ist lediglich die Neuvausweisung
von Gewerbe- oder Industriegebieten ge-
mafd BauNVO zuldssig. In dieser Lage, in
direkter Nachbarschaft zur Ortsmitte ist
ein Ubliches grofdmaf3stabliches Gewerbe
bzw. Industriegebiet nicht zielfihrend. In
diesem Bereich kdme als passende Nut-
zung insbesondere die Ansiedlung von lo-
kalen, kleinteiligen Handwerks- oder Ge-
werbebetrieben in Frage.

Gezielte und gesteuerte An-
siedlung von Nutzungen
Der Rahmenplan beschreibt die stadte-

baulichen Ziele fUr das o. g. Nutzungs-
spektrum. Um zu guten Losungen im

Rahmen der Umsetzung zu kommen, ist
eine gezielte Steuerung notwendig. Im
Fall von leerstehenden Gebduden oder
zum Verkauf anstehenden Grundsticken
sollte frihzeitig nach passenden Inves-
toren und Investorinnen oder Betreib-
erlnnen der gewinschten Nutzungen ge-
sucht werden.

Eine Vernetzung auf der lokalen Ebene
(Bewohnerlnnen, ansassige Gewerbe-
treibende, Stadtverwaltung, Hochschu-
len u. d.) kann Lésungen beginstigen, die
wirklich zum Ort passen und diesen be-
reichern.

Auf Grund der starken Nachfrage auch
nach Flachen, die lediglich in der Nahe
des Flughafens liegen oder als Geldanla-
ge dienen sollen, dariber hinaus aber we-
nig Bezug zu den ortlichen Gegebenhei-
ten entwickeln, ist es sinnvoll, die eigenen
Interessen der Ortschaft und der Stadt
Freising zu starken.

Auf Flachen sollte erst Baurecht geschaf-
fen werden, wenn eine qualitatsvolle Lo-
sung und passende Akteurinnen zur Um-
setzung gefunden wurden und diese ggf.
mit den entsprechenden Instrumenten
(stadtebauliche Vertrage o. a.) gesichert
wurden. Hintergrund ist hier auch die
generell geringe Flachenverfigbarkeit.
Die wenigen verfigbaren Fldachen sollten
daher gezielt fir Nutzungen verwendet
werden, die Orts- bzw. Stadtentwicklung
positiv beeinflussen.

Von einer "Angebotsplanung", also einer
Neuausweisung von Bauflachen mit sehr
offenem Festsetzungskatalog, die dann
am freien Markt ohne weitere Steue-
rungsmaoglichkeiten oder Auswahlkrite-
rien vermarktet werden, wird fachlich ex-
plizit abgeraten.

>> Siehe auch Kapitel ,Planungsinstru-
mente und Herangehensweisen"

Themenfeld Nutzungen
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Freiraumnutzungen

Maibaum

Die Strafsenkreuzung am Maibaum mit
der 6ffentlichen Grinflache stellt den
zentralen Bereich der Ortschaft dar. Hier
besteht eine raumliche Aufweitung in-
nerhalb der sonst eher als ,StralRendorf"
angeordneten stadtebaulichen Struktur.
Neben der Nahe zur Kirche wird der Orts-
mittelpunkt auch durch die Lage der his-
torischen Gaststatte an dieser Stelle mar-
kiert.

Der Bereich wird auf Grund der Ausbil-
dung als funktionaler Verkehrsraum mit
grof3flachigen Asphaltierungen seiner
Funktion als ,Dorfplatz" nicht gerecht.
Im Anschluss an den Maibaum wurde vor
Jahrzehnten eine &ffentliche Grinflache
mit einem Brunnen, einer Gestaltung
des Bodens sowie grof3en Baumen ange-
legt. Inzwischen ist der Bereich sehr zu-

gewachsen. An den Randern bildet sich
durch das Unterholz und niedrige Astan-
satze der Baume eine sehr geschlossene
Wirkung, Blickbezige sind stark einge-
schrankt. Der Bereich ist stark verschat-
tet und in Teilen vermoost.

Der Platz bietet daher derzeit wenig Auf-
enthaltsqualitat und wenige Angebote
zur Nutzung fir die BewohnerInnen.

An dieser Stelle konnten neben Pflege-

mafnahmen die Anordnung von zuséatz-
lichen Elementen dazu beitragen, diesen
Bereich als Dorfmittelpunkt auszubilden.

Die Bewohner haben hierzu u.a. folgende
Ideen genannt:

¢ Spiel- und Aufenthaltsbereiche fir Alt
und Jung

¢ Erhalt einer multifunktionalen Flache
fur Veranstaltungen im Freien, Floh-
markt, Wochenmarkt o.a.

* Biergarten unter den Bdumen

Zentraler StraRenabschnitt

Der Bereich vom Maibaum nach Si-

den bis zur Hohe der Einmindung ,Am
Anger" stellt den zentralen Straf3enab-
schnitt im Ort dar. Hier liegen wichtige
Funktionen, wie die Kirche mit Zugang
zum Friedhof, das ehemalige Schulhaus
mit jetzt kultureller Nutzung, der Kramer-
laden, das Kriegerdenkmal und die Bus-
haltestelle.

Durch eine gestalterische Aufwertung des
offentlichen Raums konnte dieser zentra-
le StraRenabschnitt betont und das Dorf-
bild aufgewertet werden. Im Umfeld des
Kramerladens sollten die Parkbuchten fur
Kunden erhalten werden.

Im Rahmenplan ist dieser Bereich im Sin-
ne eines Ziels zur Aufwertung markiert.

Obstwiese

Sudlich des neuen Friedhofs befindet sich
eine grofiere Obstwiese mit einer Ein-
fassung durch Grof3bdume nach Westen.
Diese Flache stellt einen wichtigen Ort
gesellschaftlichen Lebens in Attaching
dar. Hier finden viele Feste und Veranstal-
tungen der Dorfgemeinschaft statt.

Die Fldche ist daher sowohl von ihrer Ty-
pologie als dorflicher Freiraum als auch
von der Nutzung her ein wichtiger Be-
standteil des Ortskerns.

Im Rahmenplan ist daher der dauerhafte
Erhalt dieser Flache in der jetzigen Form
als Ziel enthalten.

Themenfeld Nutzungen
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Teil 4: Themenfeld Ortsbild

Bestandteile dérflicher Struktur
mmm  Raumkante [ Hofbildung
®  dbrfliche Architektursprache
¥ onsbildpragende Gebaude
"

ortsbildpragende Elemente
RlF
: : Fernwirkung
il
darflich gepragter Stralenraum

Abb. oben: ortsbildpragende Elemente, Analysekarte,
maf3stabslose Verkleinerung
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Qe @

orisbildprigende Freirdume
Friedhof

imnerdrtliche Wiese

orisbildprigende Baumreihe
bzw. Gehdlzstrulktur

ortsbildpragender Baum

Denkmal
Bodendenkmal

Ortsbild

Erlauterung der Analysekarte

In der Karte werden Besonderheiten

und Qualitaten des Ortes dargestellt. Es
werden sowohl die stadtebaulichen und
baulichen Aspekte als auch die Freiraum-
strukturen betrachtet.

Die dorflichen StraRenzige und Hofstel-
len mit ihrer typischen Gebaudestellung
und -typologie und ihren zugehorigen
Freiflachen sind in der Ortsmitte Atta-
ching noch gut erkennbar. Typische Ge-
baudestellungen werden als ,,Bestand-
teile dorflicher Struktur® markiert. Einige
Gebaude weisen einzelne Elemente
»dorflicher Architektursprache" auf oder
sind insgesamt als ,ortsbildpragend" ein-
zustufen.

Mehrere Straléenzige in der Ortsmitte
weisen typisch dorfliche Merkmale auf.

Uber den Ort verteilt gibt es besondere
Baustrukturen, die teils auch eine Fern-
wirkung ausstrahlen und der Orientierung
dienen. Dies sind die Kirche St. Erhart,
der Maibaum sowie ein Liftungsturm der
bestehenden Schreinerei.

Im Ortskern von Attaching sind mehrere
grofRere Gebaudeensemble zu erkennen:

Die ehemalige Gaststdtte mit den nord-
lich angebauten Hallen, die Hofstelle
eines ehemals landwirtschaftlichen Be-
triebes an der Dorfstrafde Nr. 14 sowie
die Gebadude des Handwerksbetriebs am
Anger Nr. 1. Diese zusammenhangen-
den Gebdude mit Bauflucht an der West-
seite stellen eine gewisse Besonderheit
mit Wiedererkennungswert dar. Auch die
kleinere Gebaudegruppe nordlich der Kir-
che sowie die grenzstandig westlich an
der Raiffeisenstrale stehenden Gebaude
sind markant.

Verschiedene Raumkanten tragen eben-
falls zum typischen Ortsbild bei.

InVerbindung mit der baulichen Struk-
tur spielen auch die Freirdume zwischen

Themenfeld Ortsbild

den Geb&uden eine wichtige Rolle fir
das Ortsbild. Dies sind insbesondere die
Grinflache beim Maibaum, die freie Fla-
che im Bereich der ,Hungerkapelle" so-
wie die Obstwiese stdlich des neuen
Friedhofs.

Wesentlich pragt auch der dorftypische
Baumbestand.

Pragend fir das Ortsbild sind einzelne,
markante Baume, aber auch eine auffal-
lige Durchgrinung des gesamten Ortes.
Am 6stlichen Ortsrand befindet sich eine
durchgehende Geholzstruktur, die einen
markanten rdumlichen Abschluss des Or-
tes bildet und gleichzeitig den Ubergang
zur freien Landschaft darstellt. Diese
markante Struktur dient auch der Orien-
tierung und ist Teil des Landschaftsbilds.

Ausgehend von dieser Struktur fGh-

ren einzelne lineare Gehdlzgruppen von
Ost nach West bis in den Ort hinein und
gliedern die bisher unbebauten Flachen
raumlich.

In Attaching sind vielfach pragnante
Baumtore zu finden, z.B. zur Markierung
der Einfahrt in die Hofstelle an der Dorf-
str. Nr. 14 und 16.

Zudem sind einzelne ,ortsbildpragende
Elemente" zu finden (Brunnen auf der
Grinflache beim Maibaum, ,Hungerka-
pelle®, Kriegerdenkmal sowie mehrere
Marterl). Diese sind identitatsstiftend und
dienen einer guten Orientierung.

gruppen im Ortskern (rot um-
randet)

Abb. links: markante Gebdude-
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Themenfeld Ortshild

Stadtebauliche Struktur und Gebaude-
stellung

Anhand eines Vergleichs der Flurkarten
von der Ortsmitte von Attaching mit dem
nahegelegenen Wohngebiet Lerchenfeld
|asst sich die stadtebauliche Struktur gut
beschreiben. Die dorfliche Struktur ist
von folgenden, typischen Eigenschaften
gepragt:
 unregelmal3ige organische Anordnung
der Gebaude, Wechsel der Ausrichtung
und Kornigkeit
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vergleichsweise grof3e Kubaturen mit
kompakter Anordnung, grof3ere Frei-
raume zwischen den Gebdudegruppen

teilweise Grenzstandigkeit der Gebau-
de bzw. verminderte Abstandsflachen

Hofbildung / Raumbildung

Ensemblewirkung / Anordnung der Ge-
baude als Gruppe

Themenfeld Ortsbild
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Themenfeld Ortshild

StraRenraume

* geschwungene Stralsenrdume

* Wiesensaum in Nebenstral3en

* platzartige Aufweitung am Maibaum

e Besonderheit einer Gassensituation

Gebaudetypologie
* langgestreckte, klare Baukorper

e 2-geschossige Gesamtwirkung, teil-
weise im Wechsel mit niedrigeren Ge-
bauden

e Satteldacher mit ahnlicher Dachnei-
gung
¢ besondere Gebaude: Kirche und ehe-

maliges Schulhaus mit anderen Merk-
malen

Themenfeld Ortsbild
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Themenfeld Ortshild

Architektursprache / Materialitat

e einfache, klare Baukorper mit Sattel-
dach

Lochfassade

Verwendung von Putz und Holz an den
Fassaden

Dacher in Braun- und Rotténen

ruhige Dachlandschaft

Themenfeld Ortsbild

Abb. oben:Mautner- Hof
Abb.unten: Historische Karte von
Attaching, ca. 1935
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Themenfeld Ortshild

Ubergeordnete Grinstrukturen
e Baumreihen als Kulissen
 dorfliche Obstwiese

* freie Wiesenflachen im Siedlungsge-
fuge

Typische Griun- und Freiraumelemente

einzelne markante Grol3bdume
Baumtore

Bauerngarten

dorfliche Gestaltung der Einfriedungen
und Beldge

Themenfeld Ortsbild
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Themenfeld Ortshild

Offentlicher Freiraum

Bereich am Maibaum, zentrale Grin-
flache mit Maibaum, Baumgruppe und
Platzgestaltung mit Brunnen

Friedhof bei der Kirche und neuer
Friedhof gegeniber

Bushaltestelle mit funktionalen und
gestalterischen Mangeln

Unpassender Vorbereich vor ehemali-
gem Schulhaus

Ortsbildpragende Elemente mit
Wiedererkennungswert

e Maibaum

e Brunnen

e Marterl

* Hungerkapelle

* besonderer Hauseingang

Themenfeld Ortsbild
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Themenfeld Ortshild

Schwachen

e Risiko des Verlustes ortsbild-
pragender Gebdude

* einzelne, unzureichend ge-
staltete Bereiche und Elemente

Starken

dorflicher Ursprung noch ables-
bar

organisch gewachsene stadte-
bauliche Strukturen noch er-
halten

Vielfaltigkeit im zentralen Be-
reich (mehrere unterschiedliche
Geb&dudegruppen [ Ensemb-
les), aber mit harmonischem
Gesamtbild

Wechsel zwischen kompakten
Gebaudegruppen und freien, be-
grinten Flachen

einzelne, qualitatsvolle histori-
sche Gebaude

mehrere Besonderheiten mit
hohem Wiedererkennungswert

wertvoller Baumbestand

Schwachen

wenige Nutzungsangebote in
offentlichen Freirdumen (Spiel-
bereiche, Aufenthaltsangebote
0.3.)

Risiko des Verlustes der pragen-
den Baume und typischen Frei-
flachen

unzureichende Gestaltung des
zentralen StralRenabschnitts,
insbesondere im Bereich des
Maibaums

Starken

attraktive landschaftliche Ein-
bettung

wertvoller Baumbestand

Ortsrand nach Osten durch
groRmal3stabliche Geholz-
struktur klar gefasst

innerortliche Wiesenflachen

einzelne, hochwertige Elemen-
te wie Bauerngarten, Friedhof,
Obstwiese

freie Wiesenflachen im
Siedlungsgefige

Themenfeld Ortsbild
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Themenfeld Ortshild Themenfeld Ortsbild

Ortsbild- zeitgemale Fortent-

wicklung
Beispiele aus anderen Kommunen Auf den zweiten Blick wird sichtbar, dass
Ein Erhalt des Ortsbilds bedeutet nicht, das Gebdude aus never Zeit stammt und

die Anforderungen an moderne Wohn-

dass keine Veranderungen stattfinden _ = d N
und Arbeitsverhaltnisse erfUllt.

kdnnen. Es geht um eine Weiterentwick-
lung der bestehenden Typologien und Die folgenden Beispiele sollen diese He-
Qualitaten mit zeitgemalRen Mitteln. rangehensweise verdeutlichen.

Im Idealfall entsteht im Fall von Um- oder
Neubau auf den ersten Blick ein harmoni-
sches Gesamtbild, bei welchem sich das
Neue ganz selbstverstandlich einfugt.

Abb.links oben: Lassehaus,

Abb. oben: Wohnen am Kloster- Ambach

anger, Weyarn
Abb.rechts oben: Wohnhaus mit
Einliegerwohnung, Chiemgau

[T TRATTTTRTTTITI T |||II|.Ii||IL.i||II.|||I-:||. i Abb. links und unten: Pfarrhaus
St. Margaretha, Ampfing

'!.I.II.I ! I'l:ll'
L.

.|||
II||-| II

A

Abb. unten: Wohnen am Kramer-
hof, Anzing
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Abb. oben links: Werkstatthal-
len,Hohenthann

Abb. oben rechts: Werkstatthal-
len,Hohenthann

Abb. mittig: Buro-und Empfangs-
gebdude, Hohenthann

P SRR

Abb. unten: Umbau der ehemaligen Schlossbrauerei
zu Rathaus und Gastronomie, Pottmes

40
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Abb. oben: Ruckgebdude mit

Hausarzt und Apotheke, Muhl-

dorfam Inn

Abb. mittig: Gut Lindenau (Um-

bav), Kissing

Abb. unten links : Buro im Stadl,

vorher-nachher, Hohenlin-
den-Niederkaging
Abb. unten rechts : Biroim

Stad|, vorher-nachher, Hohenlin-

den-Niederkaging
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Innenentwicklung / Siedlungserweiterung

Dorfkern / zentraler Bereich

Die Grundsticke im zentralen Bereich
der Ortsmitte sind bereits relativ dicht
bebaut. Hier liegen mehrere Gebaude-
gruppen sowie eine Reihe mit einzel-
nen, etwas kleineren Gebauden entlang
der Dorfstral%e. Dieser Bereich bildet
den eigentlichen Dorfkern. Die Geb&au-
de/-gruppen weisen Besonderheiten auf,
die zur Identitat beitragen. In diesem Be-
reich ist eine Nutzungsmischung vorhan-
den, die zusatzlich gestarkt werden soll.
Der Bereich soll entsprechend weiter-
entwickelt werden. Bauliche Potenziale
liegen hier vor allem in der Nachnutzung
von Gebdudeleerstand.

Erganzung Dorfkern

Im Anschluss an den Dorfkern liegen
mehrere Grundsticke in lockerer Bebau-
ung mit reiner Wohnnutzung. Hier sind
innerhalb des Innenbereiches nach § 34
BauGB z.T. noch Erweiterungs- bzw. Neu-
bauflachen vorhanden, die im Sinne einer
maf3vollen Innenentwicklung baulich er-
ganzt werden kdnnen.

Erweiterungsflachen

Im Osten befinden sich zwischen dem
Dorfkern und der Baumreihe am Orts-
rand noch bisher unbebaute Flachen, die
baurechtlich dem AufRenbereich zuzuord-
nen sind. Hier ist derzeit kein Baurecht
vorhanden. Eine bauliche Erganzung der
Ortschaft ist in dieser zentrumsnahen
Lage in gewissem Umfang vertretbar und
kann als Erweiterungspotenzial fir den
Ort gewertet werden. Auf Grund der Ein-
schrankungen durch den Fluglarm sind
hier bei einer Neuausweisung jedoch

nur gewerbliche Nutzungen zulassig.

Als passende Nutzungen sind hier lokale
Handwerksbetriebe (ggf. mit Betriebs-
leiterwohnungen) oder andere Betriebe
denkbar, die die vorhandenen Nutzungen
in Attaching sinnvoll erganzen.

Freiflachen

Von Bebauung freigehalten werden sol-
len weiterhin die Flache am Maibaum/
sudlich der ehem. Gaststatte, die Obst-
wiese sUdlich des neuen Friedhofs, das
nordliche Umfeld der Hungerkappelle
sowie ein freier Grinstreifen im Vorfeld
der markanten Baumreihe am 0Ostlichen
Ortsrand.

Diese Aussagen sind im Rahmenplan
Uberlagernd mit den sonstigen Zielen
dargestellt.

Themenfeld Ortsbild

Abb. unten: Analyse Dorfkern:
Gebdudegruppen mit Ensemble-
wirkung (rot), Gebdudereihe ent-
lang der Dorfstraf3e (blau) und
wichtige Freirdume im Ortskern
(torkis)
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Teil 5: Grenzen und Bindungen

Abb. rechts: Larmbelastung
durch die Autobahn: Ldrm an
HauptverkehrsstrafSen Tag -
Abend - Nacht (LDEN)
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Grenzen und Bindungen

Larmbelastungen

Attaching ist einer starken Larmbelas-
tung durch den Flug- und KFZ-Verkehr
(Autobahn) ausgesetzt.

Autobahn

Die Ortsmitte von Attaching ist neben
dem Fluglarm durch Schallimmissionen
von der Autobahn belastet. Eine weit-
raumige Abschirmung des Larms von der
Autobahn her (nordwestlich des Ortsran-
des) wirde den Ort entlasten und sollte
als Ziel verfolgt werden.

Fluglarm

Wesentliche Aussagen fir die zukinftige
bauliche Entwicklung im Kontext zu den
Immissionen sind folgende:

Die bestehenden Fluglarmzonen nach

LEP und Regionalplan sind veraltet, eine
Aktualisierung wird von Seiten der Gber-
geordneten Behdrden derzeit nicht vor-

genommen (weder fir zwei noch fir drei
Startbahnen). Daher bestehen keine
Larmschutzzonen nach FlugLarmG, wel-
ches eine einheitliche Berechnung dieser
Zonen deutschlandweit festsetzt.

Das Planungsgebiet Ortsmitte Attaching
liegt in der Fluglarmschutzzone Ci mit fol-
genden Bindungen:

»In der Zone C soll die Darstellung von
Wohnbaufléchen in Flachennutzungs-
plénen bzw. die Ausweisung von Wohn-
gebieten in Bebauungspldnen zur Ab-
rundung vorhandener Wohnbebauung
zuldssig sein.

In der Teilzone Ci soll die Abrundung nur
zur SchlielBung von Bauliicken dienen."

Der Bau der 3. Startbahn ist derzeit poli-
tisch zurickgestellt. Die Planfeststellung
zur 3. Startbahn muss jedoch im Rahmen
eines Bauleitplanverfahren in jedem Fall
bericksichtigt werden. So sind Wohnen
oder andere schutzwirdige Nutzungen

nur auf Flachen mdglich, die inim Zusam-
menhang bebauten Siedlungsgebieten
liegen (§34 BauGB). Bei Neuausweisun-
gen sind nur Gewerbe-, Industrie- oder
Sondergebiete mdéglich, schutzwirdige
Nutzungen sind unzulassig.

Larmsituation auf den einzelnen Grund-
sticken

Die Frage einer Zulassigkeit von Nutzun-
gen bzw. notwendiger Schutzmal3nah-
men muss bei einzelnen Bauvorhaben

im Detail geklart werden. Hierbei sind

die Larmschutzzone Ci, das Planfeststel-
lungsverfahren, die Ndhe zur Autobahn,
die Einordnung nach §34 bzw. §35 BauGB,
ggf. benachbarte Betriebe sowie die ge-
plante Nutzung zu bericksichtigen.

Stadtebauliche Einschatzung
Larm

Schwachen

* starke Belastung durch ver-
schiedene Larmquellen (Flug-
l[arm und KFZ-Verkehr)

e durch die kleinteilige bauliche
Struktur ergibt sich keine ab-
schirmende Wirkung

e beziglich des Larms bestehen
komplexe rechtliche und z. T. un-
geklarte Rahmenbedingungen,
die eine bauliche Entwicklung im
Einzelfall oder fir grof3ere Fla-
chen erschweren

Grenzen und Bindungen

o~

Weitere Bindungen:

Als weitere Bindungen sind zu nen-
nen: Die Biotope am &stlichen Ortsrand
(Baumreihe) sind Teil eines Biotopver-
bundes innerhalb des Regionalplans.

Die Kirche sowie die Hungerkapelle ste-
hen unter Denkmalschutz. Im Bereich
des Friedhofs sind Bodendenkmaler vor-
handen.

Starken

* bestehende Nutzungen ergeben
eine Nutzungsvielfalt, die auf-
grund der Larmsituation heute
als Neuplanung nicht mehr
maoglich ware
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Teil 6: Beteiligung der Birgerinnen

Abb. rechts: Burgerinformations-
veranstaltung am 25.10.2020:
Auf Grund der Beschrdnkungen
zur Eindémmung des Corona-
virus fand das Gesprdach mit

den Bewohnerlnnen in der
Turnhalle mit grofSem Abstand
untereinander und zeitlicher Be-
schrdnkung statt.

Es nahmen ca. 50 Personen teil.
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Beteiligung der Burgerinnen

Biurgerinformationsver-
anstaltung

Die erarbeiteten Zielsetzungen zur kinf-
tigen Entwicklung der Ortsmitte At-
tachings wurden den Bewohnern und
Bewohnerinnen am 25. Oktober 2020
vorgestellt. Wichtige Fragestellungen zu
einzelnen Themen wurden im gemein-
samen Gesprach naher beleuchtet. Die
Einschatzung der Attachinger zur vorge-
stellten Planung sowie eine Vielzahl an
Anregungen und Ideen wurden aufge-
nommen und in den Rahmenplan einge-
arbeitet.

Auf Grund derVorgaben zur Durchfih-
rung einer Bewohnerversammlung vor
dem Hintergrund der Corona-Pande-
mie war die Zeit fir einen Gedankenaus-
tausch beschrankt. Um zusatzliche Ant-
worten auf bestimmte Fragestellungen
zu bekommen und eine Moglichkeit zu
finden, weitere Anregungen und Ideen
aufzunehmen, wurden Fragebdgen ver-
teilt, die viele Teilnehmer schriftlich be-
antwortet haben. Der Fragebogen war
Uber die Veranstaltung hinaus noch zwei
Wochen zu erhalten und wurde dann von

Mitarbeitern und Mitarbeiterinnen der
Stadt Freising eingesammelt und ausge-
wertet.

In der Versammlung wurde auch das The-
ma einer moglichen Umstrukturierung
und Erweiterung des Attachinger Gewer-
begebietes vorgestellt. Die Ergebnisse
wurden separat ausgewertet.
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Zentrale Aussagen aus der
Versammlung:

Wunsch einer Wiedereroffnung
der Gastwirtschaft als Treff-
punkt fir die Dorfgemeinschaft,
ggf. mit Veranstaltungsrdumen
(z.B. fUr Vereine, Familienfeiern,
evtl. auch fir das Theater / ist
im Schulhaus eher nur ein Not-
behelf). Am besten eine bayri-
sche Wirtschaft (Uber Brauerei,
ggf. auch als Neubau)

Wohnangebote fir in Attaching
lebende Senioren mit Unter-
stUtzungsangeboten (z.B. be-
treutes Wohnen), Verbleiben im
gewohnten Umfeld

Erhalt des dorflichen Charakters,
neue Gebaude sollen zeitgemald
sein, sich aber gut einfigen,
auch hinsichtlich der Mal3stab-
lichkeit

Erhalt der Nutzungsmischung in
der Ortsmitte

Die Freiflache am Maibaum hel-
ler und freundlicher gestalten als
Dorfplatz fir Jung und Alt

Die Dorfgemeinschaft ist sehr
wichtig. Hierfur braucht es Treff-
punkte. Fur die Gemeinschaft ist
es wichtig, neue Bewohnerlnnen
in das Dorfleben einbinden zu
konnen. Dies gelingt nach Aus-
sage der Teilnehmerinnen am
besten, wenn Wohnungseigen-
tum geschaffen werden kann
und die neuen Einwohnerlnnen
somit langfristige Perspektiven
mitbringen

Verbesserung der Verkehrs-
sicherheit und Einhaltung der
Geschwindigkeit (z.B. Tempo
auf dem Boden markieren)

Beteiligung der Birgerinnen

Weitere Hinweise und Ideen
aus der Versammlung:

e Verbesserung der Radwege-
anbindung nach Freising, An-
legen eines Radweges parallel
zur Baumreihe am 0stlichen
Ortsrand

e Badeweiher

e Schule, Kinderbetreuung (auch
um in Kontakt mit anderen Fa-
milien zu kommen)

e Erhalt des grinen Charakters
des Dorfes, ggf. Erganzung
eines Biotops
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Beteiligung der Birgerinnen

Nutzungen in der Ortsmitte:

Welche Nutzungen in Gebauden in der
Ortsmitte waren aus lhrer Sicht fir die
Bewohnerlinnen von Attaching attraktiv?

Auswertung Nutzungen:
Gastronomie (64)

Angebote fir Kinder/Senioren (40)
lokale Handwerksbetriebe (27)
Wohnen (20)

Laden (19)

spezielle Nutzungen wie z.B.
Manufakturen, Co-Working,
Tagung (7)

Buros, Dienstleistungen (5)

(Anzahl der Nennungen in Klammern)

Dorfliches Ortsbild und Identitat in der
Ortsmitte:

Wie wichtig ist hnen der Erhalt des dorfli-
chen Ortsbildes und der Identitat von At-
taching als eigener Ortsteil?

Auswertung Ortsbild:

sehr wichtig — gerade dann, wenn sich
viel verandert (61)

nicht so wichtig, ich kann mir auch ganz
andere Architekturformen und Nutzun-
gen vorstellen (8)

die kiinftige Entwicklung von Attaching
ist schwer einzuschatzen (Auswirkungen
Flughafen und GrofRraum Minchen), ich
bin unentschieden (5)

(Anzahl der Nennungen in Klammern)

Grinflache beim Maibaum:

Welche Aufenthaltsangebote auf der Fla-
che beim Maibaum halten Sie fir attrak-
tiv, wenn diese aufgewertet werden soll?

Auswertung Flache Maibaum:

Multifunktionsflache fir Veranstaltungen
z.B. Feste, Flohmarkt 0.a. (48)

schone Sitzgelegenheiten (47)

Angebote fir alle Generationen z.B.
Brunnen, Wasserspiel (42)

Aul3engastronomie (39)

kleinere Elemente, die von Kindern
zum Spielen genutzt werden kdnnen (37)

(Anzahl der Nennungen in Klammern)

Kinftige Entwicklung allgemein:

Welche Aspekte sind fur die kinftige Ent-
wicklung von ganz Attaching besonders
wichtig (neben der Frage der 3.Start-
bahn)?

Auswertung kiinftige Entwicklung:
Erhalt der Ortsgemeinschaft, gezielte
Einbindung neuer Bewohnerlnnen (49)

Steuerung der kiinftigen Entwicklung
durch die Stadt und Bewohnerlnnen um
Fehlentwicklungen entgegenzuwirken

(42)

(Anzahl der Nennungen in Klammern)

Anregungen (Beispiele fur
freie AuRerungen)

statt Gastronomie ein Ge-
meindehaus mit Kiche und gro-
Rem Versammlungsraum fur
Vereine und private Feiern

Hofladen, regionaler Wochen-
markt

keine grofsen Wohnbldcke /
Wohnheime

kleine Hauser fur junges Woh-
nen mit Grinflachen

Einheimischen Modell fir orts-
ansassige Familien

Einbindung der Vereine und Be-
wohner bei der Aufwertung der
Grinflache beim Maibaum

Beteiligung der Birgerinnen

attraktive Neubauten ermdg-
lichen (helle und grof3e Raume,
grof3e Fenster) Mischung aus
modernen Architekturformen
und Erhalt des Altbestandes

das Dorf sollte fir die jungere
Generation attraktiver werden

Neue Angebote fir Kinder und
Jugendliche (z.B. Dirt Bike An-
lage, Calisthenics)

Attaching sollte keine Schlaf-
stadt/Stadtteil von Freising wer-
den mit anonymen Wohnein-
heiten, sondern ein lebendiges
Dorf fUr Jung und Alt sein bzw.
bleiben

Fernwarmeversorgung er-
weitern, neue Bauvorhaben an-
binden

Abb. links: von den Burgerin-

nen im Zusammenhang mit der
Burgerinformationsveranstaltung

ausgefullte Fragebogen

49



50

Teil 7: Planungsinstrumente und Herangehensweisen

In den vorliegenden Planungen des STEP
und Rahmenplans werden die Ziele fir die
kunftige Entwicklung dargestellt. Durch
geeignete Herangehensweisen und Pla-
nungsinstrumente kdnnen diese Ziele vo-
rangebracht und gesichert werden.

Frihzeitige Gesprache mit EigentUmern
und EigentUmerinnen und Bauwerbern
und Bauwerberinnen

Um positive Verdnderungen in bestehen-
den Siedlungsgebieten zu bewirken, ist es
sinnvoll, frihzeitig mit Eigentimern und
Eigentimerinnen und Bauwerbern und
Bauwerberinnen ins Gesprach zu gehen,
die Veranderungen auf ihren Grundstu-
cken planen. So konnen die privaten und
stadtplanerischen Ziele aufeinander ab-
gestimmt werden. In vielen Fallen kdnnen
so gute Losungen entwickelt werden. Die
vorhandene Dynamik und private Initiati-
ve kann auf diese Weise genutzt werden,
um positive Entwicklungen im Ort zu be-
wirken.

Sollten sich Fehlentwicklungen abzeich-
nen oder zundachst eine nahere Betrach-
tung der Situation erforderlich sein, kann
die Stadt planungsrechtliche Instrumente
nutzen, um wichtige Ziele zu sichern. Dies
kénnen Zurickstellungen von Baugesu-
chen oder Veranderungssperren und die
anschlieRende Aufstellung eines Bebau-
ungsplans sein.

Vorhabenbezogene Herangehensweise
bei Nevausweisungen

Im Fall von méglichen Neuausweisungen
wird eine vorhabenbezogene Herange-
hensweise empfohlen. Um eine gezielte
Ansiedlung geeigneter Nutzungen, eine
erfolgversprechende Investitions- und
Betriebsform und eine qualitdtvolle archi-
tektonische Umsetzung zu sichern, kon-
nen Planungsinstrumente wie ein Vor-
habenbezogener Bebauungsplan oder
projektbegleitende stadtebauliche Vertra-

ge sinnvoll sein. Auch Bebauungsplane im
Regelverfahren kdnnen in enger Abstim-
mung mit Bauwerbern oder Eigentimern
im Rahmen der Gesamtziele aufgestellt
werden. Eine reine Angebotsplanung,
wie im Fall von Bebauungsplanen mit
sehr weiten Spielraumen, kann z. B. dazu
fUhren, dass Branchen oder Nutzungs-
konzepte angesiedelt werden, die vom
Standort Attaching profitieren, aber we-
nig Mehrwert fir die Entwicklung der Ort-
schaft selbst mit sich bringen.

Auch hier ist es sinnvoll, frihzeitig mit
allen Beteiligten ins Gesprach zu gehen
und ggf. auch lokale Netzwerke und Ak-
teure einzubinden. Auf Grund der grof3en
Nachfrage nach Flachen im Grof3raum
Minchen und in der Nahe des Flughafens
sind Verdrangungsprozesse erkennbar,
bei welchen z. B. gewUnschte Nutzungen
oder lokale Betriebe gegenuber finanz-
starkeren, global agierenden Investoren
im Nachteil sind oder Flachen lediglich
aus strategischen Grinden angekauft
werden.

Auf die Zielsetzung zugeschnittene
Festlegung durch Sondergebiete

Auf Grund der Vorgaben durch den Flug-
|arm sind bei Neuausweisungen zundchst
nur Gewerbe- oder Industriegebiete zu-
lassig. Eine weitere Ausdifferenzierung
der Nutzungen kann getroffen wer-

den, indem Sondergebiete mit dem ge-
winschten Nutzungsspektrum (z. B.
kleinteiliges Handwerk) ausgewiesen
werden. Auf diese Weise kdnnen die Nut-
zungen ausgewahlt werden, die an der je-
weiligen Stelle zu einer organischen Wei-
terentwicklung des Ortes fGhren.

Bebauungsplane zur Sicherung der
Ortsgestalt

Im Innenbereich kann bei einer Steuerung
u.U. der Erhalt der Qualitaten des Ortsbil-
des und die Identitat im Vordergrund ste-

hen. In diesem Fall sind einfache Bebau-
ungsplane mit Festsetzung lediglich der
gestalterischen Aspekte (z. B. Baukorper-
stellung und -typologie, Dachform und
-deckung, Materialitat) denkbar. Auch
eine Satzung fUr grof3ere Bereiche mit
entsprechenden Festsetzungen im Sinne
einer Gestaltungssatzung kann eine sinn-
volle Lésung sein.

Gezielte Zusammenarbeit mit Akteu-
ren, die Bauprojekte umsetzen

Um Projekte im Vorfeld auf einen guten
Weg zu bringen, ist es sinnvoll, frihzeitig
und gezielt geeignete Akteurlnnen ein-
zubeziehen. Auch private Investorinnen
oder Architekturbiros, die in der Region
fur gute Bauprojekte bekannt sind, kon-
nen gute Partner sein.

Handlungsspielrdaume sichern

Im Hinblick auf die geringe Verfigbar-
keit von Flachen, die starke Nachfrage
sowie die Mechanismen auf dem freien
Markt sind Flachen in kommunaler Hand
eine wichtige Grundlage, um sich Hand-
lungsspielrdume offen zu halten. Fldchen
sollten moglichst im stadtischen Besitz
verbleiben oder ggf. im Erbbaurecht ver-
geben werden.

Lokal handeln

Bautragerlnnen oder private Eigentime-
rinnen haben die Mdglichkeit, Flachen ge-
zielt an bestimmte Interessentlnnen zu
verkaufen oder zu vermieten. Auf diese
Weise konnen z. B. Flachen fir Handwerk
oder Wohnflachen gezielt an bereits an-
sassige Betriebe oder bestimmte Bewoh-
nergruppen vergeben werden. Hier kann
ein kontinuierlicher Austausch zwischen
der Stadt mit lokalen Akteurlnnen (Bau-
trdgerlnnen, Private, Maklerlnnen, Immo-
bilienabteilungen der Banken) frihzeitig
Angebot und Nachfrage auf lokaler Ebe-
ne verknipfen.

Planungsinstrumente und Herangehensweisen

Ziele nach auRRen sichern

Einige Zielsetzungen fir die stadtebauli-
che Entwicklung der Ortschaften sind von
Ubergeordneten Entwicklungen und Pla-
nungen anderer Stellen abhangig (z. B.
Bahnausbau). Hier sollten die kommuna-
len Ziele so frihzeitig und klar wie mog-
lich nach aufRen vermittelt und in die Pla-
nungsprozesse eingebracht werden.

Weitere Strategien

¢ aktuelle Dynamik und hohe Nachfra-
ge nutzen, um das richtige Konzept
bzw. Investoren zu finden (auszuwah-
len), Wachstum der Qualitat, nicht der
Quantitat

e Beratung, aufzeigen von guten Bei-
spielen

e Bewusstsein fUr vorhandene Qualita-
ten starken (Ortsbild, Hofstellen, Frei-
raume)

e Sicherung der Baukultur: Beratung,
Fordermittel, geeignete Architektur-
biros

e im guten Austausch mit der Bewohner-
schaft bleiben, ggf. laufende Arbeits-
gruppe, bei der regelmaf3ig alle wich-
tigen Informationen ausgetauscht
werden

by
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. 1: EinfGhrung und Ziele
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EinfGhrung und Ziele

Ausgangslage

Im Ortsteil Attaching kommt einer quali-
tatvollen stadtebaulichen Entwicklung
im Rahmen einer Umstrukturierung be-
sondere Bedeutung zu, da der Ort durch
seine Nahe zum Flughafen von dessen
Auswirkungen belastet ist. Im Falle einer
Realisierung der 3. Start- und Landebahn
wurden sich die bestehenden Beeintrach-
tigungen verstarken. Auch wenn die 3.
Start- und Landebahn politisch nicht ge-
wollt und nun aktuell auch mindestens
bis zum Jahr 2028 zurickgestellt ist, wur-
de dieser Aspekt im Rahmen der Untersu-
chung bericksichtigt. Andererseits stellt
der Munchner Flughafen fir Freising und
die Region einen Magnet in Bezug auf die
Ansiedlung von Gewerbe- und Dienstleis-
tungen dar. In den von der Stadt Freising
bisher ausgewiesenen Gewerbeflachen
im Stadtgebiet stehen kaum mehr freie
Grundstucke zur Verfigung.

Daher ist ein Planungskonzept zur Um-
strukturierung erforderlich, um den Ort
zu erhalten, zu starken und gemaf3 dem
Stadtentwicklungsplan der Stadt Freising
STEP 2030 eine mal3volle und spezifische
Entwicklung zu ermdglichen.

Aufgabenstellung

Zur Reaktivierung und Aufwertung des
Gewerbe- und Sondergebietes im Norden
Attachings wird derzeit ein Strukturkon-
zept gemal3 dem engeren Planungsum-
griff erarbeitet (blau). Weiterhin wird fur
den Gesamtumgriff (pink) eine Potential-
analyse mit dem Planungsziel einer lang-
fristigen Umstrukturierung des Ortsteils
erstellt. Die derzeit landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen im Westen und Suden
des bestehenden Gewerbegebietes mit
Fachmarktzentrum werden in die Untersu-
chung miteinbezogen.

Zwischen dem Gewerbegebiet und der

Ortsmitte von Attaching, aber auch nach
Lerchenfeld und ins Zentrum von Freising
sollen fUr FuRganger und Radfahrer at-
traktive Verbindungen geschaffen werden.

Im Sinne des Klimaanpassungskonzeptes
der Stadt Freising (KLAPS) sollen die neu
zu strukturierenden Fldchen unter den
Gesichtspunkten Klimaerhalt und Klima-
anpassung gestaltet werden.

Neben den baulichen Anforderungen sol-
len auch die bestehenden Grinstrukturen
in ihrem Bestand erhalten und aufgewer-
tet werden.

Zielsetzung

Ziel und Zweck der Konzeptstudie ist die
Erarbeitung eines in Einzelabschnitten
realisierbaren Lésungsansatzes zur Ent-
wicklung und Starkung des noérdlichen
Ortsteils Attaching. Die Untersuchung
wird als Grundlage fur ein Anderungsver-
fahren des bestehenden Bebauungsplans
.Gewerbegebiet Attaching Nord" heran-
gezogen.

Mit der Planung soll sowohl eine Grund-
lage zur Ansiedlung hochwertiger Gewer-
be- und Diestleistungsbetriebe, als auch
fur ortsansassige Handwerksbetriebe so-
wie Existenzgrinder die Moglichkeit fur
einen Betriebsaufbau oder eine Betriebs-
erweiterung geschaffen werden.

Fir die zukinftige Entwicklung des Or-
tes ist es zudem erforderlich, junge Leu-
te und Familien am Ort zu halten. Des-
halb wird durch die Planung angestrebt,
Wohnen und Arbeiten miteinander durch
wohnvertragliches Gewerbe und Hand-
werk in einem Mischgebiet zu verknipfen
bzw. neue Wohnformen zu realisieren.

Langfristig eroffnet die angedachte Um-
strukturierung und Erweiterung eine star-
kere Vernetzung der unterschiedlichen
Funktionen und bietet so einen Mehrwert
fur den gesamten Ort.

EinfUhrung und .

Abb. gegeniberliegende Seite:

Ortsteil Attaching mit Planungs-

umgriff Strukturkonzept und

Gesamtumagriff Potentialanalyse,

ohne Maf3stab
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2: Konzeptkarte und Ziele

Abb. rechts: Analysekarte
,Freiraum’, ohne Maf3stab

Abb. rechts: Konzeptkarte
,stadtebauliche Struktur,
ohne Maf3stab

2 % Kleinstrukturiertes
Gewerbe (Handwerk)

Mischgebiet

assisches
Gewerbe
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Konzeptkarte und Ziele

Grunstrukturen

Strukturierendes Element ist die funktio-
nale Aufwertung des nord-sid verlaufen-
den Grinzugs, der mit einem pragenden
Baumbestand den 6stlichen Rand des
Ortes sdumt und sich im nordlichen Teil
in einer ,Grinpassage" zwischen beste-
hendem und neuem Gewerbegebiet fort-
setzt. Der ehemalige Bachlauf wird als
wichtiges und strukturgebendes Land-
schaftselement reaktiviert und der Grin-
zug mit neuen Wegeverbindungen und
Aufenthaltsmdglichkeiten zu einem at-
traktiven Freibereich umgestaltet.

Die neuen Wege im Grinzug sind dabei
eine direkte Fortsetzung der nord-sid-
verlaufenden Dorfstralde (im nordlichen
Teil Raiffeisenstral3e genannt). So stellt
der Grinzug auch eine attraktive Ver-
bindung fUr FulRganger und Radfahrer
dar, die Attaching mit dem Ortsteil Ler-
chenfeld und dem Zentrum Freisings ver-
knUpft.

Umstrukturierung und Er-
weiterung Gewerbegebiet

Durch die Planung wird das Gewerbe in
ein ostliches und westliches Gebiet mit
unterschiedlichen Nutzungsschwerpunk-
ten gegliedert. Zudem wird der Grinzug
zum verbindenden Element, nicht nur
zwischen dem eher klassischen Gewerbe-
areal auf der Ostseite und den kleinteili-
geren Flachen fur das lokale Handwerk,
Dienstleistungen und Biros auf der West-
seite, sondern auch zwischen dem beste-
henden Ort Attaching und dem Gewer-
begebiet. Zum Grinzug wird eine klare
Raumkante mit héheren Gebaudeteilen
formuliert. Hier sollen auf beiden Seiten
(des Griinzugs) hochwertige Funktionen
situiert und in der Erdgeschosszone nut-
zungsintensive Bereiche (Eingangslob-
bies, Buros, Cafés, Kantinen) angesiedelt

werden, die durch die Orientierung zu
den angrenzenden Freirdumen eine hohe
Aufenthaltsqualitat erhalten.

Ziel ist, neben der Ansiedlung hochwer-
tiger Gewerbe- und Dienstleistungsbe-
triebe auch die Ermdglichung von Be-
triebsgrindungen und -erweiterungen
fur das ortsansassige Handwerk sowie fir
Existenzgrinder; dies alles soll auch als
Coworking- oder Baugruppenmodell um-
gesetzt werden konnen. Dabei ist baupla-
nungsrechtlich sicherzustellen, dass keine
innenstadtrelevanten Einrichtungen zu-
lassig sind, um die Entwicklung der In-
nenstadt Freisings nicht zu schwachen.

Mischgebiet - Neues Wohnen

Im sid-westlich anschlief3enden Misch-
gebiet sollen neben wohnvertraglichen
Gewerbeeinheiten auch neue Wohnfor-
men realisiert werden, um zum einen den
lokalen Bewohnern weitere Wohnformen
zu bieten (z.B. betreutes Wohnen, etc.),
aber auch, um bezahlbaren Wohnraum
mit einem ausdifferenzierten Wohnungs-
angebot fir junge Familien, Senioren,
Singles etc. aus dem gesamten Stadtge-
biet zu schaffen.

Die Neubebauung figt sich dabei in die
vorhandenen ErschlieBungs- und Bau-
strukturen ein, auf die pragenden Grin-
strukturen wird sensibel reagiert. Ein neu-
er Nahversorger soll als Gelenk zwischen
Altort, Mischgebiet und Gewerbeareal
fungieren.

Langfristig eroffnet die angedachte Um-
strukturierung und Erweiterung eine star-
kere Vernetzung der unterschiedlichen
Funktionen und einen Mehrwert fir den
gesamten Ort.

Konzeptkarte und
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Funktionen

klassisches
Gewerbe

y/// hochwertiges

, /A Gewerbe (Biro, etc.)

I:I kleinteiligeres Gewerbe
(Handwerk, etc.)
Mischgebiet (wohnver-
tragliches Gewerbe)

Wohnen und Arbeiten
in engem rdumlichen

Zusammenhang

Abgrenzung Mischge-
biet FNP (Rahmenpla-
nung Ortsmitte)

Abb. oben: Konzeptanalyse
,Ldrmimmissionen Flugldrm",
ohne Maf3stab

Abb. mittig und unten: ,Ldrm-
immissionen Verkehr" (oben Tag /
unten Nacht), ohne Ma/f3stab
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QN

Struktur-
\, konzept

Einflussfaktoren

Larmimmissionen

Das Untersuchungsgebiet (erweiterter
Untersuchungsumgriff) ist von unter-
schiedlichen La&rmimmissionen beein-
trachtigt, von Siden wirkt der Fluglarm
und von Norden der Verkehrslarm der
Autobahn Ag2 Minchen — Deggendorf
auf das Planungsgebiet ein. Des Weiteren
ist bei baulichen Entwicklungen (v.a. im
Mischgebiet) der Gewerbeldrm des be-
stehenden und ggfls. erweiterten Gewer-
begebiets zu bericksichtigen.

Fluglarm

Gemafd dem Gesetz zum Schutz gegen
Fluglarm (FluLarmG, 2007) missen fur
die einzelnen Flughdfen neue Larm-
schutzzonen festgelegt werden. Fir den
Flughafen Minchen ist dies noch nicht
erfolgt, daher gelten weiterhin die Fest-
setzungen nach dem alten LEP aus dem
Jahr 2006, die aus dem Regionalplan wie-
derum in den FNP aufgenommen wur-
den. Es gilt eine Ubergangsregelung zu
den Larmschutzbereichen, die zundchst
bis 01.09.2018 befristet war, fir die Flug-
hafen Minchen und Salzburg wurde die
Frist nochmals bis 01.09.2023 verlangert
(gem: LEP Lesefassung vom 01.01.2020).

Auch wenn die Politik die Umsetzung der
3. Start- und Landebahn derzeit nicht
weiterverfolgt, muss auRerdem der seit
Februar 2014 giltige Planfeststellungsbe-
schluss als Gbergeordnete Fachplanung
fur die Bauleitplanung bindend berick-
sichtigt werden.

Verkehrslarm

Fir die Ag2 Minchen — Deggendorf lauft
derzeit die Planung zu einem 6-spurigen
Ausbau. Das Planfeststellungsverfah-
ren findet vorrausichtlich im Zeitraum
2020 - 2022 statt. Nach derzeitigem

Themenfeld Einflussfakt

Stand (Prasentation zur grundhaften Er-
neuerung der Ag2 — AD Flughafen MU —
AS Freising Ost, 24.10.2019) entstehen
fur das vorhandene Gewerbegebiet, des-
sen eventuelle Erweiterung, das geplante
Mischgebiet und den Auf3enbereich keine
Uberschreitungen der Larmvorsorgebe-
reiche. Prinzipiell ist fir das Planungsge-
biet ein verbesserter Larmschutz durch
die Schlief3ung der in Abschnitten beste-
henden Schallschutzwand méglich. Da-
durch konnte sich fir den angrenzenden
Bereich eine nachhaltige Verbesserung
der aktuellen Larmsituation einstellen.
Des Weiteren ist ein verbesserter Larm-
schutz auch durch entsprechende Grund-
rissgestaltung und baulichen Schallschutz
maoglich.

Gewerbelarm

Anlagengerausche werden anhand der
TA-Larm beurteilt. Von Nord-Osten wir-
ken die Gewerbegerauschemissionen des
bestehenden und zukinftig evtl. erwei-
terten Gewerbegebiets auf das Mischge-
biet ein.

Gemal? des Kurzgutachtens von
Steger+Partner (07.07.2020, S.11) ist ein
Gerauschkonflikt dieser Gewerbeflachen
mit einer heranrickenden Wohnnutzung
aufgrund des Abstandes der vorhande-
nen Gewerbeflachen zu den geplanten
Mischgebietsflachen nicht zu befirch-
ten. Dort wo zukinftig neues Gewerbe an
Mischgebietsgrenzen heranrickt, muss
eine schalltechnische Vertraglichkeit der
unterschiedlichen Nutzungen mithilfe ei-
ner sogenannten Gerauschkontingentie-
rung hergestellt werden.
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Funktionen

klassisches
Gewerbe

hochwertiges
Gewerbe (Buro, etc.)

kleinteiligeres Gewerbe
(Handwerk, etc.)

Wohnen + Arbeiten)

Mischgebiet (Geschoss-
wohnungen + RH +DH)

Mischgebiet (wohn-
vertragliches Gewerbe
mit Betriebsleiterwoh-
nungen)

BR0ALE

Abb. recht und Mitte:
Nutzungen, ohne MafSstab

Gebaudehohe und
Raumkanten

Gebaudehdhe
I - 1l geschossig

Gebaudehdhe
I - lll geschossig

- Gebaudehohe

Il -1V geschossig

Raumkante

Abb. rechts: Gebdudehdhen
und Raumkanten, ohne
Maf3stab
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Themenfeld Nutzungen und Gebaudetypo

Nutzungen und Gebaudetypologie

Gewerbegebiet

Insbesondere im bestehenden Gewer-
begebiet kann eine Umstrukturierung
nur unter Bericksichtigung bestehender
Grundsticksgrenzen und Gebaudestruk-
turen erfolgen, sodass ein schrittweiser
Umbau mdglich ist. Aber auch bei den
sonstigen Flachen, die derzeit grof3ten-
teils landwirtschaftlich genutzt werden,
sieht das Konzept nutzungsgerechte
Baufelder vor, die sich an den bestehen-
den Grin- und Gebaudestrukturen orien-
tieren. Insgesamt werden entlang des
Grinzugs aber auch zu Platzen und Gber-
geordneten Strafen klare Raumkanten
formuliert. Bei der Hohenentwicklung der
Baukorper am Grinzug muss immer die
Sichtachse zum Dom bericksichtigt wer-
den.

Im klassischen Gewerbegebiet wird als
Typologie eine Angerstruktur mit ein-
fachen Baukdrpern und klar definierten
Raumen vorgeschlagen. Durch die Vor-
gabe von Bauraumen wird die gewinsch-
te Raumbildung zum 6ffentlichen Raum
sichergestellt, trotzdem ist ein Spektrum
an bedarfsgerechten Typologien denk-
bar. Am Anger befinden sich die Eingdnge
sowie die Besucherparkpldtze, die Be-
triebe erhalten damit eine klare Adres-
se. Im eher kleinteilig strukturierten Ge-
werbegebiet auf der Westseite ist eine
Hofstruktur mit flexiblen Baukorpern
vorgesehen, in denen sich sowohl Biro-
gebaude als auch Werkhallen integrieren
lassen. Die Haupteingdange und somit

die Adresse der Betriebe liegt an der Zu-
fahrtsstral3e, interne Zugange und An-
lieferungen orientieren sich zum Hof. Der
Hof kann als Werkhof und fir oberirdi-
sche Stellplatze genutzt werden.

Mischgebiet

Das Mischgebiet gliedert sich in drei Be-
reiche. Nordlich der Mauthstralse wird

eine Hoftypologie vorgeschlagen, die

sich an den pragenden landwirtschaftli-
chen Hofstellen orientiert und gleichzeitig
eine gewisse Abschirmung nach Norden
(Raiffeisenstrale und Gewerbegebiet) er-
moglicht. Hier ist eine Mischnutzung aus
Arbeiten und Wohnen in engem raumli-
chen Zusammenhang denkbar, kleinge-
werbliche Einheiten und Burordume (nicht
storende Betriebe) sind in die Gebaude-
struktur ebenso integrierbar wie unter-
schiedliche Wohnungsgrofen. Es wird an-
gestrebt, die pragenden Baumstrukturen
entlang der Dorfstral3e-zu erhalten.

Wohnnutzung

Entlang der Dorfstral3e kann aufgrund der
Larmemissionen des Flughafens und der
Larmschutzbereiche eine Wohnnutzung
zur Abrundung und Schlief3ung von Bau-
licken erfolgen. Daher werden in diesem
Bereich wohnvertrdgliche Gewerbeeinhei-
ten vorgeschlagen, ggfls. kénnen Betriebs-
leiterwohnungen integriert werden. Die
Wohnungen und die Eingangsbereiche soll-
ten im nordlichen Bereich des Grundsticks-
am gemeinsamen Anger zum nordlich an-
schlieRenden Wohngebiet liegen.

Im Bereich stdlich der Mauthstral3e kdnnte
evtl. ein Gebiet mit Schwerpunkt Wohnen
entstehen. Das Konzept sieht hier kleinere
Geb&audegruppen mit einer Mischung aus
Geschosswohnungen, Doppel- und Reihen-
hauseinheiten vor.

Nahversorger

Ein neuer Nahversorger - als Erganzung,
nicht als Konkurrenz zum lokalen Dorfla-
den - kann mit einem Standort sudlich der
Raiffeisenstralie eine neue Adresse fir den
Ort bilden, die durch den hoheren Gebau-
deteil am Bach raumlich betont wird.
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Verkehrliche ErschlieBung

H Straf3en Bestand

I: :I Raiffeisenstrafe
| Neugestaltung

E Haupterschliel3ung

untergeordnete

L | straRe

E Gewerbestral3e
Fuf? - und Radweg

Abb. rechts: ErschliefSung,
ohne Maf3stab

Abb. rechts: StrafSenquer-
schnitte, ohne Ma/f3stab
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Verkehrliche ErschlieRung

Allgemein

Insgesamt wird mit einem klar hierar-
chischen Straf3ensystem mit gut aus-
gebautem Ful3- und Radwegenetz ge-
arbeitet, das Uber die gezielte Lenkung
und (in Teilbereichen) Reduzierung von
motorisiertem Verkehr ein hohes Maf an
Nutzungsqualitat und -sicherheit fur den
ful’laufigen und nichtmotorisierten Lang-
samverkehr ermoglicht.

Gewerbegebiet

Die beiden Teilbereiche des dargestellten
Gewerbegebietes beidseitig des Grin-
zugs (Bestand im Osten, Neuplanung im
Westen) werden durch unabhangige Zu-
fahrten erschlossen, die fir den motori-
sierten Verkehr eine Querung des zentra-
len Grinzuges ausschlief3en, fir Rad- und
FuRverkehr aber verbunden und vernetzt
wird.

Im Rahmen der Konzeptstudie wurde die
Moglichkeit einer Entlastung der Raiff-
eisenstral3e/ SUdring durch die direkte
Anbindung des Gewerbegebiets an die
St2084 im Nordosten und die daraus re-
sultierende geringere Anzahl an direkten
Grundstuckszufahrten untersucht. Diese
Losung konnte jedoch nicht weiterver-
folgt werden, da es sich bei der Zufahrt
um eine Privatstraf3e handelt.

Mischgebiet

Die bestehende Mauthstraf3e dient mit
einer Fahrbahnverbreiterung als Rickrat
und ErschlieBungsstral3e fir das Misch-
gebiet. Uber sie kann die Anbindung der
Wohn- und Arbeitshofe auf der Nordseite
sowie der Wohngebaude auf der Sidseite
erfolgen.

Eine Anbindung des sidlichen Teils ist
auch Uber eine Zufahrt von der Dorfstra-
[3e maoglich.

Themenfeld Verkehrliche Erschlie.

Im Bereich der wohnvertraglichen Gewer-
beeinheiten entlang der Dorfstral3e wird
ganz bewusst nur eine Zufahrtsstraf3e
und Zusammenlegung der Grundsticks-
zufahrten vorgeschlagen, so dass der
Eingriff in den wertvollen Alleebaum-Be-
stand so gering wie mdoglich ausfallt.

Stral3enprofile

Anhand des Konzepts wurden Straf3en-
querschnitte entwickelt, die der Stralen-
hierarchie entsprechen. Angelehnt an
das Leitbaumkonzept (siehe S. 66) soll
auf diese Weise die Orientierung inner-
halb des Gewerbegebiets geférdert und
ein flussiges Verkehrsgeschehen ermdg-
licht werden. Besondere Ziele in diesem
Planungsbereich sind die Férderung des
Langsamverkehrs mit Hilfe gesicherter
Fahrradwege, ausreichender Platzbedarf
fur alle Verkehrsteilnehmer und Gber-
sichtliche Kreuzungsbereiche.

Im Zusammenhang mit der Thematik
Oberflachenentwadsserung spielt die Pla-
nung der Straf3enrdume ebenfalls eine
wichtige Rolle. Zum einen fungiert die
Ausbildung des StralRenprofils als Leit-
mechanismus zur Abfihrung des Ober-
flaichenwassers, zum anderen werden
grine Baumrigolen entlang der Fahrbahn
als Versickerungselemente benétigt. Auf
diese Weise kann das Wasser bei hohen
Regenereignissen schnell abgeleitet wer-
den und direkt fUr Pflanzen verfigbar ge-
macht werden. Die Grinstruktur inner-
halb des StraRenraums verdunstet das
Wasser an Ort und Stelle und verhindert
Hitzeinseln bei hohen Temperaturen.
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Abb. oben: Gesamtkonzept,
ohne Mafsstab

Abb. rechts: Parkraum-
konzept, ohne Maf3stab
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Geschosse | Geschosse |
2,685qm brutto 3.130qm brutto
2.000qm netto 2.350qm netto

- 15tip/60qm netto - 1Stp./60qm netto
~20% Besucher -20% Besucher

= 335tp! 7Stlp. Besucher -> 40Stlp = 395tip/ 8Stlp. Besucher -> 47Stp.

Geschosse I
5.130qm brutto
3.850qm netto

- 15lp/60qm netto
~20% Besucher

= 64tlp/ 135th. Besucher -> 77Stp.

Geschosse
5.9400m brutto
4.455qm netto

- 1Stip./60qm netto
-20% Besucher

= 74Stip/ 15Stl. Besucher -> 89Stip.

>
[T »

< —

[T [

=
\

20m

| - klassisches Gewerbe - ANGERSTRUKTUR

Geschosse| Geschosse | Geschosse |
1.235qm brutto 1.350qm bruto 1.120qm bruto
930gm netto 1.000gm netto 840qm netto

- 15lip/40gm netto - 15lip/40gm netto - 15llp/40gm netto
-20% Besucher ~20% Bestcher -20% Besticher

Geschosse Il
2.470qm brutto
1.852qm netto

- 1Stip./40gm netto
-20% Besucher

=235t/ 5Stp. Besucher >28Slp = 25Stlp/ 5Stp. Besucher > 30Stp = 21Stipl 4Stp. Besucher -> 25Stip = 46Stip! 9Stp. Besucher -> 55Stp

=515t/ 10Stp. Besucher > 61Sp = 42Stlp/ 8Sthp. Besucher -> 50Stp

7 |

II - kleinteiliges Gewerbe - HOFSTRUKTUR

Geschosse Il Geschosse I
2.700qm brutto 2.2400m brutto
2.025qm netto 1.680gm netto

- 1Stlp./40gm netto - 1Stip./40qm netto
-20% Besucher -20% Besucher
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Adressbildung und ruhender Verkehr

Angerstruktur fur klassisches
Gewerbe

Fir die Erschliel3ung der klassischen Ge-
werbebereiche wird durch die Schaffung
von Hofen eine Angerstruktur vorge-
schlagen, an welcher auch die Kunden-
eingange zu den Gebauden liegen. Der
Anger definiert somit die klare Adresse
der Liegenschaft. Dort befindet sich auch
eine begrenzte Anzahl an Besucher-/ und
Kundenparkplatzen. Die Stellplatze fur
Mitarbeiter, der Anlieferungsbereich so-
wie eine ggfs. erforderliche TG-Abfahrt
werden im seitlichen Bereich der Gebau-
de ohne unmittelbaren Sichtbezug vom
Straldenraum angeordnet, so dass der 6f-
fentliche Raum maglichst wenig von den
parkenden Autos gepragt wird.

Bei benachbarten Grundsticken soll-
ten die Stellplatzbereiche sowie deren
Erschlielfungen zusammengelegt wer-
den, so dass die Anzahl der Zufahrten
insgesamt reduziert werden kann. Auch
die Integration eines mehrgeschossigen
Parkhauses mit Stellplatzen fir mehrere
Grundsticke ist gut vorstellbar und kann
ggfs. eine Tiefgarage ersetzen.

Hofstruktur fur kleinteiliges
Gewerbe

Die Haupteingange und somit die Adres-
sen der Betriebe liegen an der Haupt-Zu-
fahrtsstral3e, interne Zugange und An-
lieferungen orientieren sich zum Hof. Der
Hof kann als Werkhof und fir oberirdi-
sche Stellplatze genutzt werden. Tiefga-
ragenabfahrten sollen an den Nebenstra-
3en oder im Hof angeordnet werden.

Baukorper am Grinzug

Bei der Positionierung der Eingange sollte
zum einen die Orientierung zum Grinzug
und Bachlauf fur die von dort ankommen-
den Fuféganger und Radfahrer berick-

sichtigt werden, zum anderen ergibt sich
eine wichtige Orientierung zum Stra-
Renraum fir die von dort zufahrenden
PKW-Fahrer. Zum Griinzug orientierte
Platzflachen schaffen qualitatsvolle Auf-
enthaltsbereiche.

Mischgebiet

Das Mischgebiet gliedert sich in drei Be-
reiche mit unterschiedlichen Typologien
und ErschlieRungsideen. In den Wohn-/
Arbeitshéfen nordlich der Mauthstral3e
wird in oberirdischen Carports auf den
Grundsticken geparkt. FUr die wohnver-
traglichen Gewerbeeinheiten nordlich der
Dorfstral3e wurde wiederum eine offene
Hofstruktur entwickelt. Die Stellplatze
befinden sich im Hof oder in rickwartigen
Gebaudeteilen des Erdgeschosses.

Das dazwischenliegende Wohngebiet
kann weitestgehend autofrei gestaltet
werden. Die Zufahrt ist sowohl Gber die
Mauthstraf3e als auch Uber die stdlich ge-
legene Dorfstral’e moglich.

Die wohnungszugeordneten Stellplat-

ze befinden sich jeweils in Randlage des
Wohngebiets in einem Parkdeck, einer
Parkscheune und entlang dem Anger zwi-
schen Wohngebiet und wohnvertragli-
chem Gewerbegebiet.
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Abb. rechts: Grunstrukturen,
ohne Maf3stab

Leitbaumkonzept

RaiffeisenstralRe

HaupterschlieBung

untergeordnete
ErschlieBung, Ge-
werbestrafie

Platzréaume

Fuf3- und Radweg

Grinzug

O[] o] o o 1

Abb. rechts: Leitbaum-
konzept, ohne Ma/f3stab
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FulR- Radweg zum
Stoibermiihlsee

funktionale
Aufwertung
Grunzug

Schaffung von
offentlichen Raumen

Bachlaufen

FulR- Radweg zum
Aussichtshugel Nord
(Flughafen)
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Freiraum

Grunzug

Der GrUnzug - eine sogenannte ,GrUnpas-
sage" —stellt die nordliche Erweiterung
des 6stlichen Siedlungsrandes dar. Ein
markanter Baumbestand bildet im Osten
Attachings eine grine Raumkante. Somit
fugen sich Bestand und Planung als zen-
trales Freiraumelement zusammen und
bilden eine grine Adresse fir den Ort.

Die Aufwertung und Ausbildung des ver-
bindenden Grinraumes, als qualitétsvol-
len &ffentlichen Raum mit attraktiven
Rad- und Fulwegeverbindungen in die
Umgebung (Aspekt Naherholung), soll
neue Aufenthaltsmaoglichkeiten fir die
Bewohner Attachings schaffen. Um die
historische und ortstypische Landschaft
zu starken, wird eine Reaktivierung des
ehemaligen Bachlaufs angestrebt. Als
strukturierendes Element erweitert das
Gewasser die Vielfalt des Grinraums und
bildet eine Verbindung zwischen dem
Ortskern und der Landschaft nordlich der
Autobahn.

Insgesamt wird die Aufenthaltsqualitat
des Griinzuges mit teils klassischen Park-
funktionen eines Landschaftsparks ge-
fordert. Gleichzeitig wird ein vielfaltiges
ErschlieBungs- und Verkehrsnetz fir den
Langsamverkehr integriert, um die An-
schlisse an die Umgebung zu bindeln.
Dieser Impuls ist ausschlaggebend, um
die Wegeverbindungen nach Freising,
nach Osten zum StoibermUhlsee und
nach Suden entlang am &stlichen Orts-
rand zu Uberprifen und gegebenenfalls
auszubauen.

Leitbaumkonzept

Der Vorschlag eines Leitbaumkonzeptes
unterstreicht das hierarchische Straf3en-
system und verbessert die Orientierung
innerhalb der neuen Gebietsentwicklung.
Grundsatzliches Ziel der Freiraumpla-
nung, auch im Bereich der gewerblichen
AulBenflachen, ist eine nachhaltige und
ressourcenschonende Gestaltung. Der
Umgang mit klimatischen Veranderun-
gen ist bereits in den Grundzigen des
Freiraumkonzeptes sowie in einem Kon-
zept zur Nutzung erneuerbarer Energien
(siehe S. 69) mitgedacht und muss in den

nachfolgenden Planungsschritten weiter-

verfolgt und vertieft werden.

Themenfeld Frei
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.8:Themenfe|d Klimaanpassung

Malinahmen zur
Klimaanpassung und
Entwéasserungskonzept

Speicherflachen
Wasser

Dachbegrinung

Photovoltaik

Revitalisierung
der Bache

LR

Abb. rechts: Klimaanpassung
und Entwdsserung, ohne
Maf3stab

‘1
Abb. rechts: Schnitt Photo-
voltaik, ohne Maf3stab

‘i :
Abb. rechts: Schnitt Dach-
begrinung, ohne Majf3stab
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Klimaanpassung

Entwasserung

Regenwassermanagement und der Um-
gang mit der Ressource Wasser spielen in
der Planung eine immer wichtigere Rolle
und sollten bereits von Beginn an mitge-
dacht werden. Der Untersuchungsraum
befindet sich im nordlichen Bereich der
Muinchner Schotterebene mit hochanste-
hendem Grundwasserspiegel. Dies hat
zur Folge, dass eine Versickerung Uber Ri-
golen oft nicht moglich ist. Aufgrund des-
sen kommt der grinen Infrastruktur eine
weitere wichtige Aufgabe zu. Ein vielfal-
tiges System aus Versickerungsmulden
innerhalb der Grinstrukturen ermdglicht
es, extreme Regenereignisse zu fassen
und das abgeregnete Wasser vor Ort zu
verdunsten. Auf diese Weise bleibt ein na-
turlicher Wasserkreislauf erhalten. Fur die
Gebaude werden Rickhaltespeicher auf
den Dachern vorgeschlagen. Diese kon-
nen trotz geringer Aufbauhdhe in der Fl&-
che viel Wasser speichern und Gber Grin-
dacher das Wasser verdunsten. In den
AulRenbereichen der Gewerbeeinheiten,
die das Wasser nicht oberflachlich versi-
ckern konnen, bietet sich die Moglichkeit
an, das Wasser in Zisternen zu sammeln
und fur Pflanzen verfigbar zu machen
oder die gesammelten Wassermengen
sekundar nachzunutzen (z.B. Toiletten-

spulung).

Regenerative Energiequellen

Ein Ziel der Stadtentwicklung Freising ist
es, 50 % des Strombedarfs bis zum Jahr
2035 aus regenerativen Energiequellen zu
gewinnen. Photovoltaik spielt in diesem
Bereich eine wichtige Rolle. Flachdacher
auf Gewerbeeinheiten bieten optimale
Voraussetzungen fir diese Art der Ener-
gieanlagen und ermdglichen eine sinn-
volle Nutzung von Raum und Flache. Auf
diese Weise kann Energie vor Ort produ-
ziert und verbraucht werden. Aus 6ko-

Themenfeld Klimaanpas.

nomischer Sicht kdnnen Energiekosten
langfristig gesenkt werden.

Zusatzlich sollte in Erwagung gezogen
werden, ob ein Blockheizkraftwerk zur
nachhaltigen Warmeversorgung in das
Areal integriert werden kénnte, mogli-
cherweise in Zusammenhang mit einer
Ansiedlung der Stadtgartnerei sidlich
der Ag2 bzw. nérdlich des kleinteiligen
Gewerbes (Biogas). Diesbeziglich konn-
te die Stadt Freising ihr Ziel einer klima-
gerechten Kommune weiter starken und
lokale Akteure (z.B. Waldbesitzer) wirt-

schaftlich fordern und lokal binden.

Dachbegrunung

Grindéacher bieten einen vielfachen Nut-
zen nicht nur fUr das 6kologische Gefu-
ge, sondern ebenfalls fir die Architektur.
Extremtemperaturen, Hagel und Witte-
rungseinflisse strapazieren die Dach-
abdichtung, eine Begriinung des Dachs
schont diese. Werden die Dacher zusatz-
lich mit einem Niederschlagsspeicher ver-
sehen, kann ein betrachtlicher Teil des
Regenwassers bereits auf dem Gebdude
gespeichert und verdunstet werden. So-
mit wird eine effiziente Gebaudekihlung
geférdert und Feinstaub gefiltert. Auf3er-
dem lassen sich PV-Anlagen auf Flachda-
chern gut mit einer Dachbegrinung kom-
binieren. Grindacher kdnnen zusatzlich
fur Ausgleichsmalinahmen herangezo-
gen werden.
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9: Entwurf - Gesamtkonzept
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Abb.: Entwurf -
Gesamtkonzept,
ohne Maf3stab
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.10: Entwurf - Entwicklungsphasen

Entwicklungsphasen
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.\ schrittweise Umstrukturierung
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Abb.: Entwicklungsphase 1,
ohne Maf3stab

Abb.: Entwicklungsphase 2,
ohne Maf3stab
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Phase 1 — Aufwertung des be-
stehenden Gewerbegebietes

e Schrittweiser Umbau und Aufwertung
der einzelnen Gewerbegrundsticke
(Sicherung Erschlief3ungsstruktur,
Schaffung bauplanungsrechtlicher
Festsetzungen zu den baulichen
Raumkanten, Geschossigkeit und
Nutzungszuordnung)

e Realisierung und Gestaltung des
Grinzugs als strukturierendes Ele-
ment, Freilegung des Bachlaufs

e Vielfaltige FuRganger- und Radfahr-
verbindungen

Phase 2 — Erweiterung des

Gewerbegebietes nach Wes-

ten

e Erweiterung des Gewerbegebiets mit
kleinteiligem Gewerbe

e Maogliche Umsiedlung der Stadtgart-
nerei

e Nahversorger sidlich der Raiffeisen-
straf3e und Wohnen am Bach

Phase 3 - Bedarfsorientierte
Erweiterung des Misch-
gebietes

e Ausbau der bestehenden Mauthstra-
(3e fur nordlichen Teil des Mischge-
biets (Schwerpunkt Wohnen)

e Erhalt der pragenden Baumgruppen

e ErschlieBung des sidlichen Teils
Uber DorfstralRe, reduzierte Anord-
nung von Zufahrten, um bestehende
Baumallee zu schitzen und zu erhal-
ten

e Bebauung entlang der Dorfstrale
(Schwerpunkt: wohnvertragliches
Gewerbe mit Betriebsleiterwohnun-
gen) aufgrund der Fluglarmzonen

e Landwirtschaftliche Hofstrukturen
werden fir die Neubebauung nérd-
lich der geschwungenen Mauthstra-
(3e von der Typologie aufgegriffen
und pragen den nérdlichen Ortsrand
Attachings

Entwurf - Entwicklungsph.

1
| -, Abb.: Entwicklungsphase 3,
L_:: l‘:ﬁ s oﬁne Maf3stab
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.11: Entwurf - Standortiberlegungen Nahversorger

Standortuberlegungen Nahversorger

Ziele
e Gelenk: funktionale Verkniupfung Ort
und Gewerbegebiet

e Bildung von Raumkanten insbesonde-
re am Bachlauf

e Aufenthaltsflachen am Wasser

e Fuliganger- und fahrradfahrerfreund-
liche Erschliel3ung von Dorfstral3e

e PKW- Erschliel3ung von Raiffeisen-
stralle

e keine Konkurrenz zum Kramer (Orts-
mitte)

Abb. oben: "M-Preis Wattens, Eingang"

Abb. unten:"M-Preis Wattens, Parkierung",
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Standort A

Grundstick:
ca.2.500 m?

Grundflache brutto:
1.200 m?

Erdgeschossflache
netto: oo m?

Verkaufslache:
ca. 700-800 m?

Obergeschossflache
netto:
150 m? fir Biros

Stellplatze:

40 + 6 (1 Stellplatz je
20gm Verkaufsnutz-
flache) + Buros

Standort B

Grundstick:
ca. 6.8oom?

Grundflache brutto:
3.300 m?

Erdgeschossflache
netto: 2.500 m?, da-
von 1.100 m? netto fur
Vollsortimenter

Verkaufsflache:
8oo m?

Stellplatze:

40 (1 Stellplatz je
20gm Verkaufsnutz-
flache)

Entwurf - Standortiberlegungen Nahvers.

Abb.oben : Standort A,ohne Maﬂstab

Abb.unten: Standort B, ohne Maf3stab
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Abb. rechts: Birger-
informationsveranstaltung
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12: Beteiligung der Birgerinnen

Beteiligung der Burgerinnen

Biurgerinformationsver-
anstaltung

Die Konzeptstudie wurde am 25.09.2020
im Rahmen einer Burgerinformationsver-
anstaltung in Attaching vorgestellt. Im
Verlauf der anschlieRenden Diskussions-
runde und auch anhand der im Ort aus-
gelegten Fragebdgen zur Ermittlung der
BUrgerinteressen zeigte sich als Ergebnis,
dass eine Uberplanung und Aufwertung
des bestehenden Gewerbegebiets als
positiv eingeschatzt wird.

Eine Erweiterung nach Westen erachtet
ein Teil der Burger*innen fir akzeptabel,
wenn entsprechende Parzellengréf3en fir
kleinere Unternehmen, Biros, Handwer-
kerhofe geplant werden und durch ein
Verkehrskonzept sichergestellt werden
kann, dass kein zusatzlicher Durchgangs-
verkehr durch den Ort Attaching ent-
steht. Ein anderer Teil der Birger*innen
lehnt jegliche Erweiterung des Gewerbe-
gebietes ab.

Eine Entwicklung im Mischgebiet kann
sich der Grof3teil der Birgerschaft nur
vorstellen, wenn der Nutzungsschwer-
punkt auf einer gesteuerten, stufen-
weisen Entwicklung neuer Wohn- und
Arbeitsraumangebote mit einem dorf-
lichen Charakter und einer Vernetzung
zum Ort liegt (z.B. im Einheimischenmo-

dell oder mit Integrationsprogrammen
fUr Neubewohner).

Des Weiteren wurde die Ausbildung einer
Grinpassage mit Aufenthaltsmaglichkei-
ten und einem gefihrten Ful3- und Rad-
weg als Verbindung zwischen der Orts-
mitte von Attaching und dem Stadtteil
Lerchenfeld als sehr positiv bewertet.

Insgesamt ist eine angemessene Verhalt-
nismaf3igkeit gegeniber dem Altort ge-
winscht.

L or i in Attaching

zur
Im Rahmen der Birgerinformationsveranstaltung vom 25. September 2019

GEBIET
ATTACHING -NORD

ale Verkniipfung
g am Ubergang

t und Ort konnte langfristig
im Laden in der Ortsmitte

fad
thaltsmoglichkeiten

d lokale Gewerbenutzungen als

© 32553

etriet
oworking — Arbeitsplatze

]
ittagstisch (auch fiir Bewohner von o fehlende und verbesserungswiirdige
rbindt

Weitere Kommentare und Hinweise (bitte ggf. auf Riickseite fortsetzen)

Abb. oben: Fragebogen

Beteiligung der Birgerl

Auswertung der Fragebogen

Grunpassage als verbindendes Element

Frage 1: Welche Freiraumnutzungen und Aufenthaltsmdglichkeiten im Gbergeordneten Grinzug waren aus lhrer
Sicht fir die Bewohner von Attaching attraktiv?

Spielplatz

Skateanlage

Bolzplatz

Trimm dich - Pfad

Sitz- und Aufenthaltsmdglichkeiten

(=]
X
(=]
N
(=]
w
(=]
o)
o

Weitere Anmerkungen (hdufigste Nennungen)

Freizeitmoglichkeiten und Treffpunkte fir Jugendliche als komplementéares Angebot zum Spielplatz am
Sportpark

Blumen- und Streuobstwiesen (Obst fUr Jedermann)

Sitz- und Aufenthaltsmdglichkeiten Gberdacht (Corona)

Grinzug im Norden breiter gestalten und im Suden bis zum Sportplatz ziehen
Aufenthaltsraume fir vorhandenes Wild

Innovative und lokale Gewerbenutzungen als Mehrwert

Frage 2: Welche neuen Nutzungen im Gewerbegebiet wirden Sie als Mehrwert fir die zukinftige Entwicklung
von Attaching beurteilen?

Dienstleistungen und Biros

Innovative und zukunftsorientierte Unternehmen
(lokale) Handwerksbetriebe

Coworking Arbeitsplatze

Hotel

Kantine mit Mittagstisch (auch fur

Bewohner von Attaching nutzbar)

o

10 20 30 40 50

Weitere Anmerkungen (hdufigste Nennungen)

Sportzentrum (Kletterhalle, Squash, Indoor-Fuf3ball)

Reparatur-Café

Kleine Parzellen von 500 bis 2.000 Quadratmeter fir kleinere Unternehmen und Handwerksbetriebe
Baumarkt (im ehemaligen Praktiker)

Privat buchbare Veranstaltungsraume

Alten- und Pflegewohnungen
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.iligung der Burgerinnen

Nahversorgung als funktionale Verknipfung

Frage 3: Welche Art der Nahversorgung am Ubergang zwischen Gewerbegebiet und Ort kénnte langfristig eine
gute Erganzung zum Laden in der Ortsmitte sein?

Erhalt des Fachmarktzentrums mit Kaufland etc.
Vollsortimenter (Edeka, Rewe, 0.8)
Discounter (Lidl, Norma, Aldi, 0.3)

Bioladen (Denns, VollCorner, 0.8)

Weitere Anmerkungen (haufigste Nennungen)

Aufwertung Fachmarktzentrum mit attraktiveren Geschaften
Keine Konkurrenz zum Kramer !!!

Alles bereits vorhanden

08/15 Nahversorgung fordert Dorfleben nicht

Arztezentrum

Apotheke

Neue Wegeverbindungen zur besseren Vernetzung

Frage 4: Wie bewerten Sie die Ful3- und Radwegeverbindungen ins Gewerbegebiet, nach Freising und in die Um-

gebung hinsichtlich Wegefihrung, Verkehrssicherheit und Attraktivitat und wo sehen Sie Verbesserungsbedarf?

Positiv

Neutral

Negativ

Fehlende/ verbesserungswirdige

Weitere Anmerkungen (hdufigste Nennungen)
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Bessere Verbindung nach Freising/Lerchenfeld (kein gemeinsamer Ful3-/ Radweg)
Anbindung Stoibermihle (Fuf3- und Radweg gewiinscht) und Flughafen mit Beleuchtung
Rundweg Attaching fehlt

Raiffeisenstraf3e (Ful3- und Radweg zu schmal)

Mehr Busverbindungen (bei schlechtem Wetter, fir Senioren und Schiler) mit Halt im Gewerbegebiet Er-
dinger Straf3e (Aldi)

Radwege im Ort
Ortseinfahrt von Lerchenfeld kommend Ubersichtlich gestalten

Abb. links: Katasterplan
Attaching, ohne Maf3stab
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