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EINFUHRUNG



Abb. 1: Ortsteile Pulling und Achering, Mafistabslos
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AUFGABENSTELLUNG

Die Stadt Freising hat stadtebauliche Rah-
menplane mit Grinordnung fir ihre Ortsteile
Pulling und Achering in Auftrag gegeben. Es
sollen konkrete planerische Aussagen flir den
Bestand sowie fur die kiinftige Entwicklung
getroffen werden.

Die Ortsteile Pulling und Achering liegen im
stiidwestlichen Bereich der Stadt Freising,
westlich des Flughafens Minchen. In Pulling
leben ca. 1.500, in Achering ca. 180 Bewohne-
rinnen. Beide Ortsteile weisen typische, dorf-
liche Strukturen auf. In Pulling haben sich seit
den 60-er Jahren gréoRere Einfamilienhausge-
biete an den Ortskern angelagert, Achering hat
sich starker gewerblich weiterentwickelt. Beide
Ortschaften werden von der Ndhe zum Flugha-
fen gepragt.

Vorausgegangene Planungen

Aussagen zu den Ortschaften finden sich im
Stadtebaulichen Entwicklungsplan (STEP) der
Stadt Freising. Auf dieser Basis wurden im
Jahr 2017 Ortsentwicklungskonzepte (OEK)
erarbeitet.

Die Rahmenplane knipfen an die Aussagen
aus den Ortsentwicklungskonzepten an und
konkretisieren diese.

Ortsentwicklungskonzept sowie Rahmenplan
sollen auch als Grundlage flir die Neufassung
des Flachennutzungsplans herangezogen wer-
den.

Inhalt der Rahmenplane

Eine stadtplanerische Besonderheit liegt darin,
dass die Ortschaften sowohl im GroRraum
Minchen als auch in unmittelbarer Nahe

zum Flughafen MUC liegen. Dieser Umstand
bringt einerseits groRe Einschrankungen mit
sich (insbesondere durch den Fluglarm), birgt
gleichzeitig aber auch grof3e Chancen flir eine
kinftige Entwicklung.

In Abstimmung mit der Stadtverwaltung stellt
die Konzeptkarte mit den raumlich zugeord-

Stadtebaulicher Rahmenplan mit Griinordnung / Ortsteil Achering

neten Zielen sowie textlichen Zielen zu we-
sentlichen Themenfeldern den Hauptteil des
Rahmenplans dar. Hier sind alle wichtigen
Entwicklungsziele kompakt dargestellt.

Zusatzlich werden einzelne Themenfelder he-
rausgegriffen, die von besonderer Bedeutung
fur den jeweiligen Ortsteil sind. Sie werden
mit Beispielen aus anderen Kommunen er-
ganzt, um die Zielsetzungen zu veranschauli-
chen.

Die Analyse dient als Basis fur das Konzept
und als Arbeitsmaterial fir die Zukunft. In
einzelnen Fallen kdnnen hier detaillierte In-
formationen entnommen werden. Die Analyse
erganzt und aktualisiert die Erhebungen, die
bereits im Ortsentwicklungskonzept vorge-
nommen wurden. Schwerpunkte bilden im
Rahmenplan die Erhebung der Nutzungen,
Identitat, Ortsbild und Baustruktur, Fr eiraum
und Grinstruktur, die limitierenden Faktoren,
das Thema Larm und die Mobilitat.

Fir beide Ortsteile wurde ein Arbeitsmodell im
MaRstab 1:1000 gebaut. Sie dienen der Uber-
prifung von kiinftigen Planungen unter stad-
tebaulich-raumlichen Aspekten und der Veran-
schaulichung der stadtebaulichen Struktur.

Die gleichzeitige Bearbeitung beider Ortsteile
hat sich als sinnvoll herausgestellt, da teilwei-
se vergleichbare Ausgangssituationen vorhan-
den sind und auch die Entwicklungschancen
ahnlich gelagert sind.
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ORTSENTWICKLUNGSKONZEPT UND RAHMENPLAN

Rahmenplan 2019

Ortsentwicklungsplan 2017

Auf Basis einer intensiven Birgerbeteiligung Konkretisierung der Ziele zu einzelnen raumli-
chen Bereichen sowie Themenfeldern.

wurde ein Ubergeordnetes Ortsentwicklungs-
Schwerpunkt: Entwicklungschancen und Profi-

konzept erstellt.
lierung des Ortes

Hauptziele
1. Achering ist ein Wohnstandort Detaillierte Aussagen
zu geeigneten Nutzungsspektren

2.

Achering ist ein Gewerbestandort
zur stadtebaulichen Struktur und

3. Achering setzt auf Treffpunkte und Orts- °
bildqualitat Gebaudetypologie
4. Achering braucht mehr Ortsbild- und bau- e zu den Freirdumen
e zu moglichen Entwicklungsflachen im In-

kulturelle Qualitat
nen- und Aul3enbereich

Es wurden Uberlegungen zu Neuausweisungen . . .
. e sowie zu einzelnen Fragestellungen in den

und Standortfragen angestellt, jedoch ohne .
Orten (Umgang mit der Staatsstral3e, Woh-

konkrete Darstellungen fiir einzelne Teilberei- N
nen u.a.)

che.
Die Zielsetzungen wurden im Mai 2019 mit

den Bewohnerlnnenn erortert und daraufhin

erganzt.
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Abb. 2: Ortsentwicklungskonzept Achering 2017, "Entwicklungsziele- und Zielplanung’, S. 78
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PLANUNGSINSTRUMENT RAHMENPLAN

Der Rahmenplan stellt eine konkrete Zielset-
zung und Leitlinie fir die kiinftige Entwicklung
der Ortschaften dar.

Einzelne Projekte und Planungen, die sich im
folgenden Zeitraum (auch unerwartet) erge-
ben, konnen auf Basis des Rahmenplans im
Gesamtzusammenhang betrachtet und einge-
ordnet werden.

Ein stadtebaulicher Rahmenplan ist eine infor-
melle Planung. Er stellt jedoch eine wichtige
Grundlage zur Steuerung der kiinftigen Ent-
wicklung dar.

Vorhandene, dynamische Entwicklung
Bestehende Siedlungsgebiete entwickeln sich
bestandig weiter. Viele verschiedene Beteiligte
(z. B. Grundstickseigentiimerlnnen, Gewer-
betreibende, aktive Gruppen, Investorinnen,
politische Vertreterlnnen u.v.m.) beeinflussen
die Entwicklung und sind daran aktiv beteiligt.

AuBere Rahmenbedingungen, wie z. B. demo-
graphische, wirtschaftliche, 6kologische oder
planungsrechtliche Faktoren verandern sich
ebenfalls, teilweise mit erheblichen Auswir-
kungen auf die Kommunen.

Gewlinschte Veranderungsprozesse missen
haufig uber langere Zeitraume hinweg voran-
gebracht werden.

Ein starrer ,Masterplan®” mit detaillierten
Angaben zu allen Bereichen kann daher nicht
zum Ziel fuhren. Gewlinschte Veranderungen
in bestehenden Siedlungen sind von vielen
Faktoren abhangig, sie kdnnen nicht ,auf
Knopfdruck” hergestellt werden.

Ausrichten einzelner Projekte auf das
Gesamtziel

Daher ist es sinnvoll, aktuelle Veranderungs-
wilinsche oder Projekte von Einzelnen, z. B.
Grundstlicksbesitzerlnnen, sozialen Einrich-
tungen oder Gewerbetreibenden als ,, Motor”
fur eine positive Entwicklung zu nutzen. Hier-
zu mussen aktuelle Projekte auf die Uberge-
ordneten Ziele ausgerichtet werden. In vielen
Fallen kann durch eine friihzeitige Koordinie-
rung und Anpassung an die Gesamtziele mit
vergleichsweise wenig Aufwand eine Losung
gefunden werden, die dem einzelnen Projekt
gerecht wird und gleichzeitig die Entwicklung
der gesamten Gemeinde voranbringt.

Ein Abgleich aller laufenden Projekte mit den
Gesamtzielen ermaoglicht es, Fehlentwicklun-
gen rechtzeitig zu erkennen und so wichtige
Chancen flir eine positive Entwicklung in
bestimmten Bereichen zu nutzen.

"Einen Baum kann man nicht grof3ziehen,
man muss ihm den Raum zum wachsen geben"

In diesem Sinne werden konkrete Zielsetzungen fiir eine klinftige
Entwicklung aufgezeigt. Innerhalb dieses Rahmens verbleibt ein
Handlungsspielraum, in welchem kilinftig einzelne Bauvorhaben
oder groBere Planungen umgesetzt werden kénnen.

Abb. 3: Baum
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RAHMENPLAN MIT ZIELEN

KONZEPTKARTE RAHMENPLAN

TEXTLICHE ZIELE ZU EINZELNEN
BEREICHEN UND THEMENFELDERN



Diese Borschire dient der Erlauterung der Rahmenplanung. Die Karte mit weiteren, textli-
chen Zielen wird auf Grund des notwendigen Mal3sstabs als separater Ausdruck beigelegt.
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ZIELE RAHMENPLAN

Ubergeordnete Ziele (konkrete Ziele zu
einzelnen rdumlichen Teilbereichen und
zu wichtigen Themenfeldern siehe separa-
te Zielekarte)

1. Erhalt der Identitat von Achering als eigen-
standige Ortschaft mit urspriinglich dorfli-
cher Pragung

2. Nutzen der Chancen des Standortes hin-
sichtlich der Nahe zu Freising, Miinchen
und Flughafen fir die kiinftige Entwicklung

3. Erhalt der Nutzungsmischung, Stabilisie-
rung der Wohnnutzung bzw. Fortentwick-
lung der Wohnnutzung im Rahmen der
planungsrechtlichen Mdéglichkeiten, Ergéan-
zung fehlender Wohnraumangebote

4. Gezielte Ansiedlung bestimmter Branchen
und Betriebe, die den Ort selbst starken

5. Abstimmung kiinftiger Nutzungen oder
Standortfragen mit den Planungen fiir den
Hauptort Freising z. B. hinsichtlich der
Verlagerung / Erweiterung von in Achering
oder im Stadtgebiet ansassigen Betrieben

6. Ausbildung eines Dorfkerns

7. Erhalt und Starkung des gesellschaftlichen
Lebens und der Dorfgemeinschaft (z. B.
durch rdumliche Angebote flir gemein-
schaftliche Aktivitaten)

10.

1.

12.

13.

14.

Verbesserung der Barrierefreiheit in 6ffent-
lich zuganglichen Bereichen

Erhalt und Weiterentwicklung der Quali-
taten des Orts- und Landschaftsbildes, Aus-
bildung eines qualitatsvollen Ubergangs
von Siedlung und Landschaft

Erhalt und Weiterentwicklung vorhandener
Freiraumqualitaten, Aufwertung bestehen-
der Freiflachen

Berucksichtigung und Verbesserung des
Schutzes vor den vorhandenen Larmimmis-
sionen (StaatsstralRe, Autobahn, Flugver-
kehr)

Reduzierung der negativen Auswirkungen
der stark befahrenen Staatsstral3e (Barriere
Wirkung, Larm, Ortsbild)

Verbesserung des Ful3-und Radwegenetzes

Verbesserung der Anbindung des Ortes an
Pulling sowie Freising und den Flughafen
insbesondere mit dem OPNV und Rad

Stadtebaulicher Rahmenplan mit Griinordnung / Ortsteil Achering  Planungsbdiro Skorka 13






THEMENFELDER

VON BESONDERER BEDEUTUNG

LARMIMMISSIONEN
NUTZUNGEN
STAATSSTRASSE

TREFFPUNKT / GEMEINSCHAFTS-
RAUME

WOHNEN
FREIRAUM

PLANUNGSINSTRUMENTE UND
HERANGEHENSWEISE



Der Sachstand zum rechtlichen Umgang mit
der Larmsituation in Pulling und Achering
aus baurechtlicher Sicht wurde anhand eines
Termins mit Fachbehdérden im Dezember 2018
aktualisiert.

Bestehende und kiinftige Nutzungen im
Kontext zum Thema Fluglarm

Wesentliche Aussagen fir die zuklinftige bau-
liche Entwicklung von Achering und Pulling
sind folgende:

Die bestehenden Fluglarmzonen nach LEP und
Regionalplan sind veraltet, eine Aktualisierung
wird von Seiten der Ubergeordneten Behor-
den derzeit nicht vorgenommen (weder fir
zwei noch fir drei Startbahnen). Daher beste-
hen keine Larmschutzzonen nach FluglarmgG,
welches eine einheitliche Berechnung dieser
Zonen deutschlandweit festsetzt.

Die Planfeststellung zur 3. Startbahn muss im
Rahmen eines Bauleitplanverfahren in jedem
Fall bertcksichtigt werden.

Der Bau der 3. Startbahn ist derzeit politisch
zuruckgestellt, die weitere Entwicklung ist un-
gewiss. Ziel ist daher in der Rahmenplanung,
ein moglichst ,robustes” Konzept zu entwi-
ckeln, das unter den verschiedenen Rahmen-
bedingungen umsetzbar ist.

Wohnen ist nur auf Flachen maoglich, die in im
Zusammenhang bebauten Siedlungsgebieten
liegen (834 BauGB). Bei Neuausweisungen
sind nur Gewerbe-, Industrie- oder Sonderge-
biete moglich, schutzwirdige Nutzungen sind
unzulassig.

Immissionen durch StralRen

Uber das Thema Fluglarm hinaus ist Achering
auch vom Strafenlarm betroffen (Autobahn
und Staatsstral3e). Im Umfeld der beiden Stra-

Ben ist daher im Einzelfall (einzelne Baugeneh-

migung) zu prifen, wie die verschiedenen und
Uberlagernden Larmquellen zu werten sind.

16 Stadtebaulicher Rahmenplan mit Griinordnung / Ortsteil Achering

Ziele der Bewohnerlnnen und der Stadt
Freising

Die Bewohnerlnnen und am Ort arbeitenden
Menschen nehmen den Larm unterschiedlich
wahr. Insgesamt wird er jedoch als belastend
empfunden und man mdéchte weitere Ver-
schlechterungen verhindern. Dennoch wird der
Ort auf Grund seiner gewachsenen Struktur
und seiner Qualitaten als Wohn- und Arbeits-
standort geschatzt. Die bestehende Nutzungs-
mischung, bei der einzelne Wohngebaude oder
Wohnungen im Ort verteilt liegen, soll dauer-
haft aufrecht erhalten werden.

Auf Grund der rechtlichen Vorgaben sollen aus
planerischer Sicht Nutzungen gestarkt werden,
die eine organische Fortfihrung der bestehen-
den Nutzungen darstellen. (Siehe auch The-
menfeld 'Erganzende Nutzungen').

Planungsburo Skorka



Abb. 4: Larmimmissionen durch Flugverkehr Abb. 5: Larmimmssionen durch Staatsstral3e

Abb. 6: Immssionen durch Autobahn Abb. 7: Bestehende Nutzungsmischung
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ERLAUTERUNG KONZEPT (NUTZUNGEN)

Kinftige Nutzungen sind in Abhangig-
keit zum Thema Fluglarm zu sehen

Achering ist urspriinglich aus zwei dorflichen
Teilbereichen westlich der heutigen Staats-
stralle entstanden. Der gesamte Ort weist eine
Nutzungsmischung auf. Reine Wohngebiete
sind nicht vorhanden, das Wohnen ist damit
einerseits kleinteilig "eingestreut", anderseits
gegenuber den anderen Nutzungen eher un-
tergeordnet. Die Frage kiinftiger Nutzungen
ist stark von der Nahe zum Flughafen und den
damit verbundenen Larmemissionen gepragt.

Hierbei sind zwei verschiedene Bereiche zu
betrachten, fur welche unterschiedliche recht-
liche Rahmenbedingungen gegeben sind: Der
bereits bebaute Siedlungsbereich und mogli-
che Neuausweisungen im Aul3enbereich.

Ziel fir den bebauten Bereich ist es, die beste
henden Nutzungen fortzufliihren und harmo-
nisch weiterzuentwickeln. Hier sind weiterhin
Wohn-und Mischnutzungen moglich. Es sind
noch viele Hofstellen vorhanden. Teilweise
wurde jedoch die landwirtschaftliche Nutzung
aufgegeben, so dass sich hier die Frage einer
sinnvollen Nachnutzung stellt. In Achering
sind unbebaute Grundstiicke im Innenbereich
vorhanden, auf welchen z. B. Lagernutzung
oder park&fly vorhanden ist. Auf diesen Fla-
chen ist z. T. sowohl eine Wohnnutzung als
auch andere, z. B. gewerbliche Nutzung zu-
lassig. Fir den AuBenbereich ist lediglich die
Neuausweisung von Gewerbe- oder Industrie-
gebieten gemall BauNVO zulassig.

Gezielte Auswahl und Steuerung neuer
Nutzungen

Um eine qualitatvolle und organische Entwick-
lung zu sichern, missen passgenaue Losungen
gefunden werden, die zum einen die beste-

henden Struktur des Ortes (nicht nur die bauli-
che sondern auch die gewerbliche und soziale)
weiterentwickeln und gleichzeitig in die Zu-

kunft gerichtete Entwicklungsmoglichkeiten fir
den Ort darstellen. Eine Ausweisung von "Ubli-

chen" Gewerbegebieten am Ortsrand im Sinne
einer Angebotsplanung ist fachlich nicht zu
empfehlen. Auf Grund der groRen Nachfrage
nach Flachen wiirden Gewerbeflachen schnell
vergeben werden, es sollte jedoch immer auch
ein Mehrwert fliir die Ortschaft Achering er-
kennbar sein.

Die Lage von Achering im GroBraum Miinchen
und in unmittelbarer Nahe zum Flughafen und
allen Angeboten der attraktiven Kreisstadt
Freising sowie der nahe Autobahnanschluss
stellen groBe Potentiale flir eine qualitatvolle
Entwicklung auch im Rahmen der Einschran-
kungen durch den Fluglarm dar.

Im Rahmenplan wird daher ein geeignetes
Nutzungsspektrum fir die einzelnen Teil-
bereiche aufgezeigt, das eine qualitatvolle
Entwicklung des Ortes ermadglicht und dabei
gleichzeitig die Potenziale der Lage aufgreift.
Basis hierflir ist der Erhalt der bestehenden
Nutzungsmischung mit kleinteiligem Gewerbe,
Handwerk und Landwirtschaft.

Erganzende Nutzungen

Als passende, erganzende Nutzungen werden
insbesondere Ubernachtungs- und Tagungs-
angebote, neuartige Raumangebote fiir das
Arbeiten (Co-Working, Meetings), aber auch
kleinteilige Gewerbe- oder Handwerksbetriebe
gesehen. Diese Nutzungen kdnnen sowohl in
bestehenden Gebauden als auch in Neubau-
ten, die zum Ortsbild passen, untergebracht
werden. (siehe auch nachste Seiten)

Ein weiteres Ziel ist es, im gesamten Bereich
zwischen Kirche und Feuerwehr die in Ansat-
zen vorhandene Ortsmitte zu starken. Daher
sollten hier gezielt Nutzungen angesiedelt
werden, die sich auch an die Offentlichkeit
richten oder von den Bewohnerlnnen genutzt
werden und damit zu einer gewissen Belebung
fihren (z. B. Ubernachtung, Gemeinbedarf,
Gastronomie oder Betriebe mit hoher Arbeits-
platzdichte).
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Wohnen

Da Wohnen als Nutzung bei Neuausweisungen
unter den bestehenden rechtlichen Bedingun-
gen nicht maoglich ist, sollte dieses eine wichti-
ge Rolle in den bestehenden Gebieten spielen.
Im Innenbereich sind unbebaute Flachen vor-
handen, hier ist eventuell eine Wohnnutzung
denkbar. Auch in den dorflichen Kernbereichen
kann man sich eine Umnutzung landwirtschaft-
lich gepragter Gebaudestrukturen zu Wohnen
gut vorstellen.

Gewerbliche Nutzungen

Achering ist von einer kleinteiligen Nutzungs-
mischung gepragt, die sich weitestgehend
innerhalb der stadtebaulichen Struktur entwi-
ckelt hat. Dieses Prinzip soll auch fur die zu-
kiinftige Entwicklung beibehalten werden. Da
die Nachfrage nach Gewerbeflachen sehr grol3
ist, ist es sinnvoll, gezielt Betriebe anzusie-
deln, die bereits in der Umgebung vorhanden
sind und neue Flachen suchen.

Denkbar ist auch eine Verlagerung von beste-
henden gewerblichen Nutzungen aus dem
Hauptort Freising nach Achering mit dem Ziel
dort Flachen z. B. fiir innerstadtisches Wohnen
nutzbar zu machen.

Wichtig ist, dass eine Ansiedlung von Gewer-
be nicht zu einer unerwiinschten Uberformung
und einem Verlust der dorflichen Pragung und
Identitat fuhrt. Da die Nachfrage sehr hoch ist,
ist eine gezielte Auswahl geeigneter Betriebe
prinzipiell moglich.

Entwicklungsflachen

Auf der Basis von Uberlegungen zur Entwick-
lung von Bauflachen entlang der Staatsstral3e
im Rahmen der Ortsentwicklungsplanung,
kommt es im Rahmenplan einer zur genaueren
Betrachtung. Fiir diese Flachen mit Entwick-
lungspotential werden Empfehlungen zur Nut-
zung sowie zur baulichen Ausgestaltung ge-
geben. In Achering kann die Entwicklung von
Bauflachen entlang der Staatsstralde auch zu

Stadtebaulicher Rahmenplan mit Griinordnung / Ortsteil Achering

einer Verbesserung der rdumlichen Situation
der Stral3e als auch zu einem vertraglicheren
Umgang mit dem Verkehr flihren (Reduzierung
der Geschwindigkeit, Querungsmaoglichkeiten,
Vermeidung des Eindrucks einer Ausfallstra-
Be) siehe auch Themenfeld "Umgang mit der
StaatsstralRe".

>> Siehe auch Kapitel "Planungsinstrumente
und Herangehensweisen"
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Abb.—8: Lage der Ortschaften Pulling und Achering

Standortfaktoren

Lage im GroBBraum Munchen als Region
mit groBer Dynamik

Nahe zum Flughafen und zu Freising
Autobahnanschluss

Nahmobilitat unzureichend: direkte Verbin-
dungen (OPNV, Rad) zum Flughafen oder
nach Freising / Pulling nicht gegeben
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Abb. 9: Flughafen Minchen

Abb. 10: Stadt Freising

CHANCEN IM HINBLICK AUF
EINE GEZIELTE AUSWAHL VON
NUTZUNGEN FUR DIE ORT-
SCHAFT ACHERING

Nutzungen in der Nahe des Flughafens

e Tagungen / Meetings / innovative Arbeits-
konzepte wie z. B. Co-Working

e Ubernachtung

Kontext zu Freising

Verlagerung von Nutzungen aus / nach
Freising Hauptort

Zusammenspiel Hauptort / Ortsteile

Schwerpunkt kleinteiliges Handwerk und
Gewerbe

Mogliche Profilierung

e Kleinteilige, dorfliche Pragung im
positiven Sinn

e Lokalkolorit / Alleinstellungsmerkmale

e |Im Sinne von ,Nah am Flughafen, aber
mitten in Bayern”

e Hochwertige Architektur: Neuinterpretati-
on der dorflichen Merkmale

e Auch ,moderne” Nutzungen

e Lokale Akteure, Vernetzung vor Ort,
gemeinsam profitieren
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Auf Grund der Einschrankungen durch den
Fluglarm im Hinblick auf mégliche Nutzungen
gilt es, gegebene Potenziale zu nutzen und
gleichzeitig vorhandene Qualitdten im Ort wei-
terzuentwickeln.

Die Nahe zu Munchen, zum Flughafen
und dem Autobahnanschluss in Kom-
bination mit dorflichem Charakter als
Potential nutzen

Die Lage von Achering im GroB3raum Miin-
chen, die Nahe zum Flughafen und dem Au-
tobahnanschluss stellen gro3e Potenziale zur
weiteren Entwicklung von Achering dar. Die
Nachfrage nach Flachen aller Art, insbeson-
dere nach Gewerbeflachen und Wohnraum ist
enorm. Daher besteht die Chance, Nutzungen
gezielt auszuwahlen, die den Ort bereichern.
Eine "Uberformung" durch beliebige Nutzun-
gen, die keinen Zusammenhang zu Achering
bilden und den urspriinglichen Charakter zer-
storen, sollte vermieden werden.

Gerade das in Teilen noch intakte dorfliche Er-
scheinungsbild und der Bezug zur Landschaft
(offene Landschaft im Westen und Isarauen im
Osten) stellen eine Qualitat dar, die im Umfeld
eines internationalen Flughafens mit (meist
austauschbarem) Angebot an Dienstleistungen
eine Besonderheit und ein Alleinstellungs-
merkmal darstellt.

Eine mogliche Profilierung des Ortes
konnte so mit dem Begriff "Nah am
Flughafen, aber mitten in Bayern" be-
schrieben werden.

Ein zeitgemales Angebot an Dienstleistungen
im Bereich Tagung, Ubernachtung, Meeting
oder Co-Working kann in Raumen und Ge-
bauden angeboten werden, die die dorflichen
Gestaltungsmerkmale aufweisen und deren
Qualitaten in moderner Bauweise aufgreifen.
Damit ist eine Besonderheit gegeben, die
langfristig die dorflichen Qualitaten sichert
und gleichzeitig zukunftsweisende Nutzungen
maoglich macht.

Wohnen und Arbeiten / neue Arbeits-
formen wie z. B. Co-Working

Die Kombination von Arbeiten und Wohnen ist
im dorflichen Bereich typisch und tragt zur Le-
bendigkeit des Dorflebens bei. Eine Erganzung
mit modernen Formen von Arbeitsrdumen und
des Zusammenarbeitens stellt eine passen-

de Entwicklungschance fiir Achering dar. Im
Umland von Muinchen, insbesondere auch im
Hinblick auf die Nahe zum Flughafen gibt es
far diese Nutzungen eine grof3e Nachfrage.

Ubernachtung und Tagungen

Ubernachtungsangebote, ggf. in Kombination
mit Tagungsraumen, sind eine weitere Mog-
lichkeit, um Nutzungen weiterzuentwickeln, die
zur Struktur von Achering passen und sich ins
Ortsbild einfligen kdnnen. Auch in diesem Fall
kénnen bestehende Gebaude genutzt werden,
es sind aber auch Neubauten oder die Aus-
weisung von neuen Flachen fir diesen Zweck
denkbar. Voraussetzung ist eine hochwerti-
ge Architektur, die die dorflichen Merkmale
aufnimmt und ggf. in zeitgemaler Gestaltung
fortflihrt. Die authentische Atmosphare, die
ein umgebautes, historisches Gebaude aus-
strahlt, kann als Vermarktungsvorteil gegen-
Uber weltweiten Hotelketten genutzt werden.
Angebote im Bereich Ubernachtung sind in
Achering bereits vorhanden und kénnten wei-
ter ausgebaut werden.

Gezielte und gesteuerte Ansiedlung von
Nutzungen

Der Rahmenplan beschreibt die stadtebauli-
chen Ziele flir das 0. g. Nutzungsspektrum. Um
zu guten Losungen im Rahmen der Umsetzung
zu kommen, ist eine gezielte Steuerung not-
wendig. Im Fall von leerstehenden Hofstellen
oder zum Verkauf anstehenden Grundstlicken
sollte frihzeitig nach passenden Investorlnnen
oder Betreiberlnnen der gewlinschten Nut-
zungen gesucht werden. Eine Vernetzung auf
der lokalen Ebene (Bewohnerlnnen, ansassige
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Gewerbetreibende, Stadtverwaltung, Hoch- >> Siehe auch Planungsinstrumente und Her-

schulen u. a.) kann Losungen beglinstigen, angehensweisen
die wirklich zum Ort passen und diesen berei-

chern. Auf Grund der starken Nachfrage auch

nach Flachen, die lediglich in der Nahe des

Flughafens liegen oder als Geldanlage dienen

sollen, daruber hinaus aber wenig Bezug zu

den oOrtlichen Gegebenheiten entwickeln, ist es

sinnvoll, die eigenen Interessen der Ortschaft

und der Stadt Freising zu starken.

Von einer "Angebotsplanung", also
einer Neuausweisung von Bauflachen,
die dann am freien Markt ohne weitere
Auswahlkriterien vermarktet werden,
wird fachlich explizit abgeraten.

Auf Flachen sollte erst Baurecht geschaffen
werden, wenn eine qualitatvolle Lésung und
passende Akteurlnnen zur Umsetzung gefun-
den wurden und diese mit den entsprechenden
Instrumenten (stadtebauliche Vertrage, Vorha-
benbezogene Bebauungsplane o. a.) gesichert
wurden. Hintergrund ist hier auch die generell
geringe Flachenverfligbarkeit. Die wenigen
verfligbaren Flachen sollten daher gezielt fir
Nutzungen verwendet werden, die die Orts-
bzw. Stadtentwicklung positiv beeinflussen.

Lokal handeln - gemeinsam profitieren

Durch eine gute Vernetzung der lokalen Akteu-
rinnen konnen neue produktive Netzwerke zw.
Kleingewerbe, Selbstandigkeit, Landwirtschaft
und Handwerk entstehen.

Verbesserte OPNV- und Radwegean-
bindung als Basis fur einen attraktiven
Standort

Eine Verbesserung der Anbindung an die
umgebenden Nutzungen, insbesondere an den
Flughafen und an Freising kann die Entwick-
lung derartiger Nutzungen weiter beglinstigen.
(siehe Ziele zur Mobilitat).

Stadtebaulicher Rahmenplan mit Griinordnung / Ortsteil Achering
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Beispiel Mesner Hof

Steinberg am Rofan, Tirol

Sanierung des 400 Jahre alten Mesner-
hofs

Community Retreat mit Co-Living und
Co-Working

Autentische Atmosphare

Abb. 11-14
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Beispiel Stiftung Nantesbuch

Bad Heilbrunn, Deutschland

Besondere Verbindung Landwirtschafts-
und Veranstaltungsbetrieb, Gastehaus

Thema: Kunst und Natur

Zusammenschluss der zwei zentralen Hof-
gebaude: ,Das Lange Haus”

Bestand, Tradition, Modernitat und Nach-
haltigkeit vereint

Architekt Florian Nagler

Abb. 15-19
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Abb. 20: Markierung wichtiger Nutzungen

Abb. 21: Verkniipfung/ Ausbildung Ortsmitte

Abb. 22: Aufwertung der Nutzungen

Achering ist aus zwei landwirtschaftlichen
Kernbereichen westlich der Staatsstral3e
entstanden. Zwischen diesen beiden Be-
reichen liegt jetzt ein zentraler Bereich mit
Kirche, Gasthaus, Feuerwehr und zwei Be-
herbergungsbetrieben. Der Bereich ist durch
die Staatsstralle zerschnitten und mit seinen
groRBeren Lager- und Parkierungsflachen sowie
der Stellung und Ausrichtung der einzelnen
Gebaude nicht als Dorfkern oder Ortsmitte
ablesbar.

Durch eine verbesserte Durchwegung mit
Ful3- und Radwegen sowie einer Aufwertung
des Freiraums bzw. des o6ffentlichen Raums
konnen die bestehenden Nutzungen besser
verknlpft werden.

Mittel- oder langfristig kbnnten in diesem
Bereich hoherwertige Nutzungen angesiedelt
werden. Dies sollten Nutzungen sein, die von
vielen Menschen aufgesucht werden (z. B.
Ubernachtung, Tagung oder auch Wohnen)
und damit in Kombination mit den bereits
vorhandenen Nutzungen zu einem Bereich mit
zentraler Bedeutung beitragen. Auch die Fuh-
rung des Uberregionalen Fullweges Uber den
Kirchenpoint kann dies fordern und z. B. das
vorhandene Gasthaus starken.
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Abb. 23: Bauliche Erganzung an Staatsstralie

Abb. 24: Umgestaltung Staatsstralle

Abb. 25: Alleen und Baumgruppen

Entlang der Staatsstral3e liegen mehrere un-
bebaute Flachen. Dies fuhrt in Verbindung mit
den bestehenden Nutzungen wie z. B. Autoh-
auser und Tankstelle eher zum Eindruck einer
"Ausfallstra3e" als zum Eindruck einer inner-
ortlichen Stral3e.

Durch eine Erganzung des Ortes mit geeigne-
ten Nutzungen auf diesen Flachen kann der
StraRenraum optisch gefasst werden.

Durch eine raumliche Fassung werden Autofah-
rerlnnen darauf aufmerksam gemacht, dass sie
sich innerhalb einer Ortschaft befinden.

Um die Geschwindigkeit weiter zu reduzieren
und die Barrierewirkung der Staatsstral3e zu
mindern, sollte der zentrale Strallenabschnitt
zwischen den Abzweigungen Kirchenpoint und
Zur Isar gestalterisch betont werden. Hier konn-
te u. U. auch eine lange oder mehrere Mittelin-
seln beitragen, die Stral3e leichter queren zu
konnen und den Verkehr zu verlangsamen.

An den Ortseingédngen kdnnten weitere Elemen-
te wie z. B. Verkehrsinseln angelegt werden.

Der innerortliche StralRenabschnitt kann durch
eine Begrinung aufgewertet werden. Aul3er-
halb der Ortschaft wird die Stral3e durch eine
Allee oder Baumreihen markiert.

Innerhalb des Ortes kénnen unregelmalig,
wechselseitig stehende Baumgruppen oder
einzelne GroRbaume den dorflichen Charakter
unterstltzen. Zwischen den Baumen sollten
Blicke auf die vorhandenen Nutzungen maog-
lich sein, um die innerdrtliche Lage erkennbar
zu machen.
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Abb. 26: Baumallee Acheringer Hauptstral3e Abb. 27: Autohaus

Abb. 28: Acheringer Hauptstral3e Abb. 29: Acheringer Hauptstral3e
Abb. 30: FuRgangeriuberquerung Abb. 31: Tankstelle
Abb. 32: Gewerbe am Ortseingang Abb. 33: Splittersiedlung
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Durch Achering fiihrt die StaatsstraRe ST 2350.
Sie ist sehr befahren und kreiert hohe Larmbe-
lastungen auf den angrenzenden Flachen.

Gleichzeitig stellt sie eine wichtige Verkehr-
sanbindung dar und bringt eine (KFZ-)Fre-
quenz, die zu guten Rahmenbedingungen fir
vorhandene Nutzungen wie z. B. die park&fly
Angebote sowie Tankstelle und Autohauser
fuhrt.

Kommt man von Siden in den Ort, pragt eine
straBenbegleitende Baumallee die Ortsein-
fahrt. Beide Ortseingange sind von Autohau-
sern mit den entsprechenden Ausstellungsfla-
chen und Werbeanlagen dominiert.

Auffallig ist, dass entlang der gesamten Orts-
durchfahrt keine Querverbindungen oder
Abbiegungen das Stral3enbild markant beein-
flussen. In der Abfolge des Stral3enverlaufs
innerhalb von Achering ist keine "Ortsmitte"
oder identitatsstiftendes Merkmal wie ein be-
sonderes Gebaude o. a. erkennbar.

Als einzigen gesicherten Ful3gangertuberweg
gibt es eine Ampel nach der Ortsmitte.

Entlang der Stral3e liegen mehrere unbebaute
Flachen. Insbsondere im ndordlichen Abschnitt
fuhrt dies zu einem sehr weitlaufigen Rau-
meindruck, der Siedlungszusammenhang ist
hier nicht mehr gegeben.

In Kombination mit den bestehenden Nutzun-
gen und der Gestaltung des Stral3e entsteht
der Eindruck einer "AusfallstraRe" und nicht
die Wirkung einer innerdrtlichen Stral3e. Dies
tragt zu Uberhohten Geschwindigkeiten der
Fahrzeuge bei.

Stadtebaulicher Rahmenplan mit Griinordnung / Ortsteil Achering

Moglichkeiten zum Umgang mit der
Staatsstral3e

e Betonung der Orteingéange, der Querun-
gen, der zentralen Nutzungen

e Verlangsamung des Verkehrs durch Mit-
telinseln, damit gleichzeitig Verbesserung
der Querungsmaoglichkeiten

e Besondere Ausgestaltung des zentralen
Abschnittes

e Raumliche Fassung des StraBenraumes
durch bauliche Entwicklung bisher unbe-
bauter Flachen entlang der Stral3e

e Hochwertige Gestaltung der seitlich lie-
genden Gebdude und deren Vorfelder
(Keine groB3flachige Parkierung in diesem
Bereich, zurlickhaltende Werbeanlagen
von Betrieben

e Begrunung mit einzelnen, wechselseitig
stehenden Baumgruppen
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Beispiele fur Gewerbebauten, die die dorflichen merkmale fortfliihren
und Identitat stiften konnen

Abb. 34: Werkstatthallen Abb. 35: Werkstatthallen
Gaigl Architekten
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Themenfeld
Gestaltung von Gewerbebauten
oder KFZ-Abstellanlagen

Beispiele fur groRe KFZ-Abstellanlagen in Form von Parkhausern
oder kleineren Gebauden mit attraktiver Fassadengestaltung

Abb. 36: Beispiel Parkhaus in Coesfeld, Birk Heilmeyer und Frenzel Architekten

Abb. 37: Beispiel Parkstadl Weyarn Abb. 38: Beispiel Parkstadl Weyarn
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Es ist von Seiten des Wasserwirtschaftsamtes
(WWA) geplant, dass der Deich entlang der
Isar verlegt wird.

Gleichzeitig bestehen Planungen zu einem
Fahrradschnellweg von Freising Richtung
Munchen. Da der Damm ohnehin einen Bewirt-
schaftungsweg bendtigt, ware es gut, diesen
als Radschnellweg auszubauen, um Synergien
zu nutzen.

Im Rahmenplan wird empfohlen, dass der
Verlauf des neuen Damms nérdllich des Orts-
gebiets etwas anders verlauft als in der ur-
spriinglichen Planung des WWA. So sollte er
nicht direkt am sutdlich angrenzenden Privat-
grundstlick geradlinig auf die Staatsstral3e
zulaufen und dann abknicken, sondern einen
etwas naturlicheren Verlauf mit Kurve zur
Staatsstral3e hin, so dass hier noch eine Baum-
gruppe als Ortseingang Platz findet und insge-
samt ein natlirliches Landschaftsbild erhalten
wird.

Die Ausgestaltung der Kreuzung des Damms
mit dem von der Isar her kommenden Rad-
wegs auf Hohe der Feuerwehr sollte qualitat-
voll ausgestaltet werden und friihzeitig mit
den UmgestaltungsmaRnahmen fiir Ubungs-
und Aufenthaltsflachen im Ostlichen Freibe-
reich der Feuerwehr abgestimmt werden.

Abb. 39: Ausschnitt aus Zielekarte:

B W m Aus stadtebaulichen Aspekten her-
aus empfohlene Linienfliihrung des
Damms mit begleitendem Radweg
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Raume fliir aktive Gruppen oder kleinere
Veranstaltungen

Feuerwehr

Ein wichtiger Treffpunkt fir die Bewohnerln-
nen in Achering stellt das Gebaude der Feuer-
wehr dar. Die Raume werden von den Bewoh-
nerlnnen intensiv genutzt und ausgestaltet. In
Verbindung mit den angrenzenden Freiberei-
chen zur Isar hin stellt die bestehende Situati-
on eine grofR3e Qualitat, besonders aus sozialer
und funktionaler Sicht dar. Die Feuerwehr be-
notigt groRere Flachen fur die Fahrzeuge. Ein
Vorschlag besteht daher darin, das Gebaude
nach Westen zu erweitern und damit die beste-
hende Situation im Grundsatz beizubehalten.
Aus stadtebaulicher Sicht ist die Beibehaltung
der vielfaltigen Nutzungsmoglichkeiten des be-
stehenden Gebaudes und der Erhalt der stad-
tebaulichen Grundstruktur zu empfehlen. Ob
dies im Rahmen einer Erweiterung oder eines
(teilweisen) Neubaus sinnvoll ist, muss weiter
gepruft werden. Wichtig erscheint, die hohe
Identifikation der Bewohnerlnnen und Nutze-
rinnen mit dem Bereich aufrecht zu erhalten.

"Hirtenhaus" / "Weberhaus"

Ein weiteres Potential stellt das sogenannte
"Hirtenhaus" bzw. "Weberhaus" dar. Darauf
wurde bereits im Ortsentswicklungskonzept
hingewiesen. Das Gebaude steht unter Denk-
malschutz, das Grundstick ist im Besitz der
Stadt Freising. Im Rahmen der Bewohnerver-
sammlung wurde auch diskutiert, ob das klei-
ne Gebdude von der Bewohnerschaft genutzt
und ggf. auch organisiert werden kdnnte. Es
wurden Ideen wie ein Grillplatz, Kinderspiel
im Freiraum sowie ein Backhaus oder Raum
fir unterschiedliche Aktivitaten verschiedener
aktiver Gruppen genannt.

Stadtebaulicher Rahmenplan mit Griinordnung / Ortsteil Achering

Abb. 40: Gebaude der Freiwilligen Feuerwehr

Abb. 41: Hirtenhaus oder auch Weberhaus

Planungsblro Skorka
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Rahmenbedingungen fir Wohnen

Aufgrund der durch den Fluglarm beding-

ten rechtlichen Rahmenbedingungen sind im
Zuge der Bauleitplanung im Aul3enbereich in
Achering nur Gewerbe- und Industriegebiete
oder bestimmte Sondergebiete zulassig. Eine
Neuausweisung von neuen, auch kleineren
Wohngebieten am Ortsrand (im AuRenbereich)
ist nach derzeitigem Stand nicht maoglich.

Keine Neuausweisung von Wohngbie-
ten zulassig

Im Innenbereich nach 834 BauGB (im Zusam-
menhang bebaute Ortsteile) ist eine Wohn-
nutzung weiterhin zuléssig. Hier kann die
Wohnnutzung in Achering insbesondere durch
eine gewisse Nachverdichtung, aber auch
Nach- sowie Umnutzung erhalten und gestarkt
werden. Die Zulassigkeit und der bauliche
Aufwand sind jedoch im Einzelfall zu prifen,
da auch andere Faktoren (z. B. StraBenlarm)
zu beachten sind und die Wohngesundheit
ebenfalls einen wichtigen Belang darstellt. Im
Zusammenhang mit kleineren Betrieben ist
auch die Errichtung von Betriebsleiterwohnun-
gen moglich, hierdurch kann die fir Achering
typische Mischung von Arbeiten und Wohnen
weitergefihrt werden.

Potentiale im Bestand nutzen

Der Gebaudetyp der Hofstellen mit seinen lan-
gestreckten, grofBeren Baukorpern eignet sich
im Rahmen eines Umbaus oder auch eines
Neubaus fur Wohnungsbau. Auf Grund der
Grol3e sind hier auch Mehrfamilienhauser mit
unterschiedlichen Wohnungsgréf3en im Sinne
generationsiibegreifender Angebote moglich.

Mit dem Erhalt von Hofstellen oder dem Neu-
bau von Gebauden ahnlichen Typs wird das
schone Ortsbild erhalten und weiterentwickelt.
Gleichzeitig stellt dies eine kompakte Bauwei-
se dar, so dass die Wohnbaupotenziale genutzt
werden und sparsam mit Grund und Boden
umgegangen wird.

Erganzung des bestehenden Wohnrau-
mangebotes

Achering weist insgesamt auf Grund des
Bestandes ein eher geringes Angebot an
Wohnraum auf. Daher sollte bei der Errichtung
neuer Wohngebaude darauf geachtet werden,
den Bestand mit fehlenden Angeboten zu er-
ganzen, insbesondere flir

e Kleine Haushalte
e Auszubildende und Studentlnnen
e Seniorlnnen

e Pflegebedlirftige oder fir Menschen mit
Mobilitatseinschrankungen

e Die unteren Einkommensklassen

e Gemeinschaftlich orientierte Wohnformen
oder neue Wohnformen flir das Leben im
Alter

Beispiel Anzing

Abb. 42: Kramerhof, Gaigl Architekten
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Beispiel Penzberg

Umbau einer Hofstelle zu einem
Mehrfamilienhaus

Architekt Michael Chowanetz

Abb. 43: Penzberg

Abb. 45: Penzberg

Themenfeld Wohnen

Beispiel Frongahof Waldkirchen

Landgasthof, Ubernachtung,
Erlebnisbauernhof

Abb. 44: Krautgartenchalet 3

Abb. 46: Landgasthaus
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Mehrgenerationenhauser Weyern

Abb. 47: Gebaude und Freiflachen Abb. 48: Dorfliche Gebaudetypologie mit
Wohnnutzung
Abb. 49: Gebaudestellung entspechend der Abb. 50: Ausbildung eines dorflichen Angers

dorflichen Struktur

Beispiel Wohnsiedlung "Klosteranger"
Gemeinde Weyarn

U. a. Neubau von 7 Mehrgenerationenhausern
mit jeweils 10 Wohneinheiten. Zusatzlich be-
inhaltet die Siedlung 9 Reihenhauser sowie 8
Doppelhaushalften. Die Gebaude sind der land-
lichen Struktur entsprechend entlang eines
grinen Angers angeordnet. Die Wohnungen
der Mehrgenerationenhauser werden Uberwie-
gend von bereits ansassigen Bewohnerlnnen
bezogen.

Leupold Brown Goldbach Architekten
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Abb. 51: Hofstelle Aich, LK Freising. Die Hofstelle wurde in Grundstruktur inklusive der Nebenge-
baude erhalten. Kern ist ein Wohngebaude mit mehreren Wohnungen. Architekt Bert Obermeyer
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Abb. 52: Freiraum, Konzeptkarte, mafistabslose Verkleinerung
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ERLAUTERUNG KONZEPT (FREIRAUM)

Die Ziele zum Freiraum und zu den Grinstruk-
turen werden in mehreren Ebenen bearbeitet.
Im Rahmenplan ist das zu entwickelnde Kon-
zept dargestellt. Dieses beruht auf den beste-
henden Qualitaten, die erhalten und fortent-
wickelt werden sollen. Mit den verschiedenen
Elementen, wie Gehdlze oder Wiesenflachen,
werden wichtige Qualitaten fir das Orts- und
Landschaftsbild, die Wohnqualitat und die
Okologie gesichert.

Ortsbildpragende Baume

Der Baumbestand wurde im Rahmen der Ana-
lyse erhoben und stadtebaulich bewertet. Die
als ortsbildpragend dargestellten Baume wei-
sen eine besondere Wirkung auf und sind Teil
des Ortsbildes. Daruber hinaus sind weitere
Geholze vorhanden, die zur Durchgriinung und
Qualitat des Ortes beitragen. Diese sind in der
Zielekarte grau dargestellt und in der Gesamt-
heit relevant, einzelne Gehdlze konnen hier
auch entfernt und ggf. ersetzt werden.

"Strallenbegleitende Baumgruppen”
Baume entlang der Staatsstral3e

Das Ortsentwicklungskonzept schlagt die An-
pflanzung einer Allee entlang der Staatsstral3e
vor. Ein solcher "griuner Tunnel" wiirde jedoch
bewirken, dass sich die gradlinige, isolieren-
de Wirkung der StaatsstralR3e intensiviert. Der
Blick auf die seitlichen Nutzungen wirde ver-
stellt sein. Damit verbleibt die Aufmerksamkeit
der Autofahrerlnnen allein auf der Stral3e, die
Uberhohte Fahrgeschwindigkeit wirde optisch
beglinstigt und die Innerdrtlichkeit nicht wahr-
genommen werden.

Daher wird empfohlen, das Griin im Stral3en-
raum so anzuordnen, dass ein Wechsel zwi-
schen Gebauden und Baumen erzeugt wird
und fir frei gehaltene Blickachsen gesorgt
wird. Dies starkt auch den dorflich gepragten
Charakter der Ortschaft.
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Alleen als typisches Element

Das fur Achering typische Motiv einer Allee
bzw. Baumreihe wird aufgegriffen, um wich-
tige Wegachsen zu betonen und die Orientie-
rung zu verbessern. Begleitende Baumreihen
entlang der beiden quer verlaufenden We-
gachsen von der St. Peter und Paul Kirche hin
zur Isar wirden diese wichtigen Verbindungen
im zentralen Bereich der Ortschaft betonen.

Verknupfung von Siedlung und
Landschaft / Ortsrander

Die Verzahnung von Ort und Freiraum beim
westlichen Ortsrand ist als identitatsstiftendes
Bild beizubehalten, auch wenn kinftig Nut-
zungsanderungen auf den jeweiligen Grund-
stlicken erfolgen.

Die Agrar- und Wiesenflachen im Westen des
Dorfes sollten ihren niedrigen Wuchs beibehal-
ten, um weiterhin Ausblicke zu gewahrleisten.
Der Erhalt bzw. die Weiterentwicklung einer
Verknlipfung zwischen Siedlung, Hof und
Landschaft ist anzustreben.

Gewerbe und park&fly

Die Anlage von unbegriinten, grol3flachigen
gewerblichen Freiflachen (z. B. park&fly Flachen,
Lagerflachen), die vom 6ffentlichen Raum oder
Landschaft her gut einsehbar sind, sollte vermie-
den werden. Die bestehenden park&fly Flachen
sind lUberwiegend stark eingegriint oder im
inneren Bereich von Gebaudegruppen angeord-
net. Damit treten diese Flachen deutlich weniger
in Erscheinung als die Ausstellungsflachen der
Autohauser. Die Prasentation der Autos zum
Verkauf ist flir die Betriebe wichtig, jedoch muss
auch hier ein Kompromiss hinsichtlich des Orts-
bildes und der Vermeidung des Eindrucks einer
"AusfallstraRe" gefunden werden.

Andere Gewerbebetriebe sollen so angeordnet
werden, dass die Gebaude mit entsprechender
Begriinung im Vordergrund stehen und Lager-
oder Betriebsflachen im Freien abgeschirmt
werden.
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Offentlicher Freiraum

Freiraumqualitaten liegen in Achering v. a. in
der umgebenden Landschaft, dem z. T. dorflich
gepragten Ortsrand, dem Naherholungsgebiet
am See, den Isarauen sowie dem grol3en, teils
alten Baumbestand im Ort.

Freiflaichen mit Nutzungsangeboten, die zum
Aufenthalt einladen sind wichtig fir die Le-
bensqualitat und eine gute Ortsgemeinschaft.
In Achering gibt es vergleichsweise wenige Fla-
chen, die in dieser Weise ausgebildet sind.

Die Liegewiesen mit Kiosk am Weiher stellen
ein wichtiges Angebot fiir die Bewohnerlnnen
dar, gleichzeitig wird dieser Bereich auch von
vielen Besucherlnnen aus der Region genutzt.

Die vorhandenen Angebote konnen
durch folgende Bereiche erganzt bzw.
aufgewertet werden:

Freiraum an der Feuerwehr

Die Feuerwehr grenzt unmittelbar an die hoch-
wertigen Isarauen an. Der rickwartige Bereich
unter den Baumen wird von Bewohnerlnnen
und Mitgliederlnnen der Feuerwehr informell
genutzt, dabei aber in seiner Qualitat als natur-
naher Freiraum nicht beeintrachtigt. Die Feu-
erwehr benétigt befestige Ubungs- und Funk-
tionsflachen. Diese sollen im Zusammenhang
mit einer Erweiterung des Gebaudes herge-
stellt werden. Das derzeitige Prinzip der multi-
funktionalen, mit einfachen Mitteln gestalteten
Flache sollte beibehalten werden, ebenso wie
der weiche Ubergang zu den Isarauen.

Freiraum am "Hirtenhaus"

Das sogenannte "Hirtenhaus" steht inmitten ei-
ner gréBeren Rasenflache. Zum Jagersteig hin
befinden sich zwei ortsbildpragende Baume.
In dieser Kombination aus dem identitatsstif-
tenden Gebaude, Freiraum und Baumbestand
ergeben sich Potenziale fur eine kinftige Nut-
zung. Auf Grund der Nahe zur Staatsstral3e,
zur Autobahn und des Fluglarms ist die Fla-
che stark mit Larm belastet. Es konnen daher
auch temporare Nutzungen der Freiflachen in
Betracht kommen, wie z. B. Feste, Flohmarkte
oder ahnliche Veranstaltungen.

Umfeld der Kirche

Die solitdare Lage und Fernwirkung der Kirche
stellt ein wichtiges Qualitdtsmerkmal fir Ache-
ring dar, sie ist historisch gewachsen und bis
heute wirksam. Sidlich und westlich der Kirche
wurden auf den freien Bereichen inzwischen
gewerbliche Lagerflachen angelegt, die die
Wirkung der Kirche z. T. beeintrachtigen.

Die Flachen im Umfeld der Kirche sollen daher
dauerhaft von Bebauung freigehalten werden.
Langfristig sind hier die Wiederherstellung ei-
nes grinen Umfeldes bzw. in ausreichendem
Abstand zur Kirche auch eine Bebauung mit ho-
herwertigen Nutzungen wilinschenswert. We-
sentlich ist eine optisch wirksame Freistellung
der Kirche zu erzeugen.

Als Aufenthaltsflache oder Treffpunkt wird der
Freiraum um die Kirche von den Bewohnerin-
nen als nicht sehr bedeutsam eingeschatzt.

Die StraRe "Am Kirchenpoint" sollte als wich-
tige, innerotliche Wegebeziehung und als Zu-
fahrt zur Kirche aufgewertet werden.

Aufenthaltsqualitat und Fluglarm

Der Fluglarm ist im Freien immer préasent,
beim dortigen Aufenthalt sind die Menschen
diesem direkt ausgesetzt. In Achering ergeben
sich Bereiche, in welchen zusatzlich Larmim-
missionen durch die Staatsstral3e und die Au-
tobahn gegeben sind. Bei der Ausgestaltung
von Freiraumelementen sollte daher auch das
Thema Larm betrachtet werden.

Es gibt einzelne gebaute Beispiele, bei wel-
chen Kommunen das Thema aktiv bearbeitet
haben. Hier sind Freianlagen und deren Ele-
mente so gestaltet, dass eine Abschirmung
des Larms beim Aufenthalt im Freien, zumin-
dest in kleinen Bereichen ("Ruheinseln") er-
reicht wird.

In Achering konnten einzelne Elemente erganzt
werden, z. B. im Bereich der Weiher oder des
Ortsrandes mit Blick in die weite Landschaft.
Z. B. konnte eine Sitzgelegenheit so ausge-
formt werden, dass eine kurze Pause in Ruhe
im Sinne einer echten Naherholung, auch vom
Fluglarm, moglich ist.
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Abb. 53: Gebaude der Freiwilligen Feuerwehr Abb. 54: Freiflache hinter der Freiwilligen Feuerwehr

Abb. 55: Hirtenhaus Abb. 56: Freiflache um Hirtenhaus

Abb. 57: Kirche von Norden gesehen Abb. 58: Beeintrachtigung der Wirkung der Kirche
durch Lagerflachen

Abb. 59: Historische Aufnahme mit freien Flachen im Abb. 60: Historische Aufnahme mit Baumbstand
Stden und Westen der Kirche nordlich des Kirchenpoints und Hofstellen
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In den vorliegenden Planungen des STEP, Ort-
sentwicklungskonzept und Rahmenplan wer-
den die Ziele fur die kinftige Entwicklung dar-
gestellt. Durch geeignete Herangehensweisen
und Planungsinstrumente konnen diese Ziele
vorangebracht und gesichert werden.

Frihzeitige Gesprache mit Eigentu-
merlnnen und Bauwerberlnnen

Um positive Veranderungen in bestehenden
Siedlungsgebieten zu bewirken, ist es sinn-
voll, frihzeitig mit Eigentimerlnnen oder Bau-
werberlnnen ins Gesprach zu gehen, die Ver-
anderungen auf ihren Grundsticken planen.
So konnen die privaten und stadtplanerischen
Ziele aufeinander abgestimmt werden und in
vielen Fallen gute LOsungen entwickelt werden.
Die vorhandene Dynamik und private Initiative
kann auf diese Weise genutzt werden, um posi-
tive Entwicklungen im Ort zu bewirken.

Sollten sich Fehlentwicklungen abzeichnen oder
zunachst eine nahere Betrachtung der Situation
erforderlich sein, kann die Stadt planungsrecht-
liche Instrumente nutzen, um wichtige Ziele
zu sichern. Dies konnen Zurlickstellungen von
Baugesuchen oder Veranderungssperren und
die anschlieBende Aufstellung eines Bebau-
ungsplans sein.

Vorhabenbezogene Bebauungsplane
bei Neuausweisungen

Im Fall von mdglichen Neuausweisungen wird
eine vorhabenbezogene Herangehensweise
empfohlen. Um eine gezielte Ansiedlung ge-
eigneter Nutzungen, eine erfolgversprechende
Investitions- und Betriebsform und eine qua-
litatvolle architektonische Umsetzung zu si-
chern, kédnnen Planungsinstrumente, wie ein
Vorhabenbezogener Bebauungsplan oder pro-
jektbegleitende stadtebauliche Vertrage, sinn-
voll sein. Eine reine Angebotsplanung, wie im
Fall von Bebauungsplanen mit relativ weiten
Spielrdaumen, kann z. B. dazu fuhren, dass sich
Branchen ansiedeln, die vom Standort Ache-

ring profitieren, aber wenig Mehrwert fur die
Entwicklung der Ortschaft selbst mit sich brin-
gen. Neuausweisungen werden flur Achering
generell nur empfohlen, wenn ein qualitatvol-
les Konzept vorliegt, dass den Ort als ganzes
sinnvoll erganzt und starkt.

Auch hier ist es sinnvoll, friihzeitig mit allen Be-
teiligten ins Gesprach zu gehen und ggf. auch
lokale Netzwerke und Akteurlnnen einzubinden.
Auf Grund der groRen Nachfrage nach Flachen
im GroRBraum Minchen und in der Nahe des
Flughafens sind Verdrangungsprozesse erkenn-
bar, bei welchen z. B. gewinschte Nutzungen
oder lokale Betriebe gegeniiber finanzstarke-
ren, 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 Fluglarm
sind bei Neuausweisungen zunachst nur Ge-
oder Industriegebiete zuldssig. Eine
weitere Ausdifferenzierung der Nutzungen
kann getroffen werden, indem Sondergebiete
mit dem gewilnschten Nutzungsspektrum (z.
B. Hotel / Tagung oder kleinteiliges Handwerk)
ausgewiesen werden. Auf diese Weise kdonnen
die Nutzungen ausgewahlt werden, die an der
jeweiligen Stelle zu einer organischen Weiter-
entwicklung des Ortes flihren.

werbe-

Einfache Bebauungsplane zur Siche-
rung der Ortsgestalt

Im Innenbereich kann bei einer Steuerung u. U.
der Erhalt der Qualitaten des Ortstbildes und
die Identitat im Vordergrund stehen. In diesem
Fall sind einfache Bebauungsplane mit Festset-
zung lediglich der gestalterischen Aspekte (z. B.
Baukorperstellung und -typologie, Dachform-
und deckung, Materialitat) denkbar. Auch eine
Satzung fiir groRere Bereiche mit entsprechen-
den Festsetzungen im Sinne einer Gestaltungs-
satzung kann eine sinnvolle Losung sein.
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Gezielte Zusammenarbeit mit Akteurln-
nen, die Bauprojekte umsetzen

Um Projekte (z. B. im Wohnungsbau) im Vorfeld
auf einen guten Weg zu bringen, ist es sinn-
voll, friihzeitig und gezielt bestimmte Akteurln-
nen einzubeziehen, wie z. B. Genossenschaften,
Wohnbaugesellschaften und Wohlfahrtsverban-
de. Auch private Investorlnnen oder Architek-
turbiiros, die in der Region flir gute Bauprojekte
bekannt sind, kbnnen gute Partner sein.

Auch eine Vernetzung mit den Hochschulen und
anderen geeigneten Akteurlnnen, z. B. grol3ere
Betriebe, kann zur Entwicklung oder Umsetzung
interessanter Projekte beitragen.

Handlungsspielraume sichern

Im Hinblick auf die geringe Verfligbarkeit von
Flachen, die starke Nachfrage sowie die Me-
chanismen auf dem freien Markt sind Flachen
in kommunaler Hand eine wichtige Grundlage,
um sich Handlungsspielraume offen zu halten.
Flachen sollten moglichst im stadtischen Besitz
verbleiben oder ggf. im Erbbaurecht vergeben
werden.

Lokal handeln

Bautragerlnnen oder private Eigentimerlnnen
haben die Moglichkeit, Flachen gezielt an be-
stimmte Interessentlnnen zu verkaufen oder zu
vermieten. Auf diese Weise kénnen z. B. Fla-
chen fir Handwerk oder Wohnflachen gezielt
an bereits ansassige Betriebe oder bestimmte
Bewohnergruppen vergeben werden. Hier kann
ein kontinuierlicher Austausch zwischen der
Stadt mit lokalen Akteurlnnen (Bautragerinnen,
Private, Maklerlnnen, Immobilienabteilungen
der Banken) friihzeitig Angebot und Nachfrage
auf lokaler Ebene verknipfen.

Ziele nach aul3en sichern

Einige Zielsetzungen flr die stadtebauliche Ent-
wicklung der Ortschaften sind von Ubergeord-
neten Entwicklungen und Planungen anderer
Stellen abhéangig (z. B. Bahnausbau). Hier soll-
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ten die kommunalen Ziele so frihzeitig und klar
wie moglich nach auBen vermittelt und in die
Planungsprozesse eingebracht werden.

Weitere Strategien

e Aktuelle Dynamik und hohe Nachfrage nut-
zen, um das richtige Konzept/ den richtigen
Investor zu finden(auswaéhlen!), Wachstum
der Qualitat, nicht der Quantitat

e Beratung, aufzeigen von guten Beispielen

e Bewusstsein flir vorhandene Qualitaten
starken (Ortsbild, Hofstellen, Freiraume)

e Sicherung der Baukultur: Beratung, Forder-
mittel, geeignete Architekturbiiros

e Im guten Austausch mit der Bewohner-
schaft bleiben, ggf. laufende Arbeitsgrup-
pe, bei der regelméalig alle wichtige Infor-
mationen ausgetauscht werden

Beispiele aus anderen Kommunen zur
Herangehensweise

e Weyarn: (Entwicklung einer hochwertigen
Siedlung mit unterschiedlichen Wohnfor-
men)

e Freyung: Volksmusikakademie (Umnutzung
eines pragenden landwirtschaftlichen Ge-
baudes in kommunaler Hand)

e Windach: Genossenschaftliches Projekt
(Sanierung einer Hofstelle, sozialer Woh-
nungsbau, Integration einer Wohngruppe,
gemeinschaftsorientierte Wohnform)

e Aschering, LK Starnberg, (Nachnutzung ei-
ner Hofstelle mit Ergdnzung von Gebauden
fir Handwerk und Wohnen)

e Gauting: Sozialer Wohnungsbau (Errich-
tung von 18 WE im geforderten Woh-
nungsbau durch privaten Eigentimer,
Belegungsrechte z.T. bei der Gemeinde)

e Krailling Vermarktung Sanftlwiese
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ERLAUTERUNG ANALYSEKARTE

Achering ist von einer kleinteilig zusammenge-
setzten Nutzungsmischung gepragt.

Im Gegensatz zu Pulling ist der Gewerbe- und
Dienstleistungssektor hier starker vertreten.

Hinsichtlich der Wohnformen kann in histori-
sche Hofstellen und vereinzelte Einfamilien-
hauser unterschieden werden, die sich tber
den gesamten Ort verteilen.

Die Gehofte sind teilweise noch landwirt-
schaftlich betrieben oder auch gewerblich
nachgenutzt (Pension, Gewerbe, Handwerk
u.v.m.). Reine Gewerbeflachen finden sich am
nordlichen und stdlichen Ortseingang.

Die Ortseingange sind jeweils durch ein Au-
tohaus gepragt. Die Auto-Dominanz zieht
sich mit weiteren Nutzungen fort (u. a. drei
park&fly Standorte).

Des Weiteren sind in der Ortschaft Dienstleis-
tungen, Handwerksbetriebe und kleinteiliges
Gewerbe verstreut.

In Achering bietet die zentral gelegene Tank-
stelle ein kleines Sortiment der Nahversor-
gung an.

Als gastronomisches Angebot gibt es den

©

. Treffpunkt

Hihner (nach Augenschein)

Kuhe (nach Augenschein)

Gemeinbedarf

Wohnen

Lager / Nebengebaude

,Gasthof Schredl". Beim Pullinger Weiher be-
findet sich der ,Biergarten Stdstrand".

Im Ort sind mehrere Ubernachtungsméglich-
keiten / Boardinghauser vorhanden.

Die Gemeinbedarfseinrichtungen bestehen aus
Kirche St. Peter und Paul sowie der Freiwilli-
gen Feuerwehr mit zugehorigen Freiflachen.
Feuerwehr und Gasthaus stellen die wichtigs-
ten Treffpunkte fiir die Bewohnerlnnen dar.
Einen weiteren Treffpunkt bildet der Pullinger
Weiher mit Kiosk.

Angebote aus dem Bereich Freizeit und Erho-
lung sind das Naherholungsgebiet Pullinger
Weiher, der angrenzende Naherholungsbereich
der Isarauen sowie die umliegende Kulturland-
schaft. Die vielen innerdrtlichen Grinflachen
weisen keine Angebote zum Aufenthalt auf. Es
ist kein 6ffentlicher Spielplatz ersichtlich.

Schule, Kinderbetreuung und Sportangebote
befinden sich im Nachbarort Pulling (leider
ohne OPNV-Verbindung und nur mit unzurei-
chenden Radwegen verbunden)

Handwerk / Gewerbe

Landwirtschaft

Offentlicher Parkplatz

Fahrsilo

Gastronomie

Beherbergung
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- Nahversorgung

Dienstleistung / Handel

Legende
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Abb. 62: Gerwerbliche Nutzung Abb. 63: Wohnnutzung (Splittersiedlung)

Abb. 64: Gewerbliche Nachnutzung von Abb. 65: Gewerbliche Nachnutzung von
Hofstellen Hofstellen

Abb. 66: Abgestellte Fahrzeuge an Abb. 67: Verkaufsflachen Fahrzeuge
Staatsstralle

Abb. 68: park&fly auf innerdrtlichen Flachen Abb. 69: park&fly auf innerortlichen Flachen
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ART DER NUTZUNG

Wenn man den Bestand den Kategorien der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuordnen
wirde, zeichnet sich ab, dass aufgrund der
hohen Nutzungsmischung fast der gesamte
Ortsbereich als Dorfgebiet bzw. Mischflache zu
bezeichnen ware.

Diese Aussagen beziehen sich auf den Be-
stand. Bei Neuplanungen ergibt sich die
Schwierigkeit, dass diese Gebietstypen im
Rahmen der Bauleitplanung, (zumindest bei
Neuausweisung) auf Grund des Fluglarms
nicht mehr zulassig sind. (siehe oben)

Dieser Umstand stellt eine besondere Heraus-
forderung fiir stadtebauliche Planungen dar.

STADTEBAULICHE EINSCHATZUNG ZUM THEMA NUTZUNGEN

Schwachen

e Nutzungen, die von Bewohnerlnnen
oder Besucherlnnen aufgesucht wer-
den, liegen im Ort verstreut, daher
keine erkennbare Ortsmitte

e Strukturwandel in der Landwirtschaft
fihrt zu Leerstand in den Hofstellen

e Die Zulassigkeit von Nutzungen ist
stark bestimmt durch den Fluglarm

e Entlang der Staatsstral3e starke Pra-
gung durch abgestellte oder zum
Verkauf ausgestellte Autos, Tankstelle,
Lagerflachen und Betriebe mit groRe-
ren Werbeanlagen

e Viele abgestellte KFZ im gesamten Ort

Starken

e Viele Betriebe im Ort vorhanden, klein-
teilige Nutzungsmischung

e Ehemalige Hofstellen oftmals mit Ge-
werbe nachgenutzt

e Dorfliche Pragung aufgrund bestehen-
der Landwirtschaft

e Lage an der Staatsstral3e und Nahe
Autobahn / Flughafen begtinstigen ge-
werbliche / handwerkliche Nutzungen
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FOTODOKUMENTATION

Abb. 70: Kirche St. Peter und Paul Abb. 71: Hirtenhaus

Abb. 72: Alleen und Baumreihen Abb. 73: Landwirtschaftliche Hofstellen
Abb. 74: Weite Landschaft Abb. 75: Isarauen

Abb. 76: Industrielle Elemente Abb. 77: See mit Kiosk und Liegewiese
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ERLAUTERUNG IDENTITATSSTIFTENDE ELEMENTE

Der Ortsteil Achering weist eine eigenstandige
Identitat auf. Diese ist immer noch stark von
der urspriinglich dorflichen Struktur gepragt.
Hinzu kommen mehrere qualitatvolle land-
schaftliche Elemente.

Die vorhandenen identitatsstiftenden Elemente
stellen vor dem Hintergrund einer dynami-
schen Entwicklung des Gewerbes in Achering
einen besonderen Wert dar, der erhalten und
weiterentwickelt werden soll. Hierbei geht es
auch darum, Besonderheiten und Alleinstel-
lungsmerkmale dauerhaft zu sichern.

Die Kirche St. Peter und Paul weist sowohl
eine Architektur mit hohem Wiedererken-
nungswert auf als auch eine besondere Stel-
lung und Lage. Sie liegt am westlichen Orts-
rand im Ubergang zur freien Landschaft und
pragt mit den umgebenden Wiesen auch den
Ortsrand. Die Kirche hat einen starken Charak-
ter als Solitargebaude.

Das "Hirtenhaus" bzw. "Weberhaus" als unter

Denkmalschutz stehendes Gebaude stellt eine
Besonderheit auf Grund der ablesbaren histo-
rischen Entstehung und Lage mit umgebender
Wiese und Baumbestand.

Auch die bestehenden Hofstellen mit ihrer
Gebaudestellung und -typologie, Architektur-
sprache, und Materialitat in Verbindung mit
der ausgeubten Nutzung und den zugehdrigen
Freiraumen sind wichtige Merkmale des Ortes.

In Achering sind viele Alleen und Baumreihen
vorhanden, die auRBerhalb der Siedlung auf
Grund der gro3flachigen, weiten Landschaft
besonders gut zur Geltung kommen und inner-
halb zur Strukturierung und Orientierung im
Ort beitragen.

Die weite Landschaft und Isarauen stellen zwei
sehr starke Elemente mit unterschiedlichem
Charakter in unmittelbarer Nahe zum Ort dar.

Das Naherholungsgebiet mit Weiher stellt eine
grof3e Qualitat flir Achering dar. Neben der
landschaftlichen Gestaltung und dem gastro-
nomischem Angebot stellen einzelne indus-
trielle Elemente, wie die Forderbander des
Kieswerkes, Orientierungspunkte und Beson-
derheiten mit Wiedererkennungswert dar.

Auf Grund der starken Dynamik, die sich durch
den Flughafen und den Grof3raum Minchen
ergibt, ist der Erhalt einer eigenen Identitat
nicht selbstverstandlich, sondern sollte aktiv
gestaltet und gesichert werden.

Eine starke Wirkung geht in Achering auch von
der Staatsstralle und den beidseitig liegen-
den Gewerbeflachen, vielfach mit dem Thema
'Auto' zusammenhangenden Nutzungen aus.
Dies wird jedoch an dieser Stelle nicht als
erhaltenswertes, identitatsstiftendes Merkmal
angesehen, das zu erhalten ist.

STADTEBAULICHE EINSCHATZUNG ZUM THEMA IDENTITAT

Schwachen

e Risiko des Verlustes der Identitat im
Falle von Aufgabe der Landwirtschaft

e |dentitatsstiftende Elemente liegen in
ruckwartigen Bereichen und sind von
der frequentierten Staatsstral3e aus
kaum wahrnehmbar
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Starken

e Gut erhaltene dorflliche Strukturen

e Hochwertige Landschaftselemente in
unmittelbarer Nahe zum Ort

e Alter Baumbestand, Alleen und Reihen
e Naherholungsgebiete

e Besondere Gebaude (Kirche, Hirtenhaus)
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Abb. 78: Wohngebdude mit groRen Garten Abb. 79: Hirtenhaus

Abb. 80: Aktive Landwirtschaft Abb. 81: Kiosk am See

Abb. 82: Allee

Abb. 83: Fassadengemalde Abb. 84: Hihnerhaltung auf
Freiw. Feuerwehr Privatgrundstick
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Analyse Identitat
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Abb. 85: Ortsbildpragende Elemente, Analysekarte, malRstabslose Verkleinerung
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ERLAUTERUNG ANALYSEKARTE

In der Analyse zu Ortsbild und Baustruktur
werden die Besonderheiten und Qualitaten des
Ortes herausgearbeitet. Dabei werden Bau- so-
wie Freiraumstrukturen in Betracht gezogen.

Auch in Achering sind beziiglich der Gebaude-
struktur die urspriinglichen Hofstellungen mit
zugehorigen Freiflachen sehr pragend.

Unabhéangig von der Gebaudestruktur werden
Gebaude mit dorflicher Architektursprache
identifiziert. Dies sind die alten Hofstellen ent-
lang der Hauptstral3e oder dem Milanweg, wie
auch das Hirtenhaus.

In Achering erstrecken sich die besonderen
Strukturen vorrangig westlich der Staatsstra-
Be GUber den gesamten Ortsbereich. Die ur-
springlichen dorflichen Qualitaten, die bspw.
entlang des Milanwegs noch erkenntlich sind,
oder auch die Lage der Kirche zeigen, dass der
Ort aufgrund des Ausbaus der Verkehrsachse
StaatsstralRe nicht mehr als intakte Ortseinheit
zusammengehalten wird. Ein Ortskern ist nicht
identifizierbar. In Achering liegen die ortsbild-
pragenden Besonderheiten nicht geblindelt.
Dies tragt auch dazu bei, dass keine ablesbare
Ortsmitte zu erkennen ist.

I
Dorfliche Architektursprache

Bauwerk mit Fernwirkung
Bauliche Besonderheiten

Freirdumliche Besonderheiten

Ortsbildpragender Baumbestand

OYoYoE:{ |

Attraktive Ein-und Ausblicke
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Den StralBenzug pragende
Gebaudekante

Zentraler Straenabschnitt

Grinstrukturen
mit Raumwirkung

Attraktive Sichtrdume

Pragnante Blickachse

Zusatzlich gibt es StralBenrdaume, die durch die
bestehenden Gebadudestellungen gepragt wer-
den und sich pragnante Raumkanten ergeben.

Einzelne bauliche Besonderheiten im Ort sind
die Kirche und das Hirtenhaus. Die Kirche
besitzt zudem eine Fernwirkung. Freiraumliche
Qualitaten bildet der Pullinger Weiher, die Isa-
rauen und die Lage um das Hirtenhaus.

Ortsbildpragende Grinstrukturen mit Raumbil-
dung werden bestimmt. Dies sind zumal Bau-
me, die aufgrund ihres Kontextes oder ihrer
Optik bedeutungsvoll sind. So ist bei Gehoften
oft auf alte Hofbaume zu treffen. Des Weiteren
gibt es grine Raumkanten oder Freiflachen,
die den Ort in seiner Struktur gliedern und
pragen.

Attraktive Ein- und Ausblicke aus der bzw. in
die Landschaft erganzen das Ortsbild. Die Um-
gebung ist flach ausgepragt und lasst somit
weite Blicke zu. Im Osten wird die Sicht durch
den Auwald zur Isar hin begrenzt.

Attraktive Sichtraume ergeben sich entlang
des Milanwegs und dem Zur Isar Weg.

7

Pragende stadtebauliche Struktur

Hofstelle Freiraum

Markante Architektur

Besondere Griinflachen

Gewasser
- Baudenkmal
Legende
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DORFLICHE ARCHITEKTURSPRACHE

Abb. 86: Hirtenhaus (einfacher Baukorper, Abb. 87: Putzfassade und Satteldach
schlichte Elemente)

Abb. 88: Hofstelle mit Baumen bei der Ein- Abb. 89: Ruhige Dachlandschaft, typ. Vordach
fahrt

Unabhéangig von der pragenden, stadte-
baulichen Struktur des Ortskerns weisen

. _ i einzelne Gebaude Merkmale dorflicher Ar-
Abb. 90: Gewerbliche Nutzung in Gebauden chitektursprache auf. In der Summe tragen

mit Holzschalung auch diese einzelnen Elemente zur Identitat

und zum dorflichen Charakter bei.

Gestalterische Merkmale sind: verputzte
Lochfassaden in hellen, gedeckten Farbto6-
nen, Holzschalungen, geschlossene Sattel-
dacher ohne Dachaufbauten mit Ziegelde-
ckung.
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HOFSTELLEN

Abb. 91: Hofstellen mit Hausbaum Abb. 92: Gebaudeensemble
Abb. 93: Gruppierung um Innehof Abb. 94: Gruppierung um Innehof
Abb. 95: Gebdude mit dorflichem Freiraum Abb. 96: Hofbildung

An den vorhanden Hofstellen lasst sich
der dorfliche Ursprung des Ortes noch gut
ablesen, auch wenn die Landwirtschaft z.
T. nicht mehr ausgetbt wird. Ein typisches
Merkmal ist die Stellung der Gebaude als
Gruppe, oft um einen Innenhof angeord-
net. Die Gebaude weisen groRe Kubaturen,
eine langliche Form und Satteldacher ohne
Dachaufbauten auf.
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BAUWERKE MIT FERNWIRKUNG /
ATTRAKTIVE BAUSTRUKTUR UND SICHTRAUME

Abb. 97: Pragnante Lage, Fernwirkung der
Kirche

Abb. 98: Blickachse in die Isarauen

Abb. 99: Dorfliches Ensemble

Abb. 100: Blickachse Milanweg

Abb. 101: Dorfliches Ensemble
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AUSSICHTEN / BLICKBEZIEHUNGEN

Abb. 102: Blick auf die Kirche

Abb. 104: Betonung der Sichtachse durch

Allee

Abb. 103: Ortsrand mit qualitatvollem Uber-
gang der Siedlung zur Landschaft

Abb. 105: Blick Uber den Pullinger Weiher

Die Ortsrander sind in vielen Bereichen in-
takt und entsprechen der typischen dorflich
gepragten Verzahnung von Siedlung und
Landschaft.

Das Naherholungsgebiet am Pullinger Wei-
her sowie die flache weite Landschaft um
Achering stellen besondere Qualitaten dar.
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VORHANDENE GEBAUDETYPOLOGIEN

Solitares Gebaude ohne pragende Gebaudetypologie

Abb. 106-108: Kirche, Autohauser, Tankstelle (v. |. n. r.)

Dorfliche Gebaudetypologie

Abb. 109-114: Hofstellen mit teils noch aktiver Landwirtschaft

Gebaudetypologie Einfamilienhaus

Abb. 115-117: Einfamilienhduser in Achering
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STADTEBAULICHE EINSCHATZUNG

Schwachen

Wenige wirklich ortsbildpragende
Gebaude mit Wiedererkennungsmerk-
malen

Die einzelnen baulichen und freiraumli-
chen Besonderheiten sind wenig mitei-
nander verknUpft

Risiko des Verlustes ortsbildpragender
Strukturen und Gebaude im Falle von
Aufgabe der Landwirtschaft und ggf.
dem Abriss bestehender Gebaude

Keine ausgebildete Ortsmitte

Die pragenden Gebaude und Struktu-
ren liegen im rickwartigen Bereich v.
a. westlich der Staatsstral3e, sie treten
damit von der frequentierten Staats-
stral3e aus wenig in Erscheinung

Entlang der Staatsstral3e starke Pra-
gung durch abgestellte oder zum Ver-
kauf ausgestellte Autos, durch Gewerbe
und grofRflachige unbebaute Flachen,
damit Wirkung einer gesichtslosen
"Ausfallstral3e"

Starken

Relativ viele ortsbildpragende Baus-
trukturen v. a. Hofstellen, mit zugehori-
gen Freiflachen, Zufahrten, Blickbezie-
hungen erhalten

Gute Beispiele der Nachnutzung von
urspriinglichen Hofstellen ergédnzen
positiv das Ortsbild, viele Gebaude
entsprechend der dorflichen Typologie,
auch wenn bereits andere Nutzungen
als die landwirtschaftliche ausgelbt
werden

Besondere Landschaftsqualitat und
damit besondere Ein- und Ausblicke in
die Landschaft
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Streuobst-
wiese
T

Doppelreihige
Allee

®0e >
Doppelreihige
Allee / @

Abb. 118: Grinstruktur / Analysekarte / malRstabslose Verkleinerung
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ERLAUTERUNG ANALYSEKARTE

Nach Osten bilden die Baumkulissen der Isa-
rauen in Nord-Sid Richtung einen raumlichen
Abschluss der Ortschaft. Die Isarauen sind ein
Bannwald und beinhalten Biotope.

Im Westen ergeben sich viele Blickbeziehun-
gen auf eine weite, offene Landschaft. Hier ist
ein weitgehend intakter Ortsrand mit dem ty-
pischen dérflichen Ubergang von Siedlung zur
freien Landschaft vorhanden. Der Ubergang

ist gepragt von einzelnen, an die Bebauung an-
schlieBenden Wiesen, Obstwiesen, einzelnen
GrolBbaumen oder Baumreihen und landwirt-
schaftlichen Nutzflachen.

Das Landschaftsschutzgebiet grenzt beidsei-
tig direkt an die Ortschaft an und bildet einen
begrenzenden Faktor.

In Achering liegen einzelne innerdrtliche Freif-
lachen. Die einzige Grinflache mit spezifischer
Nutzung ist die Erholungsflache des Pullinger
Weihers.

Die Siedlungsflachen verfiigen lber eine teils
markante und raumwirksame Grinstruktur,

Stadtebaulicher Rahmenplan mit Griinordnung / Ortsteil Achering

Q Baum Solitir LK Laubbaum Kleinbaum
Q Baum Gruppe LM Laubbaum Mittelbaum
Q Baum Reihe LG Laubbaum GroRbaum
Q Baum Allee NK Nadelbaum Kleinbaum
. Baum nicht kartiert NM Nadelbaum Mittelbaum
<7> Baum nicht einsehbar NG Nadelbaum Groftbaum
O Baum ortsbildpragend MG Mischbdume GroRbaum

meist in Form von mittleren bis gro3en Nadel-
und Laubbaumen.

Entlang der HauptstralRe gibt es lediglich ein
zufallig gewachsenes Begleitgriin in Form von
Geholzen auf Privatgrundstiicken.

Die "ortsbildpragenden Baume” stellen einen
wichtigen, identitatsstiftenden Bestandteil der
Ortschaft dar.

Auffallig sind lineare Geholzstrukturen, die
derzeit insbesondere Nutzungen wie park&fly
Flachen abschirmen. Die Abschirmung dieser
grol3flachigen Lager- oder Stellplatzflachen ist
wichtig, um das Ortsbild nicht zu zerstéren. Im
Fall einer Nutzungsanderung kann es sinnvoll
sein, einzelne Blickbezlige auf die neuen Nut-
zungen zu ermoglichen.

In Achering ist mehrfach das Motiv einer Allee
oder Baumreihe zu finden. Diese bilden z. B.
eine qualitatvolle Markierung des sudlichen
Ortseingangs und betonen einzelne Einfahrten
auf private Grundsticke.

7y

Unterwuchs

Gewasser

Grinflache

Wald

Agrarflache

Legende
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ORTSBILDPRAGENDER BAUMBESTAND

Abb. 119: Acheringer HauptstralRe / Abb. 120: Acheringer HauptstralRe /
Linden Allee Ahorn Allee
Abb. 121: Milanweg / Obsthain Abb. 122: Milanweg / Kastanien Baumtor

Abb. 124: Kirchenpoint/Obstwiese + Linden
Abb. 123: Zur Isar / Laubwald Allee
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ORTSBILDPRAGENDE FREIFLACHEN

Abb. 125: Jagersteig / Denkmal mit Freiflache

Abb. 127: Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Abb. 129: Privatgarten

Abb. 126: Kirchenpoint / Freiflache bei Kirche

Abb. 128: Wiesenflachen am
std-0stlichen Ortsrand

Abb. 130: Pullinger See Naherholungsgebiet
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Abb. 131: Weite Landschaft mit Baumkulisse

Abb. 132: Intakter Ortsrand mit Blick auf einzelne Baukorper und Baume
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STADTEBAULICHE EINSCHATZUNG

Schwachen

Ortsbildpragende Elemente bzw.
Sichtachsen (z. B. auf die Kirche St.
Peter und Paul von Siiden her) werden
z. T. durch dichten Vegetationsbestand
verdeckt

Keine, der Offentlichkeit zuganglichen
Spiel- und Sportplatze

Mogliche Treffpunkte sind nicht ausge-
baut (St. Peter und Paul Kirche, Feuer-
wehr Gebaude, Hirtenhaus)

Westlich der Kirche storen entlang des
Feldweges abgestellte LKW und PKW
das Orts- und Landschaftsbild

Starken

Attraktive landschaftliche Einbettung
Wertvoller Altbaumbestand
Naherholungsgebiet Pullinger Seen

Den Hofstellen zugehorige, erhaltene
Freiraumstrukturen

Nahe zum Isarauwald mit Fluss

Alleen und Baumreihen als markantes
Element im Ort

Ortsrand in Teilen intakt
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Larmschutzzone B

Landschaftsschutzgebiet
Nr. FS 04

"Freisinger Moos und
Echinger Gfild"

Landschaftgschutzyebiet
Nr. OBB 01

Abb. 133: Limitierende Faktoren, Analysekarte, malRstabslose Verkleinerung
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ERLAUTERUNG ANALYSEKARTE

Der Ort ist von allen Seiten umgeben von un-
terschiedlichen Schutzgebieten.

V. a. das Landschaftsschutzgebiet, Biotope und
Wasser- sowie Waldflachen grenzen direkt an
Achering an. Ostlich des Siedlungsbereichs
liegt der regionale Grlinzug.

STADTEBAULICHE EINSCHATZUNG

Schwachen

e Starke Belastung durch verschiedene
Larmquellen

e Lage von Siedlungsgebieten in der Flu-
glarmschutzzone Ci und B

e Limitierungen durch Schutzgebiete

Landschaftsschutzgebiet

Larmschutzzone

I Wasserschutzgebiet
]

Bestehender Damm

Wasserflache

EENEENENE Geplanter Damm (laut WWA)

Regionaler Griinzug

Bestehende B-Pléne

Der gesamte Ort liegt in der Larmschutzzone
B, von der Staatsstralle und der Autobahn
gehen hohe Larmemissionen aus, damit ist
auch das zulassige bzw. planerisch erwinschte
Nutzungsspektrum begrenzt.

Die Verlegung des Damms flihrt an einigen
Stellen zu neuen Barrieren, die baulich beho-
ben bzw. abgemildert werden mussen.

Starken

e Viele Schutzgebiete und damit Erhalt
der besonderen Landschaft

Bau- und Bodendenkmal
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Legende
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Abb. 134: Verkehrslarm, Analysekarte, MalRstabslos
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ERLAUTERUNG ANALYSEKARTE

Der gesamte Ort ist von Fluglarm betroffen
und liegt in der Larmschutzzone B.

Zusatzlich ist der Grof3teil des Ortes von Stra-
Benlarm betroffen.

Der gro3te Teil des Siedlungsgebiets liegt
im Bereich mit einem LDEN von 60-65 dB(A).
Demnach waren nur Gewerbe- und Indust-
riegebiete nach Baunutzungsverordnung mit
zulassigen Werten von 70 DB(A) am Tag und

STADTEBAULICHE EINSCHATZUNG

Schwachen

e Starke Belastung der vor Ort wohnen-
den oder arbeitenden Menschen

e Auf Grund der kleinteiligen Gebaudes-
truktur ist eine splirbare Abschirmung
durch Gebaude nicht gegeben

Larm an Hauptverkehrsstrafien
Tag - Abend - Nacht (LDEN)

>70-75

>65-70
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>60 - 65 > 60 -

>55-60 [ oo° 2 -] >55-

65-70 dB(A) in der Nacht zulassig. Die beste-
henden Gebiete, welche einem Dorfgebiet
gleichen, waren somit allein aufgrund des
StralBenldarms nicht zulassig.

Zusatzlich ist die Autobahn nicht weit, von
welcher zusatzliche Larmpegel ausgehen.

Starken

e Wenige Einschrankungen zur Ausiibung
von Gewerbe bezliglich des Ldrms vor-
handen

Schienenlarm Larmindex dB (A)
Tag - Abend - Nacht (LDEN)

-70

Wasserflache

75

65

60

Legende
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Abb. 135: Mobilitat Detail, Analysekarte, mal3stabslose Verkleinerung
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ERLAUTERUNG ANALYSEKARTE

Achering ist Uber die Staatsstral3e und die
Autobahn flir den KFZ-Verkehr sehr gut ange-
bunden.

Bis auf das Angebot eines Ruftaxis mit not-
wendigerer vorheriger Reservierung ist kein
OPNV-Angebot vorhanden. Da im Ort keine
Schulen, Kindergarten, Sportflachen vorhan-
den sind und eine Nahversorgung nur im klei-
nen Umfang lber die Tankstelle gegeben ist,
sind die Bewohnerlnnen im Alltag auf ein Auto
angewiesen.

Innerhalb des Ortes bildet die Staatsstral3e
eine Barriere. Lediglich eine Ampel ermdglicht
eine sichere Querung. Einen durchgehenden
Geh- oder Radweg gibt es entlang der Stral3e
nicht, was die Erreichbarkeit der Ampel er-
schwert.

Schwachen

e Unzureichende Anbindung an die Um-
gebung mit dem Rad und dem OPNV

e Fehlende Ful3- und Radwegerschlie-
Bung innerhalb des Siedlungsgebietes,
insbesondere entlang der Staatsstral3e

e Wenig Querungsmaoglichkeiten der
Staatsstrale

Ruftaxi Haltepunkt IEEEENR

500 m Radius Ruftaxi

O PKW Stellplatz e w1 Ortlicher Wanderweg
O Fahrrad Stellplatz HEBEEENE Fehlende FuBverbindungen
. Ampel Staatsstralle 2350
B Zebrastreifen
@ fehlender Ubergang
(Nummer driickt Prioritat aus)
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Lokale Radroute

Isar Radweg

Innerhalb der Ortschaft fehlen Querverbindun-
gen fur FuBgangerlnnen und Radfahrerlnnen.
Privatwege knlipfen an innerdrtliche Stral3en
an und sind nicht zuganglich. Auf Grund der
GrolBe des Ortes sind jedoch alle Flachen
innerhalb des Ortes grundsatzlich fuR3laufig zu
erreichen.

Die Verbindung nach Pulling ist weder mit
dem Rad noch mit dem OPNV ausreichend
gegeben.

Trotz der geografischen Nahe zum Flughafen
ist eine Anbindung mit dem Rad und OPNV
wenig attraktiv.

Es ist eine lokale Radroute sowie ein Ortli-
cher Wanderweg vorhanden. Entlang der Isar
Auen fihrt auf westlicher Flussseite der sog.
Isar Radweg.

Starken

e Gute Anbindung mit dem KFZ tiber Au-
tobahn und Staatsstral3e

e Nahe zum Flughafen

e Anbindung an das tUibergeordnete Rad-
wegenetz

Ubergeordnete Verbindungsstraie
s Innerdrtliche StraRe

Privatweg

Siedlungsgebiet

Gewasser

Legende
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Abb. 1: Bayernatlas / Luftbild

Abb. 2: Ortsentwicklungskonzept Achering 2017 / Karte

Abb. 9: Pixabay, RitaE / Flughafen MUC, Fotografie

Abb. 10: Pixabay, RitaE / Stadt Freising, Fotografie

Abb. 11: Harald Eisenberger / Mesner Hof, Fotografie

Abb. 12: Harald Eisenberger / Mesner Hof, Fotografie

Abb. 13: Werner Neururer / Mesner Hof, Fotografie

Abb. 14: Werner Neururer / Mesner Hof, Fotografie

Abb. 15: Sebastian Schels / Stiftung Nantesbuch, Fotografie
Abb. 16: Sebastian Schels / Stiftung Nantesbuch, Fotografie
Abb. 17: Sebastian Schels / Stiftung Nantesbuch, Fotografie
Abb. 18: Sebastian Schels / Stiftung Nantesbuch, Fotografie
Abb. 19: Sebastian Schels / Stiftung Nantesbuch, Fotografie
Abb. 34: Gaigl Architekten, Foto: Alescha Birkenholz, Fotografie
Abb. 35: Gaigl Architekten, Foto: Alescha Birkenholz, Fotografie

Abb. 36: Birk Heilmeyer und Frenzel Architekten, Stuttgart,
Foto: Christian Richters / Fotografie

Abb. 42: Gaigl Architekten, Foto: Herbert Sitzberger/ Anzing,
Fotografie

Abb. 43: Bauberater, Foto: Thomas Lauer / Fotografie

Abb. 44: Fongahof / Fotografie

Abb. 45: Bauberater, Foto: Thomas Lauer / Fotografie

Abb. 46: Fongahof / Fotografie

Abb. 51: Bauberater, Foto: Thomas Lauer / Fotografie

Abb. 59: Ortsentwicklungskonzept Achering 2017 / Fotografie

Abb. 60: Ortsentwicklungskonzept Achering 2017 / Fotografie

Alle anderen Abbildungen: Bliro Skorka
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