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Zukunftsorientierte Ortsentwicklung kann nicht nur Teilbereiche be-
trachten, sondert erfordert den Blick aufs Ganze.

Auch vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung ist eine
vorausschauende Planung der Ortsentwicklung unerlésslich. Mit
Hilfe einer bedarfsorientierten stadtebaulichen Erneuerung kénnen
Gemeinden als Wohn- und Wirtschaftsstandorte erhalten und at-
traktiv gestaltet werden; besonders das innerdrtliche Zentrum von
Forstern soll in seiner Funktion als wirtschaftlicher, gemeinschaftli-
cher und kultureller Mittelpunkt gesichert und gestarkt werden. Die
von der Gemeinde bereits initiierten Vortberlegungen zu einem
neuen Ortszentrum sowie zu einer neuen Dorfmitte sind dabei wich-
tige Bausteine einer nachhaltigen Entwicklung.

Voraussetzung zur Durchfiihrung und Férderung von Vorhaben im
Rahmen des Baugesetzbuches (Besonderes Stadtebaurecht) sowie
im Rahmen eines Stadtebaufdérderungsprogramms ist die Durchfih-
rung von vorbereitenden Untersuchungen gem. § 141 ff. BauGB.
Als Ergebnis sollen Handlungsfelder und MafRnahmenbereiche ent-
wickelt werden, die einen groben Fahrplan fir die Laufzeit der stad-
tebaulichen Sanierung vorgeben. Diese dienen als Grundlage fiir
die Beantragung von Stadtebauférderungsmitteln und missen im
Verlauf des Projektes konkretisiert und angepasst werden.

Die planerische Vorbereitung und Begleitung der Ortsentwicklung
verlauft in einem Prozess. Neben den in den Vorbereitenden Unter-
suchungen angefiihrten Themen und Aufgabenstellungen kénnen
im Laufe des Sanierungsprozesses je nach Aktualitéat und Erforder-
nis weitere, gesondert erstellte Untersuchungen wichtig werden.
Die Vorbereitenden Untersuchungen bilden dabei das stadtebauli-
che Grundgerist (Grobkonzept), welches dem Wesen nach fort-
schreibungs- und konkretisierungsfahig wird.

Die im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen analysierten
Handlungsfelder werden in einem Handlungs- und Mafinahmen-
konzept zusammengefasst. Folgende methodische Vorgehenswei-
se wurde gewahlt:

- Bestandsaufnahme und Analyse aus den Bereichen Geschichte,
raumliche Einbindung, rechtliche Bindungen, vorhandene rele-
vante Planungen, soziale und wirtschaftliche Grundlagen, stad-
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tebauliche Strukturen wie Baustruktur, Nutzungen und Funktio-
nen, Grin- und Freiraum sowie Verkehre.

- Zusammenfassende Bestimmung der Starken und Besonderhei-
ten sowie stadtebaulichen Missstdnde und Planungsanlasse auf
Grundlage der Bestandsanalyse.

- Formulierung der allgemeinen Sanierungsziele neben Leitge-
danken zur Sanierung im Kapitel ,Ziele der Ortsentwicklung®.

- Entwicklung von Vorschlagen zur Neuordnung inklusive definier-
ter MalRnahmen.

- Erstellung eines Sanierungskonzepts mit MaRnahmen-, Kosten-
und Finanzierungsubersicht als inhaltliche Leitlinie zur Ortskern-
sanierung.

- Ausarbeitung eines Vorschlags flr die Abgrenzung zur formli-
chen Festlegung eines Sanierungsgebiets gem. § 143 BauGB
auf der Grundlage der Planungsergebnisse.

Auf einer offentlichen Veranstaltung am 07.02.2019 wurde die Be-
teiligung und Mitwirkung der Betroffenen gem. § 137 BauGB sicher-
gestellt. Hierbei wurden die Analyseergebnisse und Konzepte mit
den Teilnehmenden diskutiert und ihre Anregungen und Bedenken
mit aufgenommen. Zudem konnten sich Birger im Nachgang der
Veranstaltung per Mail innerhalb einer 2-Wochen-Frist &uf3ern, die
Anregungen wurden in den Bericht aufgenommen. Eine schriftliche
Stellungnahme des Seniorenbeirats wurde ebenso ausgewertet und
eingearbeitet.

Die Ergebnisse der Arbeit werden in einer fortschreibungsféahigen
Arbeitsmappe zusammengestellt. Diese dient sowohl betreuenden
Fach- und Zuwendungsstellen, als auch den kommunalpolitischen
Entscheidungstragern.

Entsprechend dem Aufbau dieser Arbeit sollen/kénnen so Teile der
Arbeit auf dem aktuellen Stand gehalten werden. Dartber hinaus
konnen und sollen alle sonstigen einschlagigen Vorgange wie z.B.
Beschlisse, weiterfiilhrende Fachinformationen, Anregungen, Zei-
tungsartikel etc. thematisch zugeordnet in die Mappe eingeheftet
werden.
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1.3 Einleitungsbeschluss,
Untersuchungsgebiet

Gemeinde Forstern

Landkreis Erding

Beglaubigter Auszug aus der Niederschrift

ber die 6ffentliche Sitzung des Gemeinderates der Gemeinde Forstern am 07.12.2016

Anzahl der Gremiumsmitglieder: 16
Anzahl der Vertreter: 0
Anzahl der abwesenden Mitglieder: 1
Aktenzeichen 98.1.16
TOP 6
Stadtebauférderung;

Beratung und Beschlussfassung iiber die Einleitung der Vorbereitung der Sanierung
mit Vorbereitenden Untersuchungen fiir das Untersuchungsgebiet ,,Ortszentrum*
gemaR § 141 BauGB

Die Gemeinde Forstern beabsichtigt die Vorbereitung und Durchfihrung der
Ortskernentwicklung im Rahmen der Stadtebauférderung. Voraussetzung hierzu sind geman
Besonderem Stadtebaurecht stadtebauliche Vorbereitungen (Vorbereitende
Untersuchungen) gemaf §§ 140 ff. BauGB.

Die Gemeinde Forstern beabsichtigt die Durchfilhrung von weiteren Sanierungs- und
Aufwertungsmafinahmen in der Ortsmitte.

Bereits in der nahen Vergangenheit konnten mit der Durchfihrung zweier stadtebaulicher
Wettbewerbe/ Gutachterverfahren zu den Themen neues Dorfzentrum und neue Ortsmitte
erste konzeptionelle Grundlagen geschaffen werden.

Basierend auf der gegenwartigen Ausgangslage liegt folgende Aufgabenstellung fir die
Vorbereitenden Untersuchungen zu Grunde:

Weiterflihrung und Integration vorliegender konzeptioneller Ideen in ein stadtebauliches
Gesamtkonzept. Dabei ist die Ortsmitte unter zeitgeméaRen Anforderungen an moderne und
zukunftsweisende Ortsmitten weiter zu gestalten und zu beleben. Angrenzenden Ortsteile,
Wohn- und Nahversorgungsbereiche etc. sind miteinander zu verkniipfen.

Begriindung:
Handlungsbedarf besteht aus gegenwartiger Sicht unter anderem in folgenden

Schwerpunktbereichen:

e Minderung der Trennwirkung der StraBenrdume (v.a. Hauptstrale, St 2331), die die
Aufenthalts- und Lebensqualitat im Ortskern nachhaltig beeintrachtigen,

e Verbesserung der Vernetzungen und Anbindungen wichtiger Bereiche/ Ziele/
Einrichtungen im Ort, v.a. fur den FuR- und Radverkehr,

e Schaffung eines neuen Dorfzentrums mit neuem Dorfplatz und Neubau Rathaus,
Integration in das Ortsbild,

o stadtebauliche Neuordnung des Bereichs zwischen Tadinger StraRe und
Hirschbachweg. U.a. Integration von flexibel nutzbarer Wohnformen fur alle
Generationen sowie und Betreuungseinrichtungen,

e Aufwertung pragender Gebaude.

PLANKREIS | April 2019
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Zur Beurteilung des Sanierungs- und Erneuerungsbedarfes des Gebietes und zur
Festlegung der anzustrebenden Sanierungsziele mussen fur das Untersuchungsgebiet
zuerst Vorbereitende Untersuchungen im Sinne des § 141 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt
werden.

Geplantes Vorgehen:
1. Beschluss zum Untersuchungsgebiet und zur Einleitung der Vorbereitenden

Untersuchungen gemaR § 141 BauGB, sowie Bekanntmachung hierzu im Dezember
2016.

2. Vorbereitende Untersuchungen, inkl. Fortschreibung und Ergénzung vorhandener
Unterlagen

3. formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes gem. § 142 ff. BauGB

GroRe:
Das Untersuchungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 16,4 ha.

Beschluss:

Der Gemeinderat der Gemeinde Forstern beschlieRt den Beginn der Vorbereitenden
Untersuchungen geméaR § 141 Abs. 3 Satz 1 BauGB zu dem aus dem Lageplan ersichtlichen
Gebiet zur Untersuchung der Sanierungsbedurftigkeit.

Der Lageplan zum Untersuchungsgebiet (Plankreis, Stand: November 2016, M 1:2500) wird
Bestandteil des Beschlusses.

Der Plankreis und die Verwaltung werden beauftragt die notwendigen Verfahrensschritte zur
Vorbereitung der formlichen Festlegung durchzufiihren.

Der Beschluss ist ortstblich bekannt zu machen (§ 141 Abs. 3 S. 2 BauGB). Dabei ist auf die
Auskunftspflicht nach § 138 BauGB hinzuweisen.

Abstimmungsergebnis:

16:0

Fur die Rich i des Auszuges
Forstern, d

Georg Elg, 1. Burgermeister

PLANKREIS | April 2019



. GEMEINDE FORSTERN

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN

Abbildung: Untersuchungsgebiet, M 1:5.000, Darstellung: Plankreis 2016
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2. Bestandsaufnahme und Analyse

2.1 Siedlungs-
geschichte
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Textauszlge von der Homepage der Gemeinde Forstern, 2018:
,Die Gemeinde Forstern, im sudlichen Landkreis Erding, unmittelbar
an der Ebersberger Landkreisgrenze gelegen, entstand in ihrem
fast unverandert gebliebenen Gemeindegebiet aufgrund obrigkeitli-
cher Anordnung zu Beginn des 19. Jahrhunderts, urspriinglich als
"Steuerdistrikt". Dieses so gebildete Gemeindegebiet umfasst bis
heute 18 Ortschaften, Weiler und Eindden.

[...] Der Ortsname Forestarin, der sich im Laufe der Zeit Glber man-
che Varianten wie Vorstarn, Vorstern, Vorstarn zum heutigen Fors-
tern gewandelt hat, taucht zum ersten Mal im Jahr 1065 im Ebers-
berger Cartular auf. Die ausgedehnten Walder, die zu dieser Zeit
die Schotterebene und die Morénenhtgel bedeckten, gehdrten zum
Kloster Ebersberg, das hier durch Rodungen fruchtbares Acker- und
Weideland inmitten der Walder schuf. Das Kloster Ebersberg war
jahrhundertelang auch der groRte Grundherr in Forstern.

Mit zwei bewurzelten Nadelbdumen und einem goldenen Abtstab
weist das Wappen von Forstern noch heute auf die Urspriinge der
Namensgebung und die Zugehdrigkeit zum Kloster Ebersberg hin.
Ein silbernes Zahnrad im Wappen steht dagegen fir die nach dem
2. Weltkrieg in Forstern entstandene Traktorenfabrik.

[...] Zwischen 1300 und 1500 liegt die Entwicklung von Forstern
ziemlich im Dunkeln. [...] Dass auch keine Aufzeichnungen Uber
Forstern im 30jahrigen Krieg gefunden wurden, die Aufschluss ge-
ben lber das Schicksal der Ortschaften und seiner Einwohner, mag
mit den schlimmen Auswirkungen der Kriegsnot zusammenhéangen.
[...] Im Jahr 1800 wurde das Gemeindegebiet in die verhdngnisvolle
Schlacht von Hohenlinden einbezogen, die mit dem vollen Sieg der
Franzosen uber die Osterreicher und Bayern endete.

[...] Im 1. Weltkrieg blieb die Gemeinde glucklicherweise von unmit-
telbaren Feindeinwirkungen verschont. Es gab weder Besetzungen
durch Feindtruppen noch wesentliche Zerstérungen. [...] Auch im 2.
Weltkrieg wurde Forstern nicht von unmittelbaren Feindeinwirkun-
gen betroffen.

[...] Nach dem Krieg konnten die Forsterner ein kleines "Wirt-
schaftswunder” in ihrer eigenen Gemeinde miterleben, den Aufstieg
der Eicher Traktorenwerke in den 50er und 60er Jahren. Die rasch
expandierenden Eicherwerke boten in den Nachkriegsjahren vielen
die Mdglichkeit eines Neuanfanges. In der Folge davon setzte in der

12
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Gemeinde bald eine rege Bautétigkeit ein, die wiederum die Ge-
meinde verhaltnismaRig friih zwang, infrastrukturelle MaRnahmen
wie die Schaffung einer Wasserversorgung und einer Abwasserbe-
seitigung in Angriff zu nehmen. Aus dem Bevolkerungswachstum
konnten auch Handel, Handwerk und Gewerbe manchen Vorteil
ziehen. Auf diese Weise wurden durch die Entwicklung der Firma
Eicher bis in die 70er Jahre entscheidend auch die Geschicke der
Gemeinde Forstern mitbestimmt.

Ende der 80ger Jahre schuf die Gemeinde am nordwestlichen Orts-
rand von Forstern ein Gewerbegebiet, vornehmlich fir die Ansied-
lung einheimischer Gewerbetreibender. Mit dem Erwerb gréRerer
Grundstucksflachen am stdlichen Ortsrand von Forstern konnte sie
70 Bauparzellen im Rahmen eines Einheimischenmodells zur Ver-
fugung stellen.

In den Jahren 1989 - 1992 verfolgte sie im Rahmen der Stadte-
bauférderung eine Sanierung des Ortskernes um die Forsterner
Kirche, fur die sie 1993 mit dem Bayerischen Heimatpreis ausge-
zeichnet wurde. [...]*

e
NP el -
W NN

e s “
\

Positionsblatt 1910

Quelle: BayernAtlas Plus 2018,

Bayerisches Staatsministerium

der Finanzen, fur Landesent- .
wicklung und Heimat =
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Positionsblatt 1938

Quelle: BayernAtlas Plus 2018,
Bayerisches Staatsministerium
der Finanzen, fir Landesent-
wicklung und Heimat

Topografische Karte 1959

Quelle: BayernAtlas Plus 2018,
Bayerisches Staatsministerium
der Finanzen, fur Landesent-
wicklung und Heimat

Topografische Karte 1996

Quelle: BayernAtlas Plus 2018,
Bayerisches Staatsministerium
der Finanzen, fur Landesent-
wicklung und Heimat
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2.2 Raumliche Rund 30 km &stlich von Minchen, gehort die im Landkreis Erding
Einbindung gelegene Gemeinde Forstern dem Ballungsraum der Landeshaupt-

stadt an. Mit der Bundesautobahn 94, der Bundesstraf3e 12 sowie
der Staatsstral3e 2331 ist die Gemeinde verkehrlich sehr gut in die
Region eingebunden. Die verkehrsglnstige Lage wird durch den
Ausbau der BAB 94 noch weiter verbessert. Zusétzliche Wachs-
tumseffekte im Hinblick auf den Wohn- und Wirtschaftsstandort sind
in diesem Zusammenhang zu vermuten.

Landschaftlich gesehen liegt das westliche Gemeindegebiet in der
auslaufenden flachen Minchner Schotterebene, die bis zur Ort-
schaft Forstern heranreicht, im Osten geht das Gemeindegebiet
dagegen in ein landschaftlich ansprechendes, bewaldetes und wel-
liges Higelland tber.
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Abbildung: Lage in der Region, ohne Maf3stab, Darstellung: Plankreis 2018
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Abbildung: Luftbild der Region, ohne Maf3stab,
Quelle: BayernAtlas Plus 2018, Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fir Landesentwicklung und Heimat

2.3 Rechtliche Bindungen und vorhandene relevante Planungen

2.3.1 Landes- und
Regionalplanung

Die Gemeinde Forstern gehort zum Landkreis Erding im Regie-
rungsbezirk Oberbayern und ist Mitglied der Planungsregion Min-
chen.

Gemal der Einordnung im Landesentwicklungsprogramm bzw. der
Karte 1 Raumstruktur des Regionalplans liegt das Gemeindegebiet
in einem landlichen Teilraum im Umfeld eines grof3en Verdichtungs-
raums. Der Gemeinde Forstern wird keine zentralortliche Funktion
zugeteilt. Das mogliche Mittelzentrum Markt Schwaben, die Mittel-
zentren Erding und Ebersberg sowie das Oberzentrum Minchen
Ubernehmen die mittel- und oberzentralen Versorgungsfunktionen.

Die Lage im landlichen Raum wird im aktuellen Regionalplan Min-
chen, Teil A I, Nachhaltige Gberfachliche Entwicklung der Raum-
struktur, die Region und ihre Teilraume, Ziele und Grundsatze wie
folgt beschrieben:

PLANKREIS | April 2019
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Abbildung: Regionalplan Miinchen,
Karte 1 Raumstruktur (Ausschnitt)

Quelle: Regionaler Planungsverband
Minchen, 2005 (Nachrichtliche
Ubernahme aus Landesent-
wicklungsprogramm 2003)

Oberzentrum

. Mégliches Oberzentrum
Mittelzentrum

Mégliches Mittelzentrum

- Entwicklungsachse von tberregionaler Bedeutung
— Grenze der Region

Verdichtungsraum

Stadt- und Umlandbereich im Verdichtungsraum

(%%
=

AuRere Verdichtungszone
Landlicher Raum

Allgemeiner landlicher Raum

=R
=

Landlicher Teilraum im Umfeld
der groRen Verdichtungsraume

Der landliche Raum soll unter Beriicksichtigung seiner naturrdum-
lich-landschaftlichen, siedlungsstrukturellen und kulturellen Eigenart
als eigenstandiger Lebensraum vor allem durch

- Starkung der Wirtschaftsstruktur

- Erhaltung und Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes

- Verbesserung der VerkehrserschlieRung, neben der Schaffung
von verbesserten Voraussetzungen fur den motorisierten Indivi-
dualverkehr insbesondere durch verstarkten Ausbau des OPNV,

auch regionsubergreifend

- Erhaltung der fur den landlichen Raum typischen Siedlungs-

strukturen und Ortsbilder

- Erhaltung und Nutzung von qualitativ hochwertigen Land-

schaftsteilen

weiterentwickelt werden.

Insbesondere sollen in diesem Sinne die peripher gelegenen Teil-
rdume des landlichen Raumes in der Region an dieser Weiterent-
wicklung teilhaben und die Mdglichkeiten einer interregionalen Ko-

operation nutzen kdénnen.
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Abbildung: Regionalplan Munchen,
Karte 2 Siedlung und Versorgung,
Tektur Bodenschatze (Ausschnitt)

Quelle: Regionaler Planungsverband
Minchen

Bodenschitze

w Vorranggebiet (Nr.)

30 bis 8036/1 Kies und Sand
L200 bis L7733/1 Lehm und Ton

5001 bis 5015, Bentonit
B7436/1, B7437/1

Vorbehaltsgebiet (Nr.)

$553508 504
10 bis 801 Kies und Sand
L40 bis L7538/1 Lehm und Ton

2.3.2 Flachennutzungsplan

Im Gemeindegebiet befinden sich zwei Vorranggebiete sowie zwei
Vorbehaltsgebiete fur den Kies- und Lehmabbau. Weitere, fur die
Vorbereitenden Untersuchungen relevante Aussagen werden nicht
getroffen.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan steuert die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung. Der FNP wurde in der Fassung vom
21.10.1987 mit Bekanntmachung vom 01.03.1988 rechtswirksam.
Mittlerweile gibt es 13 Anderungen, die 14. Anderung befindet sich,
Stand September 2018, in Aufstellung.

Ziel der 14. Anderung ist die Digitalisierung und Zusammenschau
rechtswirksamer Darstellungen des Flachennutzungsplans ein-
schlieRlich seiner rechtswirksamen 1. bis 13. Anderung sowie die
Berichtigung von Darstellungen auf der Grundlage rechtskraftiger
Bebauungsplane der Innenentwicklung und Satzungen gemar § 34
BauGB.

Im Gegensatz zu einer Neuaufstellung des Flachennutzungsplans
findet keine Analyse struktureller und ortsplanerischer Gegebenhei-
ten des Gemeindegebietes statt. Folglich ist mit der 14. Anderung
auch kein Abgleich mit bestehenden Nutzungen, keine Uberpriifung
dargestellter Nutzungen und keine Vorbereitung neuen Baurechtes
durch Neuausweisungen von Bauflachen verbunden. Es findet also
keine planerische Auseinandersetzung zum Zweck einer kiinftigen
Ortsentwicklung statt. Vielmehr stellt die 14. Anderung die Ergeb-
nisse solcher abgeschlossener und derzeit in eigenstandigen Ver-
fahren laufender Prozesse zusammenfassend dar.

PLANKREIS | April 2019
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Wohnbauflache

Dorfgebiet

Mischgebiet -
Gewerbegebiet >

G iet, dessen Emissionswerte

auf die eines Mischgebietes beschrankt sind
mit Nutzungseinschrankung)

Sondergebiet

Bauflache fur den Gemeinbedarf
Verwaltung

Soziale Einrichtung

Kirche

Schule

Kindertagesstatte

Sportliche Einrichtung

Feuerwehr

Uberortliche Hauptverkehrsstra@e vorh
‘Wichtige ortliche Stra3e vorhanden
Begrenzung der Ortsdurchfahrt
Bauverbotszone

Ruhender Verkehr

erkef , Strafer
Wichtige FuR- und Radwegverbindung
Aussichtspunkt

Flache fur Versorgungsanlagen

=z < z z =z

0000

&) Umspannstation
Wasser
Abwasser
N H wngsfreileitung vorhanden

Aufbau eines Biotopverbundsystems:

fir i A

Hauptwasserleitung vorhanden
Hauptabwasserleitung vorhanden
Hauptgasleitung vorhanden
Hauptgasleitung geplant

Schutzstreifen

Granflache

Sportplatz

Spielplatz

Friedhof

Obstwiese

Baum vorhanden

Baum geplant

Schutz- und Leitpflanzung vorhanden
Schutz- und Leitpflanzung geplant
Geholz, Geholzgruppen vorhanden
Biotop vorhanden mit Nummer, z.B. 7837-0010
gesetzlich geschutztes Biotop

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft, Ausgleichs- und Okokontoflachen o
Flachen mit besonderer ¢kologischer

und gestalterischer Funktion

Biotopverbundachsen an FlieRgewassern
oder Feuchtbereichen

Ausbaufahige und optimierbare Verbundachsen
an vorhandenen Landschaftselementen
wie Feldwege und Waldrander

Verbesserung von Lebensraumen im Biotopverbund

z =

potentiell Flachen an Fl n
und auf grundwassernahen Boden

potentiell geeignete Flachen fur den Biotop-
verbund auf Trockenstandorten

FFH- Gebiet der Flora-Fauna-Habitat
Richtlinie mit Nr. (Nat. 2000 Bayern)

Landschaftsschutzgebiet festgesetzt
Landschaftsbestandsteil geplant
Naturdenkmal festgesetzt
Naturdenkmal geplant
Bodendenkmal mit Nummer, z.B. D-1-7837-0119
Baudenkmal
Wasserschutzgebiet festgesetzt Zone |
Wasserschutzgebiet festgesetzt Zone II
‘Wasserschutzgebiet festgesetzt Zone Il

ermitteltes Uberschwemmungsgebiet geman IHRK
Betroffenes Gebaude
Wasserflache

FlieRBgewasser

MafRnahmen aus dem Hoct konzept
gemaf IHRK

Flache fur die Forstwirtschaft

Wald mit besonderer Bedeutung
fur Gesamtokologie

Flache fur die Landwirtschaft

Feuchtgebiet, Sukzessionsflachen/Pflegeflachen
Flache fur Abgrabungen vorhanden

Flache fur Abgrabungen geplant

Flache mit Altlasten / Altlastenverdacht

Flache fur Rohstoffsicherung

Larmschutz
Gemarkungsgrenzen
Gemeindegrenze

Anpassung gemaR FNP-Anderung
Berichtigung gemaf B-Plan/Satzung
Uberarbeitung gemaR Landschaftsplan

Anpassung auf ¢ffentl. genutzten Flachen

PErTS

e Anderung /1

. N
Gemeinde Forstern
Vorbereitende Untersuchungen
Karte 4 M 1:5.000
Ausschnitt Flachennutzungsplan Stand
14. Anderung Mérz 2019
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2.3.3 Bebauungspléne im
Untersuchungsgebiet

PLANKREIS | April 2019

Es gibt vier Bebauungsplane innerhalb des Untersuchungsgebietes,
BP ,Dorfzentrum®, BP ,Ortsmitte®, BP ,Schulstral3e” und BP ,,An der
Tadinger Stralte”

Der Bebauungsplan zum ,Dorfzentrum“ umfasst 6ffentliche Ge-
baude wie das Rathaus mit Biicherei und Café, Pfarrheim und
Pfarrhaus, die um den neuen Dorfplatz gruppiert sind. Sat-
zungsbeschluss: 27.10.2015, Bekanntmachung: 12.11.2015

Der Bebauungsplan ,Ortsmitte” enthalt Festsetzungen zu neuen
Wohngebauden fir verschiedene Generationen, die auf vorher
gewerblich genutzten Grundstiicken 6stlich der HauptstralRe
entstehen. Auch Ful3- und Radwegverbindungen werden festge-
legt. Das Verfahren wurde Stand September 2018 noch nicht
eingeleitet, Aufstellungsbeschluss jedoch gefasst.

Der Bebauungsplan ,Schulstrae” sieht Wohnungsbau westlich
des Dorfzentrums nérdlich der Schule vor. Satzungsbeschluss:
18.03.2014, Bekanntmachung: 27.03.2014.

Der Bebauungsplan ,Tadinger Stral3e” sieht Wohnungsbau sud-
lich der Pfarrkirche vor. Der Aufstellungsbeschluss ist gefasst,
der erste Verfahrensschritt ist fir Herbst 2018 geplant.

BP ,Feuertehr und Bauhof”

’ ~ -
-~
-~
~
-~
~a
-~

L,Ortsmitte”

BP,An delt Tadinger
Stral3e®

-
-
-
-
-
-

Abbildung: Bebauungsplaniibersicht im Untersuchungsgebiet, Plankreis 2018

Aulerhalb des Untersuchungsgebietes liegend, jedoch mit direkten
Auswirkungen auf das Untersuchungsgebiet:
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2.3.4 Denkmalschutz

Der Bebauungsplan ,Feuerwehr und Bauhof* ist die Grundlage fir
die Neubebauung von Feuerwehr und Bauhof auf dem Gemeinbe-
darfsgrundstiick dstlich der St 2331 zwischen Gewerbegebiet und
Ort und Grundvoraussetzung fur eine stadtebauliche Neuordnung
des Bereichs zwischen Hauptstral3e, Tadinger Stral3e und Hirsch-
bachweg. Der Bebauungsplan ist Stand September 2018 rechts-
kraftig.

Abbildung: Baudenkmaler in Forstern, Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Denk-
malpflege, 2018

In Forstern existieren zwei Baudenkmaler und ein Bodendenkmal:

- Hirschbachweg 1, Bundwerkstadel des Parallelhofes mit einge-
bautem Blockbau-Getreidekasten, grof3er Holzstanderbau mit
flachem Satteldach, bez. 1772, Getreidekasten 17. Jh.

- Tadinger Stral3e 7, Kath. Pfarrkirche St. Peter, Saalbau mit
dreiseitigem Chorabschluss mit angeflgter Sakristei und Rau-
tendachturm, im Kern spétgotisch, barockisiert 1722; mit Aus-
stattung.

- Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde und
Funde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Peter.

Bundwerkstadel Pfarrkirche

PLANKREIS | April 2019
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2.3.5 Hochwasser-
schutzkonzept

2.3.6 Studie: Alter werden
auf dem Land

PLANKREIS | April 2019

In Zusammenarbeit mit den Gemeinden Buch am Buchrain, Hohen-
linden, Ottenhofen und Pastetten wurde 2015 unter Federfiihrung
der Gemeinde Forstern von der Sehlhoff GmbH ein interkommuna-
les integrales Hochwasserschutz- und Ruckhalte-Konzept erarbei-
tet. Hintergrund ist die gemeinsame Hochwasserproblematik, die
insbesondere beim grofien Hochwasser von 2013 alle Gemeinden
zusammen aufgrund vergleichbarer topographischer Voraussetzun-
gen und einem gemeinsamen Gewassernetz betroffen hat.

MaRnahmen des Hochwasserschutzes finden sich im aktuellen FNP
als flachige MalRBnahmen wie z.B. Rickhalteflachen und naturnahe
Gewassergestaltung und lineare Malinahmen wie z.B. Graben,
Schutzdamme und zuséatzliche Verrohrungen wieder. Fir die vorlie-
gende Arbeit hat das Hochwasserschutzkonzept erstmal keine
Auswirkungen.

Die Gemeinde Forstern hat als eine von vier Modellkommunen an
der Studie ,Alter werden auf dem Land“ mit daran anschlieRendem
Integriertem Stadtebaulich-Sozialen Konzept (ISSK, 2014/2015,
Bearbeitung Planungsgruppe 504 mit Heller Spath, Minchen und
German Deller, Karlsfeld) teilgenommen. Im gemeindeibergreifen-
den Planungs- und Beteiligungsprozess wurden Anforderungen und
Handlungsoptionen der Gemeinden zu den Themenfeldern Versor-
gung, soziale und kulturelle Infrastruktur und Mobilitat erarbeitet.
Aufgrund des starken Wachstums der Bevélkerungsgruppen der
Erwerbstéatigen und tber 65-jahrigen Menschen und dem damit ein-
hergehenden hohen Siedlungsdruck, Auspendlerquoten sowie ver-
anderten Anforderungen an kommunale Infrastruktur und Sied-
lungsstruktur identifiziert das ISSK folgende Handlungsbedarfe:

- Die Ortsmitten sollen als lebendige soziale und kulturelle Zen-
tren erhalten und gestarkt werden und Einrichtungen der All-
tagsversorgung wie Schule, Arzt, Gasthaus etc. gesichert wer-
den.

- Es wird empfohlen, die Ortsmitten um verschiedene Pflegean-
gebote zu ergdnzen und Treffpunkte z.B. im Neubau des Pfarr-
saales einzurichten bzw. zu optimieren.

- Die Mohbilitat nicht motorisierter Menschen soll verbessert wer-
den

- Beratungen zu den Themen ,Wohnen im Alter” und ,barriere-
freies Bauen® sollten eingerichtet werden.

- Ein weiterer Bedarf ist die Aufwertung der Ortsdurchfahrtsstra-
3en in Bezug auf Aufenthaltsqualitat, Barrierefreiheit, Sicherheit
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2.3.7 Aktuelle Vorhaben im
Untersuchungsgebiet

PLANKREIS | April 2019

fur FuBgénger, Radfahrer, altere Menschen und Kinder. In Fors-
tern wird eine barrierefreie Gestaltung der St 2331 und eine Ver-
langsamung des Verkehrs nahegelegt.

Die im ISSK entwickelten Leitlinien sehen vor, dass ein Bewusst-
sein fur ,Demografiegerechtigkeit‘ geschaffen wird. Alteren Biirgern
soll dabei geholfen werden, méglichst lange zuhause oder in ver-
trauter Umgebung zu wohnen und am 6ffentlichen Leben teilzuha-
ben. Dazu soll z.B. im Bebauungsplan ,Ortsmitte“ und am Standort
Hirschbachweg, aber auch im Bestand auf differenziertes, senioren-
und behindertengerechtes Wohnen geachtet und in der Nahe Pfle-
ge- und Betreuungseinrichtungen angeboten werden. Eine weitere
Leitlinie sieht die Forderung burgerschaftlichen Engagements und
Ehrenamts vor, um altere Menschen im Alltagsleben zu unterstut-
zen.

Gemeindelbergreifende Zusammenarbeit kann Synergieeffekte
nutzbar machen, in Bezug auf die Ortsplanung, die nun generati-
onstbergreifender gedacht werden muss. Neben der Barrierefrei-
heit 6ffentlicher Einrichtungen und Straf3en ist die Innenentwicklung
in Zukunft von gréRerer Bedeutung, ebenso wie der Einbezug der
Landschaft und starkere Nutzung ihrer Erholungsfunktion.

Erste Schritte wurden bereits gemacht mit der Einrichtung von Se-
niorenbeiraten, Fahrdiensten, Beratungsangeboten und der Ent-
wicklung der Idee einer gemeinsamen stationaren Pflegeeinrich-
tung.

Dorfzentrum, Dorfplatz und Rathausneubau

Mit den Planungen zu einem neuen Dorfzentrum kommt es zu einer
umfangreichen Neuordnung im Ortskern von Forstern; stadtebauli-
che Missstande werden behoben.

Ziel der Neuordnung ist es, einen Dorfplatz an der St 2331 norddst-
lich des Rathauses zu schaffen. Dabei werden anstelle des aufge-
lassenen Bauernhofes und des nicht mehr genutzten Worlsaales
Neubauten mit wichtigen Einrichtungen um den neuen Dorfplatz
gruppiert: Pfarrheim, Pfarramt, Rathausneubau, Blcherei, Café,
offentliche barrierefreie Toilette.

Mit dem neuen Dorfplatz entsteht ein offentlicher Platz, der den
Burgern als Treffpunkt und Festplatz dient. Dorflinde, Sitzelemente
und Brunnen sind wichtige Elemente im 6ffentlichen Raum.
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Abbildung: Wettbewerbsbeitrag, 2012, Neumann & Heinsdorff Architekten, Quelle:
http://neumannundheinsdorff.de/projects/neue-ortsmitte-und-pfarrzentrum-forstern/

Zur Neugestaltung der Dorfmitte wurde im Jahr 2012 ein Architek-
tenwettbewerb durchgefihrt. Den 1. Preis zur Gestaltung des Pfarr-
zentrums Marid Himmelfahrt haben Neumann & Heinsdorff Archi-
tekten gewonnen.

Abbildung: Modellfoto Wettbewerbsbeitrag, 2012, Neumann & Heinsdorff Architek-
ten, Quelle: http://neumannundheinsdorff.de/projects/neue-ortsmitte-und-
pfarrzentrum-forstern/

PLANKREIS | April 2019 23
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Den Rathausneubau plant das Architekturbiiro Florentin Messner.
Der Neubau beinhaltet im Erdgeschoss Raume fiir die Verwaltung,
die Blcherei, ein Kultur-Café und das Birgerblro sowie im Ober-
und Dachgeschoss ebenso Raume fur die Verwaltung sowie den
Sitzungssaal und das Trauungszimmer.
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Abbildungen: Neuplanung Rathaus, Quelle: Gemeinde Forstern, Darstellung: Dipl.-
Ing. Messner 2016

1.1
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Neue Ortsmitte

Durch den Umzug der Feuerwehr, des Bauhofes sowie der Ausla-
gerung der Autowerkstatt kommt es auf einer Flache von ca. 8300
m2 zu einer sinnvollen stadtebaulichen Neuordnung. Die heute vor-
handenen stadtebaulichen Missstande kénnen so beseitigt werden.
Die Neuordnung sieht hier v.a. eine altersgerechte, barrierearme
Wohnbebauung vor. Ein 6ffentliches Wegenetz fur Fu3ganger und
Radfahrer verknipft das neue Dorfzentrum mit dem Bereich rund
um die Pfarrkirche.

Die unterschiedlichen Wohnformen werden in Zeilenbauten und in
einem gréReren Gebaudekomplex (Mehrgenerationenwohnen) an-
geordnet, der im gemeindlichen Besitz bleiben soll. Der ruhende
Verkehr wird in einer Tiefgarage mit Liftanlage organisiert. Insge-
samt sollen hier rund 60 neue Wohneinheiten mit einem Woh-
nungsangebot zwischen 1-Zimmer- und 5-Zimmer-Wohnungen ent-
stehen.

Grundlage der Planungen ist eine Machbarkeitsstudie aus dem Jahr
2013 des Biuros Florentin Messner und des Buros Brenner.

| N L e g’
H > U\ ) @ 4 o
Abbildung: Ubersichtsplan, Wohnen in Forstern, Machbarkeitsstudie, Landschafts-
architekt Brenner, Architekt Messner, 2013

PLANKREIS | April 2019
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Neubau Feuerwehr und Bauhof, Einzelhandel

Zwischen Tankstelle und Gewerbegebiet sollen im Norden Fors-
terns eine Gemeinbedarfsflache fur die Feuerwehr und den Bauhof
sowie ein Sondergebiet fur den grof3flachigen Einzelhandel ausge-
wiesen werden.

Abbildung: 13. Anderung des Flachennutzungsplans, Bauflachen fiir den Gemein-
bedarf Feuerwehr und Bauhof sowie Sondergebiet Einzelhandel, 2016

Abbildung: Lageplan Neubau Feuerwehr und Bauhof, KplanAG, Abensberg, 2018

Es ist ein wichtiges Ziel der Gemeinde Forstern, die langfristige
Versorgungslage in der Gemeinde zu sichern. Dies gilt insbesonde-
re vor dem Hintergrund der rAumlichen Nahe der Einzelhandelsnut-
zungen zu den Wohn- und Arbeitsplatzschwerpunkten am Hauptort
Forstern. Mit einem neuen, deutlich ndher am Ortszentrum gelege-
nen Einzelhandelsstandort will die Gemeinde darliber hinaus Ziele
der interkommunalen Modellstudie ,Alter werden auf dem Lande®
umsetzen und die Nahversorgung einer wachsenden U-65-
Generation unter dem Stichwort ,Kurze Wege* ausbauen und si-
cherstellen.

Fir das Feuerwehrgeréatehaus der Freiwilligen Feuerwehr Forstern
ist gem. Feuerwehrbedarfsplanung ein Neubau zwingend erforder-
lich.

Der Bebauungsplan fur den Bereich Feuerwehr und Bauhof ist
rechtskréftig, zum Bereich Sondergebiet Einzelhandel gibt es noch
keine planerischen Konkretisierungen.

PLANKREIS | April 2019
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2.4  Soziale und wirtschaftliche Grundlagen

2.4.1 Bevolkerungsentwick- Seit den ersten statistischen Aufzeichnungen des Bayerischen Lan-
lung und Demografie desamts fir Statistik aus dem Jahre 1840 zeichnet sich die Gemein-
de Forstern durch ein stetiges Bevolkerungswachstum aus. Mehr

Quellen fur verwendete Grafi- als vier Mal so viele Personen leben im Jahr 2016 im Gemeindege-
ken und Zahlen: biet

Demographie-Spiegel fir . . .
Bayerﬁ’ Bperechﬁun%en fur ~ Vor allem ab den 1960er Jahren, u.a. bedingt durch eine positive

die Gemeinde Forstern bis  natlrliche Bevolkerungsbewegung sowie durch den wirtschaftlichen
2028, Bayerisches Landes- : ; ;

amt fiir Statistik, April 2016 Ayfschwung der"Regmn, konnte die Gemeinde stark anwach§en.
Statistik Kommunal 2017, Die Salden der jahrlichen Zu- und Abwanderungen waren seit den

Gemeinde Forstern, Februar  1960er Jahren mit Ausnahme des Jahres 2010 stets positiv.

2018 Dadurch halt das Bevdlkerungswachstum bis heute an.
Bevélkerung
Volkszahlung - .
bzw. Verénderung Elr_wwohner
Zensus insgesamt 31 1 2.201§ je km?
gegentber ... in %
01.12.1840 778 370,7 52
01.12.1871 729 4023 49
01.12.1900 870 320,9 58
16.06.1925 897 308,2 60
17.05.1939 821 346,0 55
13.09.1950 1190 207,7 79
06.06.1961 1363 168,7 91
27.05.1970 1591 130,2 106
Bevélk avick q 25.05.1987 2063 775 138
Bevdlkerung am 31. Dezember
Jahr . Veranderung zum Vorjahr "
insgesamt
Anzahl %
2007 3168 - 16 -05
2008 3242 74 23
2009 3261 19 06
2010 3254 -7 -02
2011 3213 - 41 -1,3
2012 3345 132 41
2013 3415 70 21
2014 3491 76 22
2015 3592 101 29
2016 3662 70 1,9

PLANKREIS | April 2019 27



@ GEMEINDE FORSTERN

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN

Natirliche Bevdlkerungsbe-
wegung, Zu- und Abwande-
rung Gemeinde Forstern
zwischen 1960 - 2016

Bevolkerungsveranderungen
nach Landkreisen in Bayern,
2034 gegenuber 2014 in
Prozent

-2,5 bis unter 2,5 ,stabil”
2,5 bis unter 7,5 ,zunehmend”

Part
B 7.50dermenr . stark zunehmend” ?\ Cix

Natirliche Bevélkerungshewegung Wanderungen
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Der Landkreis Erding wird laut Bayerischem Landesamt frr Statistik
bis zum Jahr 2034 eine ,stark zunehmende® Bevolkerungsentwick-
lung verzeichnen.
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Voraussichtlich betrifft diese Entwicklung auch die Gemeinde Fors-
tern. Wahrend am 31. Dezember 2014 in Forstern 3.491 Menschen
mit ihrem Hauptwohnsitz gemeldet waren, prognostiziert das Lan-
desamt mit gerundet 3.900 Menschen im Jahre 2028 ein deutliches
Bevolkerungswachstum.

Bereits 2017 wurde die Einwohnerzahl von 3.709 erreicht (Quelle:
Gemeindedaten Forstern, Planungsverband AuRerer Wirtschafts-
raum Munchen, 2017). Es ist also anzunehmen, dass der Zuwachs
deutlich schneller voranschreitet als prognostiziert und damit eine
hohere Dringlichkeit der stadtebaulichen Entwicklung besteht.

PLANKREIS | April 2019
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davon im Alter von ... Jahren
Bevélkerungs- Personen .
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 18 bis 85 oder
unter 65 alter
2014 3491 735 2267 489
2015 3540 740 2310 490
2016 3590 730 2360 500
2017 3630 720 2420 490
2018 3670 710 2470 490
2019 3710 710 2500 500
2020 3740 700 2520 510
2021 3770 710 2 540 520
2022 3790 700 2550 540
2023 3810 700 2 560 550
2024 3830 710 2550 570
2025 3850 710 2550 580
2026 3860 710 2560 590
Bevélkerungsentwicklung 2027 3 880 7o 2550 610
Gemeinde Forstern zwischen 2028 3900 720 2540 640
2014 - 2028 * Die Werte der Jahre 2015 bis 2028 wurden jeweils auf 10 Personen gerundet.

Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

2014
2028

Bevolkerungsskizze
Gemeinde Forstern
Vergleich 2014 und 2028 n 20 20

Alter

ménnlich

90

80

70

60

40

30

20

10

0

Personen

weiblich

20

40

Wie in ganz Bayern zeigt sich auch in Forstern der demografische
Wandel, allerdings anders verteilt im Vergleich mit dem Durch-
schnitt des Landkreises oder Oberbayerns: In Forstern wird ein
Ruckgang der unter 18-Jahrigen erwartet. Entgegen dem Trend der
Region schrumpft die Altersgruppe der 18- bis unter 40-Jahrigen in
Forstern nicht und die Zahl der 40- bis unter 65-Jahrigen in der Be-
volkerung nimmt deutlich starker zu. Der Anteil der Uber 65-
Jahrigen vergroRert in absoluten Zahlen, prozentual gesehen etwas
weniger ausgepragt als im Landkreis Erding bzw. Oberbayern.
Grund hierfir wird u.a. im Zuzug junger Familien gesehen.

PLANKREIS | April 2019
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2.4.2

Bevolkerungsveranderung
2028 (Forstern) bzw. 2036
(Lkr. Erding, Oberbayern)
gegeniiber 2014 in Prozent

Lokale Okonomie

Sozialversicherungspflichtig
beschéftigte Pendler in Fors-
tern

Quelle: Gemeindedaten Aus-
fuhrliche Datengrundlage
2016, Planungsverband Au-
Berer Wirtschaftsraum Min-
chen

Forstern Lkr. Erding Qberbayern
Insgesamt 11,6 13,3 99
unter 18-Jahrige 2,7 6,3 11,6
18- bis unter 40-Jahrige 8,0 -2,6 -1,2
40- bis unter 65-Jahrige 14,8 3,3 45
tiber 65-Jahrige 15,8 704 35,0

Im Jahr 2016 sind in Forstern 584 sozialversicherungspflichtige Ar-
beitnehmer beschaftigt. Neben dem produzierenden Gewerbe sind
die Arbeitnehmer v.a. im Handel, Verkehr und Gastgewerbe sowie
der Dienstleistung tétig, in einem untergeordneten Rahmen im Be-
reich Land- und Forstwirtschaft, Fischerei. Mit minus 1048 Arbeit-
nehmern besteht im Gemeindegebiet ein ausgepragter negativer
Pendlersaldo (Quelle: Statistik Kommunal 2017, Bayerisches Lan-
desamt fur Statistik).

Jahr Einpendler Auspendler

ins- darunter

ins- darunter
gesamt | aus dem | aus Stadt ns

Landkreis | Munchen gesamt Lellr;\c?frr;is nlac.:uz(it:gt
2006 340 142 36 1.083 133 384
2007 372 156 41 1.067 125 378
2008 403 172 42 1.091 122 396
2009 399 185 43 1.098 118 413
2010 370 179 34 1.129 134 435
2011 506 186 36 1.165 140 440
2012 572 192 36 1.210 155 459
2013 431 212 37 1.239 152 454
2014 422 205 38 1.303 165 466
2015 413 202 44 1.388 177 475
2016 424 201 42 1472 205 498

Die grof3ten Arbeitgeber sind die Firma Peter Feckl Maschinenbau
GmbH (Maschinenbau) und die Gemeinde selbst (kommunale Ein-
richtungen).

Im Hinblick auf die Grundversorgung an Gutern des taglichen Be-
darfs findet sich in Forstern der Edeka Markt im Gewerbegebiet, der
geplante Supermarkt an der Hauptstral3e, Kreitmaier Backerei-
Konditorei-Café, Martins Backstube, Deutsche Post Filiale, VR Bank
und Sparkasse, Apotheke ...

PLANKREIS | April 2019
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2.5 Stadtebauliche Strukturen

2.5.1 Siedlungsstruktur
und Gestalt

Die Gemeinde Forstern zeichnet sich durch einen kompakten Sied-
lungskorper aus, der v.a. durch eine Einzelhaus und Doppelhaus/
Reihenhaus Bebauung gepragt ist. Im Bereich der Ortsmitte finden
sich neben den groRRkubaturigen Gebauden des Schulzentrums
Gewerbebetriebe, die durch ihre Hallenbebauung die ortsubliche
Maf3stablichkeit Gberschreiten. Weitere Hallengebaude sind im Ge-
werbegebiet ,Nord“ angesiedelt.

Die ortstypische kleinteilige Bebauung zeigt sich mit Giebeldachern
und einer der dorflichen Situation entsprechenden, geringen bauli-
chen Dichte. Lediglich im Bereich der ortsmittigen Gewerbebetriebe
erscheint die Bebauungsdichte héher. Die Uberwiegende Mehrheit
der Bebauung wird durch zwei Geschosse mit einem Dachgeschoss
bestimmt.

Das ehemalige Bauerndorf wurde im letzten Jahrhundert stark tber-
formt, nicht zuletzt tragt das hohe Siedlungswachstum zur Verande-
rung des Ortshildes bei. Dennoch finden sich im Bereich zwischen
Tadinger Stral3e, Hauptstral3e, Hirschbachweg und Michael-Irl-
Stral3e historisch gewachsene Hofanlagen und Hofsituationen, die
heute das Ortsbild mit pragen.

Ortstypische Ein- und Historische Hofsituationen im
Zweifamilienhausbebauung in der Hirschbachweg
Hauptstralle

Schulzentrum Gewerbehallen in der Ortsmitte an der
Tadinger Stral3e

PLANKREIS | April 2019
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2.5.2 Nutzungen
und Funktionen

Der kleinteiligen Bebauung entsprechend zeichnet sich die Ge-
meinde Forstern v.a. als attraktiver Wohnstandort aus. Zentral gele-
gen, von den Wohngebieten sehr gut auf kurzen Wegen zu errei-
chen, befindet sich das Gemeinbedarfszentrum der Gemeinde mit
Schule, Kita/Hort, Sporthalle, Rathaus. Die zentrale Anordnung ist
ebenso charakteristisch flr die Kompaktheit des Siedlungskorpers.

Entlang der Hauptstral3e sowie in Teilen entlang der Tadinger Stra-
e haben sich kleinteilige Nahversorgungs- und Dienstleistungsbe-
triebe angesiedelt. Der grof3flachige Einzelhandel wird im nérdlichen
Gewerbegebiet sowie durch die Neuplanung im Bereich der neuen
Feuerwehr abgedeckt.

Ein ,zweites® Zentrum findet sich, auch mit Blick auf das Urkataster,
im Bereich der Pfarrkirche mit Friedhof, Kriegerdenkmal, histori-
schem Loschweiher und tppiger Grinstruktur mit Aufenthaltsquali-
tat.

Schulzentrum Historisches Zentrum mit Pfarrkirche

PLANKREIS | April 2019
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2.5.3 Grun- und Freiraum Der Siedlungskorper, am Rande der flachen Miinchner Schotter-
ebene gelegen, ist vor allem von landwirtschaftlichen Flachen um-
geben. Ostlich des Ortes flieRt von Siiden nach Norden der Hirsch-
bach. Hier endet die Schotterebene, die Landschaft wird topogra-
fisch bewegt, das Isen-Sempt-Hiigelland beginnt.

Entlang des Hirschbaches sowie rund um die Pfarrkirche findet sich
eine Uppige Grinstruktur mit zahlreichen ortsbildpragenden Gehdl-
zen. In Verbindung mit dem Léschweiher und dem Kriegerdenkmal
zeigt dieser Bereich einen parkéahnlichen Charakter mit Aufenthalts-
qualitaten auf. Im weiteren Verlauf des Hirschbachwegs in Richtung
HauptstralRe (ehemaliger Verlauf des Hirschbaches) sind ebenso
dorfliche Situationen mit pragenden Baumgruppen zu finden.

Ansonsten wird das Ortsbild v.a. durch die Hausgéarten der Wohn-
bebauung gepragt. Auch hier finden sich immer wieder Uppige Ge-
holzstrukturen, die den Ort sehr griin erscheinen lassen.

Der umliegende Landschaftsraum ist durch zahlreiche Wirtschafts-
wege gut erschlossen und dient der Bevélkerung als Naherho-
lungsgebiet. Badeseen des ehemaligen Kiesabbaus erganzen das
Naherholungsangebot.

Hirschbach Uppige Gehélzstruktur in Privatgarten

PLANKREIS | April 2019 33
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2.5.4 Verkehre

Die von Norden nach Suden bzw. Stiden nach Norden verlaufende
Staatsstralle 2331 (Hauptstral3e) ist der Hauptverkehrstrager in
Forstern. Nach Verkehrszahlungen des Bayerischen Staatsministe-
riums fur Wohnen, Bau und Verkehr betragt die Verkehrsmenge im
Abschnitt zwischen B12 im Siiden und der Einmindung der St 2332
bei Reithofen im Norden im Jahre 2015 rund 7.800 Kraftfahrzeuge
am Tag in beide Richtungen. Der Schwerverkehrsanteil liegt dabei
bei rund 5%. Bei den Zahlen handelt es sich um grobe Richtwerte,
eine genaue Zahlung der Verkehrsmengen und eine Erfassung der
Verkehrsarten (Binnenverkehre, Durchgangsverkehre etc.) liegen
nicht vor. Es ist zu vermuten, dass nach Fertigstellung der A 94 die
Durchgangsverkehre mehr werden. Eine weitere wichtige Verkehrs-
achse ist die KreisstraRe ED 6 (Minchner Stral3e). Mit 2.225
KFZ/Tag und einem Schwerverkehrsanteil von rund 5% liegen die
Verkehrszahlen jedoch unter den Mengen der St 2331 (Quelle:
Bayerischen Staatsministeriums flr Wohnen, Bau und Verkehr,
2015).

Ein dichtes Netz an Anlieger- und QuartiersstraRen dient ebenso
den FuRgéngern und Radfahrern. Ergénzt wird das Wegenetz durch
FuR3- und Radwege, die v.a. in den angrenzenden Landschaftsraum
fuhren.

Grundsatzlich erscheint das Ful3- und Radwegenetz im Vergleich
zum Stral3ennetz der KFZ-Verkehre ausbaufahig. Gerade unter
dem Aspekt der Barrierefreiheit, z.B. der Befahrbarkeit mit Rollstlh-
len und Rollatoren besteht Handlungsbedarf. Im Zusammenhang
dazu stehen fehlende sichere Querungsmaoglichkeiten tber die
Hauptstrale, eine winschenswerte Verlangsamung der dortigen
Verkehre.

FuR3- und Radweg in Teilabschnitten der Maroder Gehwegbereich in der Tadinger
St 2331 StralRe

PLANKREIS | April 2019
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2.6 Zusammenfassende Bewertung

2.6.1 Stadtebauliche Starken Siedlungsstruktur und Gestalt

und Besonderheiten +

Historisch gewachsener Siedlungsbereich. Dorfliche Strukturen
sind heute in Teilen erhalten, historischer Ortsgrundriss ist noch
abzulesen.

Ortstypische historische Einzelsituationen, wie z.B. rund um die
Pfarrkirche.

Ortshildpragende Gebaude, z.T. unter Denkmalschutz stehend.
Im gewachsenen Ortszentrum z.T. noch die urspriinglichen Hof-
strukturen zu erkennen.

Stadtebauliche Dominante mit der Pfarrkirche.

Kompakter Siedlungskérper mit homogener Bebauung im Hin-
blick auf das Malf3 der Nutzung.

Grol3e Flachenpotentiale in der Ortsmitte zur Innenentwicklung.

Nutzungen und Funktionen

+

Zwei ,Zentren“ — historisches Zentrum im Bereich der Kirche
(Religion, Kultur) und ein ,neues Zentrum* entlang der Haupt-
stral3e/Rathausbereich (Bildung, Verwaltung).

Funktions- und Nutzungsvielfalt im Ortskern.

Gute Grundversorgung an Gitern des taglichen Bedarfs. Klein-
teilige Handelsstruktur entlang der Hauptstraf3e und Tadinger
Stral3e, groRRflachiger Nahversorger im Gewerbegebiet.

Attraktiver Wohnstandort mit hohen Wohnumfeldqualitaten, u.a.
durch Lage im Landschaftsraum mit Naherholungsmdglichkei-
ten.

Attraktives Angebot an Gemeinbedarfseinrichtungen, ,kompakt*
in der Ortsmitte gelegen.

Grin- und Freiraum

+

+

PLANKREIS | April 2019

Lage des Ortes in einem wertvollen Natur- und Landschafts-
raum in der Isar-Inn-Schotterebene an der Grenze zum Isen-
Sempt-Hugelland mit hoher Naherholungsfunktion.

Ortsbildpragende Gehélz- und Baumgruppen, u.a. in Privatgér-
ten, am Dorfweiher, entlang des Hirschbaches.

35



@ GEMEINDE FORSTERN

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN

Verkehre
+ Gute StraBenanbindung Uber die St 2331 an die BAB A94.

+ Z.T. gutes FuRR- und Radwegenetz, v.a. im Landschaftsraum.

+ Busanbindung Erding - Ebersberg.

2.6.2 Stadtebauliche Siedlungsstruktur und Gestalt

Missstande

Keine klares Ortszentrum zu erkennen. Zum einen gibt es den
gewachsenen Ortskern an der Kirche, zum anderen zeigt sich
heute entlang der Hauptstral3e/Rathausbereich ein weiterer
zentraler Bereich.

Starke Uberformung des alten Ortskerns mit Bereichen, die ei-
ner stadtebaulichen Neuordnung bedirfen, z.T. ortsuntypische,
grolRkubaturige Hallengebaude.

Defizite in der Oberflachengestaltung im Offentlichen Raum, v.a.
in zentralen Ortsbereichen wie z.B. in der Hauptstraf3e und Ta-
dinger Stral3e, z.T. mit einem hohen Versiegelungsgrad.

Gebaude zwischen Hirschbachweg und Tadinger StralRe (Feu-
erwehr, Bauhof, Autowerkstatt) in einem nach Augenschein
schlechten baulichen Zustand.

Nutzungen und Funktionen

Geringer gestalterischer und funktionaler Zusammenhang zwi-
schen gewachsenem Ortskern an der Kirche und zentraler Be-
reich an der Hauptstraf3e/ Rathaus.

Recyclinghof und Autowerkstatt in untypischer Ortsmittenlage,
ebenso die Schreinerei. Stérende Emissionen sind zu erwarten.

Kleinteilige Handelsstruktur entlang der Hauptstralle.

Grin- und Freiraum

PLANKREIS | April 2019

Erlebbarkeit des Hirschbaches stark eingeschrankt.

Angersituation an der Hauptstral3e mit Gestaltungspotentialen.
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Verkehre

2.6.3 Stadtebauliche 1.
Handlungsanlasse

Hohe Verkehrsbelastungen in der Ortsmitte (HauptstralRe), mit
hohen Anteilen an Durchgangsverkehren (Annahme).

Ful3- und Radwege mit funktionalen/gestalterischen Mangeln
(u.a. zu schmal, nicht barrierefrei, Schotterbelag), dadurch man-
gelnde Anbindungen wichtiger Ziele im Ort (Sportplatz, Ein-
kaufsmdglichkeiten etc.).

Z.T. fehlende sichere Querungsmaglichkeiten tber die Haupt-
stralie.

Ortsgrundriss

Bereich ,neues Dorfzentrum®

- Bereich mit stddtebaulichem Neuordnungsbedarf, u.a. Ge-
baudeleerstande, marode Bausubstanzen (Abriss erfolgt).

- Umsetzung einer vorhandenen stadtebaulichen Planung.
Errichtung eines neuen Dorfzentrums u.a. mit Rathausneu-
bau und neuem Pfarrheim.

- VerknUpfung zur ,Ortsmitte“ mangelhaft bzw. notwendig.

Bereich ,,Ortsmitte”

- Bereich mit stddtebaulichem Neuordnungsbedarf, u.a. Ge-
baudeleerstande, marode Bausubstanzen, emissionstrachti-
ge Betriebe etc.

- Umsetzung einer vorhandenen stadtebaulichen Planung.
Errichtung einer Wohnanlage der Generationen inkl. Pflege-
einrichtung, offentlicher Durchwegung etc.

- VerknUpfung zum ,neuen Dorfzentrum® mangelhaft bzw.
notwendig.

Bereich westlich Michael-Irl-StralRe

PLANKREIS | April 2019

- Bereich mit ortskernuntypischer Nutzung, Gewerbebetrieb
mit Emissionen, Beeintrachtigungen des Wohnumfeldes.

- Ein stadtebaulicher Neuordnungsbedarf ist mittel- bis lang-
fristig zu prufen (sofern der Betrieb den Standort wechseln
will).
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Stral3en und Wege

Hauptstral3e

Funktionale Stoérung durch hohe Verkehrsbelastung, hohe
Geschwindigkeiten.

Gestaltungsdefizite im offentlichen Raum bzw. im privaten,
offentlich wirksamen Raum, hohe Versiegelung, der stadte-
baulichen Bedeutung der ,Ortsmitte“ nicht angemessen ge-
staltet, geringe Aufenthaltsqualitat.

Z.T. Konflikte zwischen Radfahrer, Ful3ganger und Autofah-
rer. Fehlende eigene Radwegfiihrung entlang der Hauptstra-
Re, auch als Wegeanbindung zwischen Siedlungsbereich
und Gewerbegebiet, auch fehlende sichere Querungsmag-
lichkeiten.

FuRBwege sind nicht rollstuhlgeeignet, Ostseite ist zu schmal
und endet bei Tankstelle, Westseite ist Schotterweg

Fehlendes Grin- und Freiraumkonzept fir die gesamt Orts-
durchfahrt/Hauptstral3e.

Schlechte Wahrnehmung der Ortseingange fuhrt u.a. zu ho-
hen Geschwindigkeiten der (Durchgangs-)Verkehre.

Tadinger Stral3e

Gestalterische und funktionale Defizite im 6ffentlichen Raum
bzw. im privaten, offentlich wirksamen Raum, hohe Versiege-
lung, der besonderen stadtebaulichen Bedeutung (,Verknup-
fung der Ortsmitten®) nicht angemessen.

Fehlende oder nur unzureichende FuRwege/ Gehwegberei-
che, keine Barrierefreiheit, nicht Rollstuhlgeeignet

Hirschbachweg, Michael-Irl-Strafl3e

Gestalterische und funktionale Defizite im 6ffentlichen Raum
bzw. im privaten, offentlich wirksamen Raum, hohe Versiege-
lung, der besonderen stadtebaulichen Bedeutung (gewach-
sene dorfliche Ortsmitte) nicht angemessen.

Diverse Ful3- und Radwege

PLANKREIS | April 2019

a) Ful- und Radweg entlang der Hauptstraf3e (siehe auch Ziff.

2.1): Rad- und Fulverkehr auf Mischflachen, eigenstandi-
ger Radweg, v.a. auf der Westseite wiinschenswert; fehlen-
de Wegeanbindung an der Westseite an das ndrdliche GE-
Gebiet sowie an das geplante Einkaufszentrum.
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b) Gehweg Tadinger Straf3e: teilweise in einem baulich
schlechten Zustand, ,Stolperfallen®, u.a. Gehweg schmal.

c) m Zehentstadl: Ausbau der Ful3- und Radwegeverbindung,
auch als attraktive Anbindung an das geplante Einzelhan-
delszentrum.

d) Hirschbachweg: Attraktivierung der heute fast nicht auffind-
baren Wegeverbindung zwischen Forstern und Tading.

e) Entlang des Hirschbaches: Fehlende Abschnitte der FulR3-
und Radwegeverbindung zwischen Dorfzentrum, GE-Nord,
Reithofen oder in Richtung Preisendorf.

Dorfliche Bausubstanz und Gebaude

Rathaus, Hauptstral3e 15

- Kein barrierefreier Zugang in die Obergeschosse, u.a. zum
Sitzungssaal.

- Im Zuge der stadtebaulichen Neuordnung des nordlich an-
grenzenden Bereichs bzw. Umsetzung des neuen Dorfzent-
rums bedarf es eines Sanierungs- und Nutzungskonzepts.

Hauptstral3e 16/19

- Leerstand (Stand 10/2016), Abriss erfolgt (2018).

- Sanierungsbedarf nach Augenschein (siehe Bereich ,neues
Dorfzentrum).

HauptstrafRe 21

- Leerstand (Stand 10/2016) eines ortsbildpragenden Gebau-
des.

- Sanierungsbedarf nach Augenschein.

Hirschbachweg 8

- Hoher Sanierungsbedarf nach Augenschein.

- Stoérende Nutzung (Bauhof), Verlagerung aus stadtebaulicher
Sicht winschenswert (siehe Bereich ,Ortsmitte).
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V  Hirschbachweg 9, Tadinger StraRe 17 b, ¢

- Hoher Sanierungsbedarf nach Augenschein.

- Stoérende Nutzung (KFZ-Werkstatt), u.a. Emissionen, Auto-
abstellplatz im 6ffentlichen Raum, Verlagerung aus stadte-
baulicher Sicht winschenswert (siehe Bereich ,Ortsmitte®).

VI Tadinger Stral3e 2, Michael-Irl-Strafl3e 3

- Ortsmittenuntypische Nutzung (Schreinerei), Emissionen sind
zu erwarten, ggf. langfristige Verlagerung aus stadtebaulicher
Sicht sinnvoll.

VIl HauptstralBe 6

- Sanierungsbedarf nach Augenschein.

- Leerstand (Stand 10/2016), ehem. Autohaus.

- Hohe Versiegelung, gestalterische Defizite Hausvorbereich
mit negativen Auswirkungen auf den 6ffentlichen Raum.

4. Grun- und Freiraum

I Angersituation entlang der nérdlichen Hauptstral3e
- Grunordnerische Defizite einer ortshildpragenden Situation.
- Gestaltungspotentiale vorhanden bzw. nicht genutzt.

I Sddlicher Ortsrand

- Mangelnde Ortsrandeingriinung, v.a. dstlich der Hauptstralie.

- Dominante Sichtbeziehung auf das ehem. Blrogebaude Fir-
ma Eicher.

Il Hirschbach

- Fehlende Erlebbarkeit, nur in Teilen Bestandteil des dorfli-

chen Ortsbhildes, trotzt der ortsbildpragenden Qualitaten.
IV Dorfweiher

- Grunordnerische Defizite einer ortsbildpragenden Situation.
- Fehlende Erlebbarkeit/Nutzbarkeit der kleinen Parkanlage

- Okologische Qualitat des Weihers, v.a. in den Sommermona-
ten, in Frage zu stellen.
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Vorbereitende Untersuchungen

Karte 9 M 1:2.500
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Vorbereitende Untersuchungen

A/ @ Karte 10 M 1:2.500
stadtebauliche Missstande und Stang
Handlungsanlasse Marz 2019

Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, Wohnumfeld
(gem. §136 Abs. 3 Nr. 2 BauGB)
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Beeintrachtigungen durch den fliekenden Verkehr
Gebaude in einem SChleChten ZUStand (nach Augenschein)

Ortskernuntypische Nutzungen, ggf. stérende
gewerbliche Nutzungen fur das Wohnumfeld

Leerstand, "untergenutzte" Gebaude

Grunstrukturen mit Gestaltungsdefiziten

mangelnde Ortsrandeingriinung

4.1

Funktionsfahigkeit des Gebiets
(gem. §136 Abs. 3 Nr. 2 BauGB)

Stadtebaulicher Neuordnungsbedarf (akut)
Stadtebaulicher Neuordnungsbedarf (langfristig)

Offentlicher Raum mit funktionalen und
gestalterischen Mangeln

Bereiche mit hoher Versiegelung

schlechte Wahrnehmung Ortseingangssituation

geplanter Einzelhandel

Engstelle fur FuRganger und Radfahrer

Fehlende Querungsmdglichkeiten

bestehende FuR-/ Radwege mit funktionalen
Defiziten
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VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN

3.1

3.2

3.3

Handlungs- und Mal3Bhahmenkonzept

Ziele der Ortsentwicklung
Neuordnungskonzept

Sanierungsgebiet
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3. Handlungs- und MaRnahmenkonzept

3.1 Ziele der Ortsentwicklung

3.1.1 Allgemeine Fur den Bereich des Untersuchungsgebiets werden Sanierungsziele
Sanierungsziele mit Leitbildcharakter formuliert. Die hier getroffenen strukturellen
und funktionalen Zielsetzungen sollen kurz-, mittel- und langfristig
raumlich konkretisiert werden und so nachhaltig zu einer positiven
Ortsentwicklung im Sinne des Forderprogramms beitragen.

Siedlungsstruktur und Gestalt

- Erhalt und Weiterentwicklung des Ortsgrundrisses unter Wah-
rung der ortstypischen, doérflichen MaRstablichkeit.

- Ausbau eines identitatsstiftenden Ortskerns (,mit seinen zwei
Zentren®) unter Berlicksichtigung der historisch gewachsenen
Strukturen wie z.B. landwirtschaftliche Hofe, Platzbildungen,
StralRen- und Wegeverlaufe etc.

- Die 6ffentlichen Raume sind zu sanieren, auf eine weitestge-
hende Barrierefreiheit ist zu achten, Aufenthaltsqualitaten sind
zu schaffen.

- Erhalt und Sanierung der Baudenkmaler, ortsbildpragenden Ge-
baude.

- Innerdrtliche Flachen- und Gebaudepotentiale sind zu nutzen
und einer Entwicklung an den Siedlungsrandern vorzuziehen.

Nutzungen und Funktionen

- Der Ortskern ist in Verbindung mit Teilen der Hauptstral3e le-
bendiger wirtschaftlicher und gemeinschaftlicher Mittelpunkt von
Forstern. Der neu geplante Dorfplatz ist mit den geplanten an-
grenzenden Nutzungen (neues Rathaus, Pfarrheim) ein wichti-
ger Baustein.

- Stéadtebauliche Entwicklungen au3erhalb des Ortskerns dirfen
nicht in Konkurrenz zu diesem stehen und ihn in seiner Funktion
schwachen.

- Vor dem Hintergrund eines sozial gesicherten Umfeldes soll
Forstern auch in Zukunft ein attraktiver Ort zum Wohnen und
Leben fir alle Generationen sein. Auf hohe Wohnumfeldqualita-
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ten ist zu achten, eine entsprechende Infrastruktur zur Daseins-
vorsorge gilt es bereitzustellen. Die neue Ortsmitte ist mit dem
geplanten ,Wohnkonzept der Generationen® ein wichtiger Bau-
stein.

Vereine und ein kulturelles Angebot bilden die Grundlage fiir ein
gemeinschaftliches Gemeindeleben. Dies gilt es zu erhalten und
weiter auszubauen.

Grun-und Freiraum

Die naturrdumlichen und landschaftlichen Qualitaten sind zu er-
halten und zu schitzen.

Die Erlebbarkeit sowie der Naherholungswert der Landschafts-
rdume im Gemeindegebiet sind vor dem Hintergrund eines ver-
antwortungsvollen 6kologischen Handelns zu erhéhen.

Griun- und Gehdlzstrukturen sind auszubauen, v.a. in der Haupt-
stralRe bedarf es weiterer Pflanzungen, auf mogliche Grunver-
netzungen ist zu achten. Es sollten nur heimische Pflanzenarten
zum Einsatz kommen, ebenso sind Einfriedungen ortstypisch
und dorfgerecht zu wahlen.

Private und o¢ffentliche Raume sind da, wo mdglich, zu entsie-
geln.

Verkehre

Die Durchgangsverkehre sollen entschleunigt und, wenn mog-
lich, reduziert werden. Dabei soll die Trennwirkung der Haupt-
stralRe, soweit es bei einer Staatsstraf3e mdglich ist, baulich und
gestalterisch reduziert werden.

Der ,eigene” innerdrtliche Binnenverkehr ist soweit méglich zu
minimieren. Dafur ist das Ful3- und Radwegenetz qualitatsvoll
auszubauen. Inner- und auB3erértliche Ziele, wie beispielsweise
der neu geplante Nahversorgungsmarkt im Norden, missen auf
sicherem Wege per Ful3- und Rad gut zu erreichen sein.

Auf eine gréRtmaogliche Sicherheit fur alle Verkehrsteilnehmer
sowie auf eine moglichst groRe Barrierefreiheit ist zu achten.
Dazu gehdren ausreichende Wegebreiten und eine geeignete
Belagswahl, entlang der Hauptstrafl3e sind weitere sichere Que-
rungsmaglichkeiten zu schaffen.
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3.1.2 Leitgedanken zur Das historische Zentrum rund um die Kirche sowie das ,neue” Zent-
Sanierung rum im Bereich Rathaus mit neuem Dorfplatz bilden den Ortskern
von Forstern. Verknipft werden die beiden Pole durch die neu ge-
ordnete Ortsmitte. Wegeverbindungen, kleine Platze und eine
Durchgriinung sind wichtiger Bestandteil der hier entstehenden,
altersgerechten Wohnungen in zentraler Lage.

Abbildung: Leitbild, Darstellung Plankreis 2018

Ruckgrat des Ortes stellt die Hauptstral3e dar, an der zahlreiche
Nahversorgungsbetriebe zu finden sind. Durch eine straf3enbeglei-
tende Begriinung, weitere Querungsmoglichkeiten, eine Reduzie-
rung der Fahrgeschwindigkeiten etc. wird das ,Hindernis* Staats-
stral3e abgebaut und zunehmend in das Ortsbild integriert. Parallel
dazu findet sich ein engmaschiges Wege- und Strafl3ennetz, wel-
ches abseits von den grof3en Verkehrsmengen die Ful3ganger und
Radfahrer sicher zu den Zielen innerorts und auf3erorts bringt.

Ein kompakter Siedlungskorper mit kurzen Wegen soll auch zukinf-
tig wichtiges Merkmal sein.
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Eine nachhaltige Gemeindeentwicklung in Forstern muss, wie in
den allgemeinen Sanierungszielen beschrieben, die ortlichen Quali-
taten erhalten und die ortstypischen Strukturen achten. Vor allem im
Bereich zwischen neuem Dorfzentrum entlang der Hauptstral3e so-
wie im Bereich zwischen Hirschbachweg, Tadinger Stral3e, Michael-
Irl-StralBe und Pfarrkirche bedarf es einer qualitatvollen Gestaltung.
Dies betrifft sowohl den 6ffentlichen Raum als auch das Erschei-
nungsbild privater und offentlicher Anwesen, sei es ein Neubau o-
der ein Geb&ude im Bestand.

Die Entscheidungshoheit und damit die Moglichkeit zur Verande-
rung liegt z.T. nur bedingt in den Handen der Gemeinde. Hier sind
Grundsticks- und Gebaudeeigentimer sowie Gewerbetreibende
gefragt. Die Gemeinde kann in diesem ,privaten Handlungsfeld*
jedoch unterstiitzend, beratend und férdernd zur Seite stehen. Bei-
spielsweise kdnnen durch ein kommunales Forderprogramm Anrei-
ze und Unterstitzungen fur eine private Sanierung und Umgestal-
tung geschaffen werden. Unberihrt bleibt dabei das Instrument der
gemeindlichen Bauleitplanung (u.a. Aufstellung von Bebauungspla-
nen), sobald und soweit dies fur die stadtebauliche Ordnung erfor-
derlich ist. Sollte sich die Gemeinde fiir die Festsetzung eines Sa-
nierungsgebietes entscheiden, kann der Gemeinde, z.B. durch das
sog. gemeindliche Einvernehmen, ein weiteres Steuerungsinstru-
ment an die Hand gegeben werden.

Grundsatzlich ist es wichtig, die Aufwertungsbestrebungen im Rah-
men der stadtebaulichen Sanierung in einen gesamtortlichen Kon-
text zu stellen und die umzusetzenden Einzelaufgaben dort konzep-
tionell einzubinden. Dies kann sich zum Beispiel durch eine einheit-
liche Gestaltungssprache in den oben genannten zentralen Berei-
chen von Forstern wiederspiegeln oder in der weiteren funktionalen
Starkung der Ortsmitte (,HauptstralRe als Einkaufsstralle®), indem
Konkurrenzsituationen auf3erhalb dieses Bereiches vermieden wer-
den.
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3.2 Neuordnungskonzept

3.2.1 Malnahmenschwer-
punkte zur Behebung
der stadtebaulichen
Missstande und Aufwer-
tung des Ortskerns

Im Folgenden werden MalRnahmen benannt und beschrieben, die
zur Behebung der stadtebaulichen Missstande und zur Aufwertung
der Ortsmitte beitragen. Aus heutiger Sicht handelt es sich dabei
um die ,Hauptaufgaben® der stadtebaulichen Sanierung. Dem pro-
zessualen Charakter der Ortsentwicklung entsprechend, konnen zu
einem spateren Zeitpunkt ebenso wichtige Sanierungsaufgaben
aufkommen, die hier ggf. noch nicht naher beschrieben sind.

Neben der zusammenfassenden Darstellung der Handlungsanlasse
und einer formulierten konkretisierenden Zielsetzung werden inte-
grierte Handlungsempfehlungen benannt, die Hinweise auf die
,nachsten Schritte* geben.

PLANKREIS | April 2019
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Mafnahmenschwerpunkt // Neues Dorfzentrum

Handlungsanlass u.a.

- ldeen zur Realisierung eines neuen Dorfzentrums liegen vor, ein Be-
bauungsplan hierzu ist rechtskréaftig.

- Stadtebaulicher Neuordnungsbedarf im Bereich nérdlich des Rathau-
ses, Gebaude hier nach Augenschein in einem schlechten Zustand,
Leerstande, hohe Versiegelung etc. (Stand Marz 2019: Brachflache,
der Abriss der maroden Bausubstanz ist erfolgt).

- Heutiges Rathaus entspricht nicht den aktuellen Anforderungen.

Zielsetzung

SD 38°-42° |

Wh=650m |

Abbildung: Ausschnitt rechtskréftiger Bebauungsplan ,Dorfzentrum®, Quelle: Gemeinde Fors-
tern, Darstellung: Dipl.-Ing. Messner, 2015, ohne MaRstab
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Integrierte
Handlungsempfehlungen

PLANKREIS | April 2019

Ziel ist die Ausgestaltung eines neuen Ortszentrums von Forstern rund
um einen zentralen neuen Ortsplatz direkt an der Staatsstraf3e nérdlich
des heutigen Rathauses sowie eine Neubebauung der grof3en Gewerbe-
grundstuicke 6stlich der Staatsstrafe. Im Rahmen dieser Neuordnung soll
im Zentrum von Forstern neuer Wohnraum geschaffen werden und die
Wegebeziehungen insbesondere fur Fullganger und Radfahrer attraktiv
ausgestaltet werden.

Der Umgriff des Bebauungsplans "Dorfzentrum” ist das Kernstiick der
Umstrukturierung der Ortsmitte von Forstern. An der Stelle der nicht mehr
genutzten Einrichtung des Woérlsaales und eines gro3en, aufgelassenen
Bauernhofes soll unmittelbar nérdlich vom Rathaus Forstern ein zentraler
Dorfplatz mit wichtigen 6rtlichen Funktionen entstehen (Pfarrheim,
Pfarramt, Rathausneubau, Bildungseinrichtungen, Café). Der Platz soll
gleichzeitig der Endpunkt einer FuRwegverbindung zur Pfarrkirche Fors-
tern und zur Pfarrkirche Tading sein. Diese soll dstlich der Staatsstraf3e
guer durch den noch vorhandenen Gewerbehof (Bauhof) angelegt werden.
Insofern bindelt der Platz auch bestehende FuRweg- und Fahrradverbin-
dungen von Ost nach West, abseits der Autostrafl3en.

Wichtiger Aspekt bei der Neuanlage des Platzes ist auch die Schaffung
einer Querungshilfe fir FulRganger und Radfahrer tber die stark befahrene
Staatsstralle.

Grundlage fur die Neuordnung des zentralen Platzes sind zwei vorausge-
gangene Architektenwettbewerbe. Dabei ist das Konzept der Gewinner
des Realisierungswettbewerbes fur das Pfarrzentrum Maria Himmelfahrt in
Forstern-Tading vom 14.12.2012 des Architekturbiiros Neumann & Heins-
dorff in Arbeitsgemeinschaft mit ver.de Landschaftsarchitektur maf3geblich
fur die Stellung und Gestaltung der Gebaude am zentralen Dorfplatz.

- Abriss der alten Bausubstanz, Freimachung der Flachen (erfolgte im
Sommer 2018).

- Ausfuhrungsplanung Rathausneubau.
- Ausfuhrungsplanung Pfarrheim, Pfarrhof.

- Durchfiihrung eines konkurrierenden Verfahrens (z.B. Realisierungs-
wettbewerb) zur Findung eines umsetzungsfahigen Entwurfs. Frihzei-
tige Einbindung der Burger, z.B. bei der Ausarbeitung der Auslobungs-
unterlagen.

- Ausfuihrungsplanung neuer Dorfplatz unter Einbeziehung der Haupt-
stral3e, inklusive der stéadtebaulichen Wegeanbindung.

- Durchfiihrung der Bautatigkeiten zur Neuordnung/Aufwertung des 6f-
fentlichen Raums in Form eines neuen Dorfplatzes unter Einbeziehung
der Hauptstral3e, z.B. weitere Querungshilfen.

- Neubau Rathaus (Gemeinde).

- Neubau Pfarrheim und Pfarrhof (Kirche).
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Mafnahmenschwerpunkt // Neue Ortsmitte

Handlungsanlass u.a.

- Bereich mit stadtebaulichem Neuordnungsbedarf, u.a. Gebaudeleer-
stande, marode Bausubstanzen, emissionstrachtige Betriebe etc.

- Umsetzung einer vorhandenen stadtebaulichen Planung.

- Verknupfung zum ,neuen Dorfzentrum® mangelhaft bzw. notwendig.

Zielsetzung
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Abbildung: Ausschnitt Bebauungsplanentwurf ,Ortsmitte”, Quelle: Gemeinde Forstern, Dar-
stellung: Dipl.-Ing. Messner, 2012, ohne Maf3stab

Schaffung von zentrumsnahem Wohnraum fir alle Generationen, insbe-
sondere mit altengerechten Wohnungen und Pflegeeinrichtungen. Binde-
glied zwischen Kirche und neuem Dorfzentrum mit einer 6ffentlichen
Durchwegung, ortstypischer Begriinung und ortstypischer Bebauung. Es
ist zu prufen, ob weitere zentrumserganzende Nutzungen hier eingeplant
werden kénnen. Grundlage der planerischen Uberlegungen ist eine Mach-
barkeitsstudie aus dem Jahr 2013.
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Integrierte
Handlungsempfehlungen

- Planerische Konkretisierung auf Grundlage der Machbarkeitsstudie von
2013.

- Aktivierung und Gesprache mit Flacheneigentimer.

- Durchfiihrung von Ordnungsmafinahmen im 6ffentlichen Raum, wie
z.B. Durchwegung, Griin- und Aufenthaltsflachen mit Qualitat.

- Neubau der Wohnanlagen, ggf. im EG mit Gewerbeeinheiten (Private,
Investor, PPP).

Malnahmenschwerpunkt // Sanierung und Umnutzung ,,Rathaus alt“ und Rathausneubau

Handlungsanlass

Zielsetzung

Integrierte
Handlungsempfehlungen

u.a.

- Heutiges Rathaus entspricht nicht den aktuellen Anforderungen, u.a.
kein barrierefreier Zugang zum Sitzungsaal, Platzbedarf, Sanierung
Sanitéranalgen etc.

- Nutzung der Flachen- und Gebaudepotentiale des heutigen Rathauses
nach Umzug.

T
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Heutiges Rathaus (links), Neuplanung Rathaus (rechts), Quelle: Gemeinde Forstern, Darstel-
lung Dipl.-Ing. Messner 2016

Der moderne Neubau des Rathauses in direkter Nachbarschaft zum ,al-
ten® Rathaus bildet den sudlichen Abschluss des neuen Dorfplatzes und ist
wichtiger Bestandteil des neuen Dorfzentrums, siehe MaRhahmenschwer-
punkt neues Dorfzentrum.

Das heutige Rathaus soll auch zukinftig 6ffentlich in Form eines ,Kultur-
und Musikhauses® genutzt werden. Dazu ist eine zeitgemale Modernisie-
rung des Gebaudes unerlasslich.

- Erstellung eines Nachnutzungskonzepts fur das heutige Rathaus im
Sinne eines ,Kultur- und Musikhauses*.

- Bauliche Ertiichtigung, Sanierung und Modernisierung des heutigen
Rathauses im Sinne des Konzepts.

PLANKREIS | April 2019
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MaRnahmenschwerpunkt // Offentlicher Raum, u.a. Hauptstrale, Hirschbachweg, Tadinger Str.

Handlungsanlass

Zielsetzung

u.a.

- Funktionale Stérung durch hohe Verkehrsbelastung, hohe Geschwin-
digkeiten in der Hauptstral3e.

- Gestaltungsdefizite im Offentlichen Raum bzw. im privaten, 6ffentlich
wirksamen Raum, hohe Versiegelung, der stadtebaulichen Bedeutung
der ,Ortsmitte” nicht angemessen gestaltet, geringe Aufenthaltsqualitét.

- Z.T. Konflikte zwischen Radfahrer, Fu3ganger und Autofahrer. Fehlen-
de eigene Radwegfiuihrung entlang der HauptstraRe, auch als Wege-
anbindung zwischen Siedlungsbereich und Gewerbegebiet, auch feh-
lende sichere Querungsmaoglichkeiten.

- Fehlendes Grin- und Freiraumkonzept fir die gesamt Ortsdurchfahrt/
Hauptstral3e.

- Schlechte Wahrnehmung der Ortseingange fuhrt u.a. zu hohen Ge-
schwindigkeiten der (Durchgangs-)Verkehre.

Gestalterische Aufwertung des Offentlichen Raums durch eine einheitliche
Gestaltungssprache, Schaffung von Aufenthaltsqualitaten, Erlebbarkeit der
stadtebaulichen Situation erhéhen, Abbau der Trennwirkung St2331
(HauptstraRe), Erhéhung der Verkehrssicherheit v.a. fir Ful3ganger und
Radfahrer etc.

Ausschnitt Neuordnungskonzept, Darstellung Plankreis, ohne Maf3stab

PLANKREIS | April 2019
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Integrierte
Handlungsempfehlungen

- Ausarbeitung einer Rahmenplanung fiir den Offentlichen und ggf. an-
grenzenden privaten Raum als Diskussionsgrundlage fur Entscheidun-

gen zum weiteren Vorgehen.

- Gdf. Erhebungen zum ruhenden und flieBenden Verkehr als Grundlage

weiterer Planungsschritte.
- Einbindung von Birgern, Anrainern, Politik, Staatliches Bauamt.

- Objektplanung, Ausarbeitung Entwurf/Ausfiihrungsplanung und Um-
setzung der MaRnahme, ggf. in Bauabschnitten.

Mafnahmenschwerpunkt // Kommunales Férderprogramm

Handlungsanlass

Zielsetzung

Integrierte
Handlungsempfehlungen

PLANKREIS | April 2019

- Gebaudeleerstande oder untergenutzte Gebaude.

- Gebaude z.T. mit augenscheinlichem Sanierungsbedarf und gestalte-

rischen Defiziten.
- Ladenlokale z.T. unattraktiv, keine barrierefreien Zugénge o.A.

Auflage eines kommunalen Férderprogramms fir die Sanierung ortsbild-
pragender Gebaude und deren Grundstiicken sowie fir die Ertlichtigung
von Geschéftsflachen. Hierdurch kénnen Anreize fiir Immobilienbesitzer
und Gewerbetreibende geschaffen werden. Zum einen soll das Erschei-
nungsbild der Gebaude sowie die in den 6ffentlichen Raum wirkende

Hausvorbereiche aufgewertet, zum anderen sollen Gewerbeflachen und

Ladenlokale zeitgem&R und konkurrenzfahig umgestaltet werden. Ziel ist

die Starkung dieser Funktionen in der Ortsmitte/Sanierungsgebiet.

- Ausarbeitung einer entsprechenden Satzung und Abstimmung mit de
Regierung von Oberbayern.

- Aufnahme eines Budgets in den kommunalen Haushalt.
- Bekanntmachung in der Offentlichkeit.

r
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Mafnahmenschwerpunkt // Fu3- und Radwegenetz

Handlungsanlass u.a.

Funktionale und gestalterische Mangel, z.T. mangelnde Anbindungen
wichtiger Ziele im Ort.

Defizite in der Verkehrssicherheit, v.a. entlang der stark befahrenen
Staatsstrafie.
Zielsetzung

Ausbau eines sicheren und barrierearmen Wegenetzes, parallel zum stark
befahrenen StraRennetz der KFZ-Verkehre, zur ErschlielRung wichtiger
Ziele im Ort.
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Integrierte
Handlungsempfehlungen

Verbesserung der Wegeverbindung in den Norden/gepl. Einzelhandel,
Gewerbegebiet, Sportplatze tber eine Verlangerung des Wegs ,am
Zehentstadl“ sowie in Richtung Tading.

Ertlichtigung des Ful3- und Radwegenetzes im Zuge der Sanierung der
Hauptstral3e, Hirschbachweg, Tadinger Stral3e.

Netzerganzungen entlang des Miihlbaches.

Schaffung von sicheren Querungsmaglichkeiten tber die St 2331
(HauptstraRe) und ED 6 (Minchner Stral3e).
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VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN

3.2.2 Sanierungsrahmenpro-
gramm mit Kosten-,
MalRnahmen- und
Finanzierungstibersicht

Im Sanierungsrahmenprogramm wird das ,Gesamtpaket* an ,Auf-
gaben® tabellarisch im Sinne der Stadtebauforderungsrichtlinien
aufgelistet, sortiert, beschrieben und zeitlich priorisiert. Geschatzte
Kosten und Finanzierungsmoglichkeiten werden soweit moglich
aufgezeigt. Das Sanierungsrahmenprogramm steckt dabei einen
sinnvollen abgestimmten Programm- und Handlungsrahmen ab, der
als ,Richtschnur® zum weiteren Vorgehen der stadtebaulichen Sa-
nierung und Entwicklung der Gemeinde dient.

Dabei werden im Sinne des integrativen, ganzheitlichen Ansatzes
neben offentlichen MalRnahmen auch private MalRhahmen genannt,
die nur bedingt férderfahig erscheinen bzw. bei denen nach vorlie-
genden Entwirfen oder Planungsabsichten eine (Teil-) Forderfahig-
keit gepruft werden muss.

Entsprechend dem prozessualen Charakter der Ortskernsanierung
bedarf die Liste einer stetigen Aktualisierung und Fortschreibung -
sofern zum gegenwartigen Zeitpunkt méglich, werden Aussagen
getroffen und geschétzte Kosten benannt.

Die folgende Tabelle ist nach den Richtlinien der Stadtebauforde-
rung (StBauFR 2015) eingeteilt. Demnach gliedern sich die Maf3-
nahmen in:

1. Vorbereitungen (z.B. Feinuntersuchungen, Studien)

2. Ordnungsmafinahmen (z.B. Sanierungen im 6ffentlichen Raum)
3. Baumalnahmen (z.B. Sanierung Rathaus alt)

4. Sonstiges (z.B. kommunale Férderprogramme)

Zusammengefasst wird zur kurz-, mittel- und langfristigen Bewalti-
gung von Aufgaben im Rahmen der Ortsmittenentwicklung folgen-
des Vier-Punkte-Programm vorgeschlagen:

Umsetzung des neuen Dorfzentrums mit Neubau Rathaus und
Pfarrheim, Gestaltung des neuen Dorfplatzes.

e Funktionale und gestalterische Aufwertung des Offentlichen
Raums. Insbesondere stadtebauliche Integration der HauptstralRe
unter Berucksichtigung der Verkehrssicherheit fur Ful3ganger und
Radfahrer.

e Ausbau eines barrierefreien Ful3- und Radwegenetzes zur besse-
ren Erreichbarkeit der Ziele im und au3erhalb des Ortes.

e Neuordnung der Ortsmitte im Bereich Hirschbachweg, Umset-
zung der vorhandenen Planungen.
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@ GEMEINDE FORSTERN

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN

3.3 Sanierungsgebiet

3.3.1 Zusammenfassende
Beurteilung

PLANKREIS | April 2019

Aus den Ergebnissen der vorbereitenden Untersuchungen sowie
aus den daraus abgeleiteten konzeptionellen Planungsansatzen
zeichnen sich Schwerpunkthemen innerhalb des Untersuchungs-

umgriffs ab. Dieses Bild wurde durch die Interessenslage bzw. Inte-

ressensschwerpunkte der Burgerinnen und Burger bestéatigt.

So ist die Umsetzung des neuen Dorfzentrums inklusive der stadte-
baulichen Integration der stark befahrenen HauptstralRe als zentra-

les Thema zu nennen.

Als wesentliche Mangel, Planungs- und Sanierungsanlasse im Sin-

ne des 8 136 BauGB wurden zusammenfassend ermittelt (siehe
auch Kapitel 2.6.2):

- Stadtebaulich unzureichend ausgepragte Ortsmitte entlang der
Hauptstral3e sowie im Bereich der Pfarrkirche, damit einge-
schrénkte Erlebbarkeit und Identifikation durch

- mangelnde Qualitat des zentralen Offentlichen Raums als Be-
gegnungs-, Einkaufs- und Erlebnisraum,

- einhergehend mit einer unzureichenden Ausstattung mit quali-
tatsvollem StralR3enbegleitgriin.

- Vor allem entlang der HauptstraRe (St 2331) zeichnen sich hohe
Verkehrsbelastungen mit einem hohen Anteil an Durchgangsver-

kehren ab. Die Hauptstral3e kann als ,Barriere angesehen wer-
den, eine mangelnde Verkehrssicherheit v.a. flr Fu3géanger und

Radfahrer ist festzustellen.

- In der Ortsmitte befinden sich Bereiche, die kurz-, mittel- und

langfristig einer stadtebaulichen Neuordnung bedurfen. Ortsmit-

tenuntypische Nutzungen, Leerstande oder schlechte Bausub-
stanzen weisen heute darauf hin.

- teilweise fehlende Ful3- und Radwegeverbindungen zu wichtigen

Zielen im oder auRerhalb des Ortes.

- Defizite bzw. Optimierungsbedarf im Bereich Einzelhandelsaus-

stattung bzw. Ladengréf3en mit der Gefahr von Leersténden.

Hieraus ist das Vorliegen von Gestaltungs- und Funktionsschwa-

chen ersichtlich, welche das Gebiet in der Erflllung seiner Aufga-

ben erheblich beeintrachtigen, die ihm nach seiner Lage und Funk-

tion als Ortszentrum obliegen. Damit ist die Notwendigkeit einer

Sanierung gegeben, deren Durchfuihrung im 6ffentlichen Interesse

liegt.
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PLANKREIS | April 2019

Als wesentliche Planungsziele einer stadtebaulichen Sanierung
werden zusammenfassend genannt (siehe auch Kapitel 3):

Erhalt und Weiterentwicklung des Ortsgrundrisses unter Wahrung
der ortstypischen, dérflichen Maf3stablichkeit.

Ausbau eines identitatsstiftenden Ortskerns (,mit seinen zwei
Zentren®) unter Berlicksichtigung der historisch gewachsenen
Strukturen, wie z.B. landwirtschaftliche Hofe, Platzbildungen,
Stral3en- und Wegeverlaufe etc.

Die offentlichen Raume sind zu sanieren, auf eine weitestgehen-
de Barrierefreiheit ist zu achten, Aufenthaltsqualitaten sind zu
schaffen.

Erhalt und Sanierung der Baudenkmaler, ortsbildpragenden Ge-
baude.

Innerortliche Flachen- und Gebaudepotentiale sind zu nutzen und
einer Entwicklung an den Siedlungsrandern vorzuziehen.

Der Ortskern ist in Verbindung mit Teilen der Hauptstral3e leben-
diger wirtschaftlicher und gemeinschaftlicher Mittelpunkt von
Forstern. Der neu geplante Dorfplatz ist mit den geplanten an-
grenzenden Nutzungen (neues Rathaus, Pfarrheim) ein wichtiger
Baustein.

Grin- und Gehdlzstrukturen sind auszubauen, v.a. in der Haupt-
stralRe bedarf es weitere Pflanzungen, auf mogliche Griinvernet-
zungen ist zu achten. Es sollten nur heimische Pflanzenarten zum
Einsatz kommen, ebenso sind Einfriedungen ortstypisch und
dorfgerecht zu wahlen.

Die Durchgangsverkehre sollen entschleunigt und wenn moglich
reduziert werden. Dabei soll die Trennwirkung der Hauptstral3e,
soweit es bei einer StaatsstralRe moglich ist, baulich und gestalte-
risch reduziert werden.

Der ,eigene” innerdrtliche Binnenverkehr ist, soweit méglich, zu
minimieren. Dafur ist das Ful3- und Radwegenetz qualitatsvoll
auszubauen.

Um die vorgenannten Planungsziele zu erreichen und so die fest-
gestellten stadtebaulichen Missstande im Sinne des § 136 BauGB
zu beseitigen, wird vorgeschlagen, diesen Bereich, siehe Karte 13,
Vorschlag Abgrenzung Sanierungsgebiet, als Sanierungsgebiet
férmlich festzulegen. Die Abgrenzung des Sanierungsgebiets erfolgt
so, dass die Sanierung zweckmafig und zielfiGhrend durchfiihrbar
ist, siehe Anhang, Begleitinformation zum Sanierungsrecht.

Im Folgenden wird der Verfahrensablauf né&her erlautert:
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@ GEMEINDE FORSTERN

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN

3.3.2 Verfahrensablauf

PLANKREIS | April 2019

Der Verfahrensablauf gliedert sich in folgende Teilaspekte.

Abgrenzung des Untersuchungsgebietes; Einleitung der Vorberei-
tenden Untersuchungen gem. 8§ 141 Abs. 3 BauGB:

Es wird der Beschluss zur Abgrenzung des Untersuchungsgebietes
und Einleitung der Vorbereitenden Untersuchungen gefasst. Gege-
benenfalls folgt ein Antrag zur Aufnahme in das Stadtebauférde-
rungsprogramm.

= Der Gemeinderat der Gemeinde Forstern leitet mit Beschluss
vom 07.12.2016 die Durchfuhrung von Vorbereitenden Untersu-
chungen inklusive der Abgrenzung eines Untersuchungsgebiets
ein.

Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen; Feststellung der
Sanierungsanlasses gem. 88 140 und 141 BauGB:

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurden die allge-
meinen Ziele der Sanierung definiert, die in das Neuordnungskon-
zept Eingang fanden. Fir die daraus resultierenden MalRnahmen
wurde eine Kosten- und Finanzierungsubersicht erstellt, die Hinwei-
se auf die Durchfuhrbarkeit der Sanierung liefert.

= Die Gemeinde Forstern nimmt die Ergebnisse der Vorbereiten-
den Untersuchungen der vorliegenden Arbeitsmappe/Endbericht
zur Kenntnis. Hierzu ist ein Beschluss zu fassen (siehe Kapitel
3.3.3 Beschlussvorschlag).

Anho6rung der Trager 6ffentlicher Belange und der Buirger

gem. 88 137 und 139 BauGB:

Zu den allgemeinen Sanierungszielen (inhaltlich und in Plan-
Darstellung) werden die Trager Offentlicher Belange gehort und die
Blrger tber die Offentlichkeitsarbeit informiert.

= Der Gemeinderat hat einen Beschluss zur Anhérung der Trager
Offentlicher Belange gem. § 139 Abs. 2 BauGB zu fassen und
die Anh6rung durchzufiihren. Die Burger waren bei der Erarbei-
tung der inhaltlichen Ziele in Form einer 6ffentlichen Burgerin-
formation und Diskussion beteiligt.
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VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN

3.3.3 Beschlussvorschlag

PLANKREIS | April 2019

Abwagung gem. § 136 BauGB:

Im Gemeinderat ist eine Abwagung der 6ffentlichen und privaten
Belange nach § 136 BauGB vorzunehmen.

= Die Abwagung findet im Anschluss an das Beteiligungsverfah-
ren der TOB statt. Die 6ffentlichen Belange der Biirger wurden
im vorliegenden Konzept bereits beriicksichtigt.

Férmliche Festlequng des Sanierungsgebietes

gem. 8 142 Abs. 4 BauGB:

Auf dieser Grundlage kann die Formliche Festlegung des Sanie-
rungsgebietes als Satzung erfolgen.

= Der Gemeinderat hat die Férmliche Festlegung des Sanie-
rungsgebietes als Satzung zu beschliel3en. Voraussetzung da-
fur sind u.a. die 0.g. Verfahren. Der Einleitungsbeschluss zur
Formlichen Festlegung ist umgehend zu fassen.

zum weiteren Vorgehen Ortsmittenentwicklung Forstern und zur
Einleitung der Férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes
gem. § 142 BauGB.

Sachvorgang

Der Gemeinderat hat gem. § 141 BauGB die Durchfiihrung von
Vorbereitenden Untersuchungen als Gesamtkonzept und Grundlage
zur Ortsmittenentwicklung beschlossen. In der Gemeinderatssitzung
am 09.10.2018 wurde der Gemeinderat tber die wesentlichen Er-
gebnisse informiert.

Die vollstandigen Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen
liegen vor. Sie beinhalten Beurteilungsunterlagen lber die Notwen-
digkeit der Sanierung und Ortsmittenentwicklung, Uber strukturelle
und stadtebauliche Zusammenhénge sowie die anzustrebenden
allgemeinen Ziele und die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im All-
gemeinen.

Ziel und Zweck dieser Untersuchung waren u.a. die Ermittlung von
Bereichen mit stAdtebaulichen Mangeln und Sanierungsanlassen im
Sinne des § 136 BauGB und die Entwicklung von ersten Losungs-
ansatzen.

Darauf aufbauend wurden das Neuordnungskonzept und das Sa-
nierungsrahmenprogramm entwickelt. Es ist unter der Ziff. 3.2 in
den Vorbereitenden Untersuchungen dargestellt.
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PLANKREIS | April 2019

Neben der Fortfiihrung der Realisierung eingeleiteter Vorhaben sind
vorrangig folgende nachste Schritte durchzufiihren:

- Einleitung der Férmlichen Festlegung eines Sanierungsgebietes
gem. 8 142 BauGB (Vorschlag zur Abgrenzung gem. Lageplan,
Karte 13) mit

- Anhorung der Trager Offentlicher Belange gem. § 139 BauGB.

Beschluss

Der Gemeinderat nimmt die Ergebnisse billigend zur Kenntnis.

In Vollzug des vorher beschriebenen Vorgehens beschliel3t er, auf
der Grundlage der Vorbereitenden Untersuchungen die Formliche
Festlegung eines Sanierungsgebietes gem. § 142 BauGB firr den

vorlaufig gem. Lageplan abgegrenzten Bereich einzuleiten.

Als Voraussetzung zur Formlichen Festlegung des Sanierungsge-
bietes ist u.a. die Beteiligung der Trager Offentlicher Belange ge-
maf § 139 BauGB durchzufiihren.

Verwaltung und PLANKREIS werden beauftragt, die notwendigen

Schritte zur Durchftihrung der Anhdrungsverfahren und der Férmli-
chen Festlegung des Sanierungsgebietes einzuleiten.

65



E}::" GEMEINDE FORSTERN VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN

Anhang

Begleitinformation zum Sanierungsrecht
Burgerinformationsveranstaltung 07.02.2019
TOB-Beteiligung

Sanierungssatzung, Beschluss etc.
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Begleitinformation zum Sanierungsrecht

Warum wird eine Sanierungs-
satzung erlassen?

Welche Sanierungsverfahren
gibt es und welches soll zur
Anwendung kommen?

PLANKREIS | April 2019

Eine Gemeinde/Stadt legt mit einer Satzung gem. § 142
BauGB ein Gebiet fest, in dem eine stadtebauliche Sanie-
rungsmaf3nahme durchgefiihrt werden soll. Mit dieser formli-
chen Festlegung ergeben sich fur das betroffene Gebiet ver-
schiedene Wirkungen, die der Gemeinde ermdglichen sollen,
die Ziele und Zwecke der Sanierung (bzw. Ortsmittenent-
wicklung) konsequent und ziigig umzusetzen und zu sichern
sowie die Investitionsbereitschaft der Eigentimer, Mieter und
Pachter zu steigern.

Es gibt generell zwei unterschiedliche Verfahren:

a) das umfassende Verfahren und
b) das vereinfachte Verfahren

a) Das umfassende Verfahren kommt dann zur Anwendung,
wenn z.B. die Baustruktur des Sanierungsgebiets tief grei-
fend veréndert werden soll, groRe Werterhéhungen der
Grundsttcke zu erwarten sind oder eine Bodenordnung
erforderlich ist. Kennzeichnend fur dieses Verfahren ist
die Anwendung aller Vorschriften des Sanierungsrechts,
insbesondere die Abschdpfung von Werterh6hungen
durch Ausgleichsbetrage (88 152 bis 156a BauGB). Meist
ist die Sanierungsmalflinahme auf kleinere Gebiete be-
grenzt.

b) Soweit die Anwendung des umfassenden Verfahrens
nicht zwingend erforderlich ist, kann das vereinfachte Ver-
fahren fUr die Durchfiihrung der Sanierung/ Ortserneue-
rung zum Einsatz kommen. Wesentliche Merkmale sind:
keine Erhebung von Ausgleichsbetragen, keine Anwen-
dung der 88 152 -156 a BauGB und meist gréRere Sanie-
rungsgebiete. Um private Vorhaben mit den Sanierungs-
zielen abzustimmen und - sofern sie diesen zuwider lau-
fen - ein entsprechendes Steuerungsinstrumentarium zu
besitzen, kann sich die Gemeinde im vereinfachten Ver-
fahren besondere Genehmigungspflichten (nach § 144
BauGB) vorbehalten. Der Umfang der Genehmigungs-
pflichten nach § 144 BauGB ist mit Erlass der Satzung
festzulegen.

Anhang | 2
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Genehmigungsvorbehalte

Welche Genehmigungspflichten
sollten Anwendung finden?

PLANKREIS | April 2019

FUr das vorgeschlagene Sanierungsgebiet ,,Ortszentrum®
wird nach gegenwartigem Kenntnisstand die Anwendung des
vereinfachten Verfahrens empfohlen.

Eine Abschopfung von Werterh6hungen durch Ausgleichsbe-
trage findet somit nicht statt.

In einer Zeit, da der Einsatz offentlicher Mittel von wachsen-
der Bedeutung ist, missen Fehlinvestitionen umso mehr
vermieden werden. Dies ist am besten zu erreichen, wenn
zu einem fruhen Zeitpunkt eine Abstimmung der Pla-
ne/Planungen mit den Sanierungszielen erfolgen kann.

Es wird daher in der Sanierungssatzung formlich festgelegt,
welche Genehmigungspflichten Anwendung finden.

Im Folgenden eine kurze Information tber die vom Gesetz
vorgesehenen Genehmigungspflichten im Sanierungsgebiet
und deren Anwendung:

Bei Aufnahme der Genehmigungspflichten in die Satzung ist
fur die in § 144 Abs. 1 und 2 BauGB aufgefiihrten Vorhaben
und Rechtsgeschéfte, z.B. BaumalRhahmen oder Grund-
stiicksverauf3erungen, eine schriftliche Genehmigung der
Gemeinde erforderlich; d.h. das Vorhaben bzw. der Rechts-
vorgang wird auf die Vereinbarkeit mit den Sanierungszielen
geprift und kann bei Nichterfilllung der allgemeinen Sanie-
rungsziele negativ beurteilt werden.

Die Genehmigungspflichten betreffen im Einzelnen:

nach 8144 Abs. 1:

Genehmigungspflicht fur
die in § 144 Abs. 1 BauGB bezeichneten Vorhaben und
sonstige MalRnahmen, z.B. die Errichtung, Anderung oder
Nutzungsénderung baulicher Anlagen
schuldrechtliche Vertragsverhéltnisse Uber Grundstiicks-

oder Gebaudenutzungen, z.B. Miet- und Pachtverhaltnis-
se mit Vertragsdauer tber ein Jahr.

nach § 144 Abs. 2:
Genehmigungspflicht fur

rechtsgeschaftliche VeraufRerung eines Grundstiicks,
sowie die Bestellung und Ver&dufRerung eines Erbbau-
rechts

Bestellung eines das Grundstiick belastenden Rechts,
z.B. Grunddienstbarkeiten

Anhang | 3
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@ Empfehlung Plankreis

(zun&chst nicht empfohlen)

PLANKREIS | April 2019

schuldrechtliche Vertrage zu dinglichen Verpflichtungen
Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast
die Teilung von Grundsttcken.

Die Anwendung des 8§ 144 Abs. 2 bedingt die Eintragung des
Sanierungsvermerks in die Grundbticher der betroffenen
Grundstiicke.

Gemal 8142 Abs. 4 BauGB kdnnen die Genehmigungs-
pflichten nach Absatz 1, nach Absatz 2 oder insgesamt aus-
geschlossen werden. Bei Anwendung der Genehmigungs-
vorbehalte nach § 144 Abs.1 und/ oder Abs. 2 kann die Ge-
meinde fur bestimmte Félle die Genehmigung auch allge-
mein erteilen.

Die Auswahl erfolgt nach Umfang und Zielsetzung der Sanie-
rung sowie dem Ermessen der Gemeinde. In der Regel ist
davon auszugehen, dass nur mit Anwendung der Genehmi-
gungspflichten die Durchfiihrung der Sanierung bodenrecht-
lich abgesichert werden kann (vgl. Bielenberg/Krautzberger:
BauGB Kommentar, § 142 Rdnr. 28).

Fir das vorgeschlagene Sanierungsgebiet ,Ortszentrum®
sind nach gegenwartigem Kenntnisstand zwei Mdglichkeiten
denkbar:

1. Es wird nur die Genehmigungspflicht gem.
§ 144 Abs. 2 ausgeschlossen (siehe oben) und die Ge-
nehmigungspflicht gemaf § 144 Abs. 1 findet Anwen-
dung. Die Gemeinde kann somit die Ziele und Zwecke
der Sanierung besser durchsetzen. Die Eintragung des
Sanierungsvermerks im Grundbuch ist nicht erforderlich.
Konkret bedeutet dies, dass die Gemeinde bei der Be-
handlung von Antragen auf die Ubereinstimmung mit den
Sanierungszielen verweist und ihr Einvernehmen aus
diesem Grund versagen kann.

2. Es werden die Genehmigungspflichten insgesamt aus-
geschlossen. Dies ist denkbar, wenn zum Beispiel v.a.
MaRnahmen im Offentlichen Raum vorgesehen sind und
weitgehende Verwaltungsvereinfachung angestrebt wird.

Grundsatzlich ist bei weiterer Konkretisierung der Sanie-
rungsziele zu einem spéateren Zeitpunkt oder zur Durchfih-
rung besonderer Sanierungsmafinahmen ein Verfahrens-
wechsel und eine Anderung der Genehmigungspflichten
maoglich bzw. zu empfehlen.
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Welche rechtlichen und sonsti-
gen Wirkungen hat die formliche
Festlegung?

PLANKREIS | April 2019

Im Sanierungsgebiet kommen die Vorschriften des be-
sonderen Stadtebaurechts (vgl. 88 136 bis 164b BauGB)
als sachlich, raumlich und zeitlich begrenztes anwendba-
res Sonderrecht zur Anwendung.

Die Sanierungssatzung ist in der Regel Voraussetzung
zur Forderung von Maflinahmen im Stadtebauforderungs-
Programm.

Fur private Bauherren treten steuerliche Verglnstigungen
in Kraft (erhdhte Absetzung von Herstellungskosten bei
Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen, so-
wie eine Sonderbehandlung von Erhaltungsaufwand).

Die Abgaben- und Auslagenbefreiungen wird auf be-
stimmte Grunderwerbsvorgénge erweitert
(vgl. 8151 Abs. 3 Nrn. 2 und 3).

Genehmigungsvorbehalte nach § 144 BauGB (siehe
oben).

Uber weitere Vorschriften und Folgen gibt das Heft ,Arbeits-
blatt Nr. 1“ der Obersten Baubehdérde Auskunft.
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Burgerinformationsveranstaltung 07.02.2019

Am 07.02.2019 wurden die Burgerinnen und Birger der Gemeinde Forstern in den Hirschbachwirt
geladen, um sich dort tber den Stand der Vorbereitenden Untersuchungen zu informieren.

In einer umfangreichen Prasentation durch das Biro PLANKREIS wurden die Starken und Beson-
derheiten, die stadtebaulichen Missstande und Handlungsanlasse, die Sanierungsziele sowie das
Neuordnungskonzept vorgestellt. Im Anschluss daran wurden Fragen und Anregungen diskutiert.

Liebe Blrgerinnen und Birger,

die Gemeinde wurde in das Bayerische Stddtebauférderungs-
programm aufgenommen. Im Rahmen dieses Forderprogrammes
sollen die Lebens-, Wohn-, Arbeits- und Umweltverhéltnisse
nachhaltig verbessert werden.

Zusammen mit dem Biaro PLANKREIS aus Minchen wurden

vorbereitende  Untersuchungen durchgefiihrt und konkrete
MaRnahmen zu Umsetzung erarbeitet.

Die Ergebnisse dieser bisherigen Arbeit méchte Ihnen die Gemeinde
sowie das Buro PLANKREIS gerne vorstellen.

Wir laden Sie deshalb hierzu fir

Donnerstag, den 07. Februar 2019 um 19.00 Uhr

in die Gaststatte Hirschbachwirt ein.

Ich wiirde mich freuen, wenn Sie an dieser Veranstaltung teilnehmen
und mit uns zusammen die Ergebnisse und den Entwurf
gemeinschaftlich diskutieren wirden.

Mit freundlichen GriiRen

Georg Els
1. Birgermeister

PLANKREIS | April 2019
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Birgerinformationsveranstaltung, Foto: Vroni Macht, Quelle Minchner Merkur

HH 3./10.20415

Presseartikel zur Veranstaltung, Miinchner Merkur, 09./10.02.2019

,StaatsstraBe wird immer Brennpunkt sein”

Stadtebauférderung: Neugestaltung der Ortsdurchfahrt eines der wichtigsten Themen

VON VRLNI MACHT

Forstern - Die Staatsstrafle
2331 durch Forstern bereitet
Gemeinde wie Biirgern Sor-
gen. Die Fahrbahn zerschnei-
det den Ort, haufig wird zu
schnell gefahren - eine Ge-
fahr fiir Radler und FuRgin-
ger. Dass hier groRer Hand-
lungsbedarf besteht, zeigte
sich am Donnefstag bei einer
Veranstaltung zum Thema

Stadtebauforderung im
Hirschbachwirt deutlich.
.Die Neugestaltung der

StaatsstraRe wird eine der
wichtigsten Aufgaben fiir die
Zukunft sein®, erklarte Stadt-
planer Jochen Gronle vom
Biiro Plankreis aus Miinchen.

Gemeinsam mit Architek-
tin und Stadtplanerin Susan-
ne Dorner stellte er vor gut
40 Biirgern das Ergebnis der

Durchgangsverkehr
entschleunigen

stadtebaulichen Untersu-
chungen vor. Im Gemeinde-
rat wurden diese bereits im
Oktober. prisentiert (wir be-
richteten). Nun hatten die Biir-
ger das Wort - und sie spra-
chen fast alle den Verkehr an.

Bei der Staatsstrafle miisse
laut Dorner ein Ziel sein, den
Durchgangsverkehr zu ent-
schleunigen - zum Beispiel
mit einer Aufpflasterung der
Fahrbahn oder Tempo 30.
Biirgermeister Georg  Els
(AWG) verkiindete, dass die
Gemeinde die Planungen fiir
die schon lange angedachte
Sanierung der Strafle feder-
fithrend selbst {ibernehmen
werde. Eine entsprechende
Vereinbarung mit dem Stra-
Renbauamt sei vorige Woche
unterzeichnet worden.

Im Zusammenhang der
StraRensanierung sieht Els
auch die Chance, den Bereich
am  EicherVerwaltungsge-
biude neu zu gestalten - hier
geht es um Parkplitze, einen
durchgingigen Radweg und

weiter ortsauswarts eventuell
auch einen Kreisverkehr.

Die Baubehorde werde im
Frithjahr die StraRe untersu-
chen und dafiir einige Bohr-
stellen errichten. Danach
werde der StraRenraum in-
klusive Gehwegen und Que-
rungen definiert und tiber-
legt, wie die Fahrbahn ausse-
hen soll. Els kiindigte eine ei-
gene Versammlung zu die-
sem komplexen Thema an.

,Die Staatsstrae wird im-
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mer ein Brennpunkt sein®,
meinte der Biirgermeister.
Dennoch sei er froh, dass das
StraRenbauamt den Bedarf
einer Sanierung erkannt ha-
be. Die Behorde sei sogar be-
reit, die Ampel am Rathaus
weiter nach Norden zu verle-
gen und dort auch die Bushal-
testellen zu errichten - je-
doch ohne Busbucht, sodass
der Verkehr durch auf der
Strafe haltende Busse ausge-
bremst werde.

Den Durchgangsverkehr
konne man also verlangsa-
men, nicht aber reduzieren.
Moglich wire das nur bei den
Leigenen innerortlichen Bin-
nenverkehren®,
ner. Dazu miisse das Radwe-
genetz ausgebaut werden.
Die Hoffnung: Je besser das
Netz, umso mehr Forsterner
lassen auch mal das Auto ste-
hen. Angedacht sei zum Bei-
spiel ein Radweg vom stidli-
chen Ortseingang iber die

sagte Dor- "

Die Neugestaltung der
StaatsstraBe, auf der viel
Durchgangsverkehr
herrscht, ist ein wichti-
ges Thema bei der Stad-
tebauférderung in For-
stern (Bild oben).

Gut 40 Biirger interessier-
ten sich fir die Ergebnis-
se der Untersuchung, die
(Bild 1., stehend, v. |.) Jo-
chen Gronle und Susan-
ne Dorner vom Biro
Plankreis im Hirschbach-
wirt prasentierten.

FOTOS: MACHT/MORITZ (ARCHIV)

Michael-Irl-StraRe, den
Hirschbachweg und Am Ze-
hentstadel bis hin zu Feuer-
wehrhaus, Bauhof und dem
neuen Edeka.

Reinhard Anger gefiel diese
Idee von weiteren Radwegen
ostlich und westlich der
Staatsstrale besonders gut.
LEine Art Radl-Umgehungs-
weg wiire sehr gut”, meinte
der Vorsitzende des Senioren-
beirats. Auch fiir Gemeinde-
rat Peter Feckl wiren Aus-

weichstrecken fiir Radler
schén. Jedoch gebe es zahlrei-
che Aspekte, die man beden-
ken miisse — zum Beispiel,
dass Lastwagen, die aufgrund
von Engstellen oder Que-
rungshilfen immer wieder
bremsen und dann neu an-
fahren missen, mehr Lirm
produzierten als Lkw, die oh-
ne Behinderungen durch den
Ort fahren.

Neben der StraRe sieht
Plankreis wichtige Themen
unter anderem in der Attrak-
tivierung der Ortsmitte, in ei-
nem Nachnutzungskonzept
fiirs Rathaus und in der Neu-
gestaltung des Dorfweihers
samt Errichtung eines offent-
lichen WCs. In dem Areal mit
Gastwirtschaft, Hirschbach
und Dorfweiher sieht auch
Els ,groRes Potenzial mit Auf-
enthaltsqualitit®.

Die Jugend
nicht vergessen

Mehrfach  angesprochen
wurde zudem, dass man dem
demografischen Wandel
Rechnung tragen miisse - et-
wa mit’ Mehrgenerationen-
hausern und Angeboten fiir
Senioren. Der Fuweg an der
Tadinger StraRe etwa miisse
barrierefrei werden: Er habe
viele Stolperfallen und sei
stellenweise sehr eng.

Ein Tadinger Biirger warn-
te davor, dabei die Jugend aus
dem Blick zu verlieren. Es ge-
be viele tolle Vereine, aber
nicht alle Kinder und Jugend-
lichen seien dort aktiv. Fir
sie miisse man Angebote
schaffen. Els betonte, das
Thema sei im Gemeinderat
prasent, und mit dem Bauwa-
gen habe man einen ersten
Schritt getan. Ideal sei das je-
doch noch nicht, gab er zu.

Anregungen und Ideen

zur Stadtebauférderung konnen
Biirger schriftlich bis zum 21. Fe-
bruar bei der Gemeindeverwal-
tung oder per E-Mail an
forstern@plankreis.de  abgeben.
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