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Ortsentwicklungskonzept unter dem Aspekt des ressourcenscho-
nenden Fléchenmanagements in einem landwirtschaftlich ge-
pragtem Ort, der starkem Siedlungsdruck ausgesetzt ist

- Dreiphasiges Entwicklungskonzept:
1. Bestandsanalyse, 2. Rahmenplanung, 3. Umsetzungsstrategie

- Eng korrespondierende Planungen fir Siedlungsentwicklung
und Landschaftsentwicklung

- Besondere Beriicksichtigung des landwirtschaftlich geprégten
Ortscharakters

Koordination und Ortsplanung: B. Landbrecht, Miinchen
Landschaftsplanung: lab landschafts.architektur brenner, Landshut

Zuschisse des Landes
fir stéddtebauliche Planungen und Forschungen






NACHHALTIGES UND RESSOURCENSCHONENDES FLACHENMANAGEMENT
IN EINEM LANDSCHAFTLICH GEPRAGTEN ORT

Beschlossene Grobziele firr die
Ortsentwicklung von Otterfing

1. Bevolkerungsentwicklung

In Otterfing soll die Entwicklung kinf-
tig von einem maBvoll verringerten
organischen Bevdlkerungswachstum
ausgehen. Es ist eine ausgeglichene
Bevdlkerungsstruktur anzustreben.
Dabei sollen insbesondere junge,

ortsansassige Familien mit Kindern be-

sonders geférdert und die Integration
alterer Burger gewdhrleistet werden.

2. Nutzung

2.1

Landwirtschaft

Die Landwirtschaft soll im Gemeinde-
gebiet als pragendes Element gezielt
weiter erhalten bleiben.
Verdnderungen in der Landwirtschaft
sollen im innerértlichen Bereich auf
nicht storendes Gewerbe bzw. Woh-
nen hingelenkt werden.

2.2

Gewerbe und Dienstleistungen
Auf eine weitere Ansiedlung und die
Entwicklung bestehender, innovati-
ver und wirtschaftlich stabiler, nicht
storender Klein- und Mittelstandsbe-
triebe soll hingewirkt werden. Die
Verdrdngung von gebietsvertraglichen
Handwerks- und Dienstleistungsbetrie-
ben aus dem innerdrtlichen Bereich ist
zu verhindern.

2.3
Gemeinbedarfseinrichtungen
Fir die nachhaltig bedarfsbezogene
Weiterentwicklung und Ergénzung
der Gemeinbedarfseinrichtungen am
Hauptort sind geeignete Flachen zu
sichern (vgl. auch Ziff. 3).

2.4

Wohnen

Die Wohnsiedlungstatigkeit soll sich
auf den Hauptort konzentrieren

und vorrangig der ortsansdssigen
Bevdlkerung bzw. der Arbeitsbevol-
kerung kinftiger in Ziff.2.2 genannter
Handwerks- und Dienstleistungsbetrie-
be (Harmonisierungsgebot) dienen.
Der Suburbanisierung ist dabei durch
geeignete Wohnformen zu begegnen.

3. Entwicklung Innenbereich

Der Kernbereich des Hauptortes
bedarf mittelfristig einer substantiellen
Starkung. Der Bereich von Rathaus /
Schule / Kindergarten und Kirche soll
in Richtung Siden als Ortszentrum
weiterentwickelt werden. Die vorhan-
dene Mischnutzung soll dabei gestarkt
werden. Umstrukturierungen sollen
genutzt werden, um auch fir Familien
mit Kindern und dltere Birger das
Wohnen im Innenbereich des Hauptor-
tes attraktiv zu gestalten.

4. Entwicklung Auenbereich

Streubebauung und Zersiedelung sind
zu vermeiden. Die Ortsteile Bergham,
Wettlkam, Heigenkam, Palnkam und

Holzham sind in ihrem eigenstandigen

stédtebaulichen Charakter zu erhalten.

Durch ein nachhaltiges ressourcen-
schonendes Flachenmanagement

- insbesondere fir den Hauptort -

sollen die zusammenhangenden land-
wirtschaftlichen Flachen innerhalb der
Rodungsinsel gesichert werden.

5. Baustruktur

Die vorhandenen ortsbildpragen-

den Strukturbausteine sollen in ihrer
stédtebaulichen Qualitat erhalten
werden. Bei Neu- und Umbauten sind
diese ortsbildpragenden Strukturen zu
bericksichtigen.

6. Grinstruktur

Die charakteristische Landschafts-
struktur der Rodungsinsel soll durch
eine standortgerechte Bepflanzung
von Freifléchen gestarkt und weiter-
entwickelt werden. Im besonderen
MafBe sind dabei die Ubergénge von
Siedlung und Landschaft zu beriick-
sichtigen.

7. Verkehr

Mittelfristig ist die B13 im zentralen
Bereich von Otterfing in ihrer Aufent-
haltsqualitat nachhaltig zu starken.

In den einzelnen Quartieren sollen
Mischflachen ein gleichberechtigtes
Miteinander der verschiedenen Ver-
kehrsteilnehmer gewdahrleisten.
Zwischen den Quartieren sind durch-
gdngige Rad- und FuBwegeverbindun-
gen zu entwickeln.
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Gemeinde Otterfing - Ortsentwicklungsplanung

Entwicklungsplanung
Siedlungsgefige
Innenentwicklung

G brutto
n m2

Flachenart

G netto in m? GRinm?

Einwohnerzuwachs in
Personen

GF Wohnen in m?
(2 Vollgeschosse)

Wohnen Mischgebiet

Gewerbe

Wohnen Wohnen
70%: br. abztgl. Erschl. u. Ausgl.

85%: br. abzlgl. Erschl.

off. Nutzung
Gewerbe

Wohnen 70 m? GF/Pers. | 60 m? GF/Pers.

1.a.

planungsrechtlich gesicherte
Gebaudeflachen,
Wohnungsbau

11.500

23.000 330 385

1.b.

planungsrechtlich gesicherte
Gebaudeflachen,
Gewerbebau

18.500

Gebéudeﬂéohen aus Leer-
stand, bzw. landwirtschaftl.
Flachen als Lagernutzung

5.800

10.600 145 175

Innenentwicklung
Gebaudeflachen
Summe 1.+2.

16.800 18.500

33.600 560

3.a.
unbebaute Grundsticksfl.
Einzelgrundstticke

16.000

16.000

6.400 (GF 0,4) 90 105

3.b.
unbebaute Grundsticksfl.
Baufelder

31.500

22.000  (70% von

G brutto Wohnen)

8800  (GFO04) 125 145

4. 37.500
untergenutzte
Grundsttcksflachen (GFZ<0,2)

13.400

37.600  (85% v. G br Wo
+85% v.0,5x G br

Mischgebiet)

7.500 (GF0,2) 1056 125

b 20.500
untypisch genutzte
Grundstticksflachen

14.000 (70% von

G brutto Wohnen)

5600  (GF0,4) 80 95

Innenentwicklung 105.500 13.400
Grundstticksflachen

Summe 8.-5.

89.600

28.300 400 470

Innenentwicklung 105.500 13.400
gesamt

Summe 1.-5.

89.600 16.800 18.500

61.900 875 [ 1.030

Innenentw.: 70 E/J; 40 E /Jahr

12J-21J | 14J-254

Ergénzungspotential 118.900 12.200
AuBenentwicklung

Grundstticksflachen
Baufelder

47.300

106.200 | (85% v. G br Wo
+85% V. 0,5x G br

Mischgebiet)

42500  (GF0,4) 605 [ 710

AuBenentw.: 70 E/J; 40 E /Jahr

10J-17J

8J-15J |

Innenentwicklung

Zur Deckung des zukinftigen
Wohnraumbedarfs der
Gemeinde Otterfing ist der
Innenentwicklung der Vorrang
gegeniber der AuBBenentwick-
lung zu geben.

Die Potentiale fir Einwohnerwachstum

im Innenbereich lassen sich in folgen-

de Gruppen einteilen:

* planungsrechtlich gesicherte
Gebaudeflachen, Wohnungsbau,

e Gebdudeflachen aus Leerstand,
bzw. landwirtschaftl. Fléchen als
Lagernutzung,

¢ unbebaute Grundstiicksflachen:
- Einzelgrundsticke,
- Baufelder,

* untergenutzte Grundsticksflachen
(GFZ < 0,2),

® untypisch genutzte
Grundsticksflachen.

2

Der gesamte mégliche Einwohner-
zuwachs aus der Innenentwicklung
betragt gerundet zwischen

850 bis 1000 Einwohner.

Bei einem ,mafBvoll verringerten orga-
nischen Bevélkerungswachstum” von
40 Einwohnern pro Jahr ergibt sich
ein Innenentwicklungspotential von

21 bis 25 Jahren.

Selbst bei einem Bevdlkerungswachs-
tum von 70 Einwohnern pro Jahr (wie
bisher) ergibt sich ein Innenentwick-
lungspotential von 12 bis 14 Jahren.

e

Legende Innenentwicklung

planungsrechtlich gesicherte Gebiudeflichen,
Wohnungshau

planungsrechtlich gesicherte Gebiudeflichen,
Gewerbebau

Gebiudeflchen aus Leerstand,
bzw. landwirtschaftl. Fliichen als Lagemutzung

unbebaute Grundstiicksflichen, Einzelgrundstiicke
und untergenutze Grundstiicke (GFZ<0,2)

untypisch genutzte Grundstiicksfliichen

unbebaute Grundstiicksflichen,
Baufelder Wohnungsbau

an [ MM W 0

Foto: , Stroblhof”,
Kreuzstrafie 18
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Gemeinde Otterfing - Ortsentwicklungsplanung

Entwicklungsplanung
Entwicklungskonzept

Informelles
Planungsinstrument

Das Entwicklungskonzept hat den
Charakter eines ,informellen Pla-
nungsinstruments”.

Es ist Richtschnur und Werkzeug fiir
die Entwicklung der Gemeinde, for-
muliert Ideen, die nicht kantenscharf
sind, und muss auf zukinftige Verén-
derungen hin neu angepasst werden.
Das vorliegende Handlungskonzept
versetzt die Gemeinde Otterfing

- in einer grundsatzlichen Selbstver-
pflichtung durch Beschlussfassung im
Gemeinderat vom 21.02.2006 -

in die Lage, geplante bauliche Ent-
wicklungen und Einzelbauwinsche
anhand der beschlossenen Entwick-
lungsziele zu Gberprifen und gege-
benenfalls durch zusétzliche, planeri-
sche Schritte weiter zu konkretisieren.

Das Entwicklungskonzept konzentriert
sich zusammengefasst auf folgende
wesentliche Planungsaussagen:

Landschaftliche Entwicklung

e Sicherung und Erganzung der pré-
genden Baum- und Heckenstrukturen.
Insbesondere die Ortszufahrten
sollten durch lineare Baumreihen
begleitet werden.

e Erganzung Biotopverbundsystem:
Die bestehenden Biotope sollten zur
Schaffung von Lebensrdumen fir selte-
ne Arten bei entsprechender Flachen-
verfigbarkeit ergéinzt und vergrofert
werden. Falls nétig, konnten die
Flachen als externe Ausgleichsfléichen
herangezogen werden.

Schnittstellen Ort - Landschaft

¢ Freihaltung landschaftlicher Griinbe-
reiche (,grine Finger”) zur Wahrung
der Eigenstandigkeit der Siedlungs-
struktur.

¢ Aufbau neuer Ortsrénder:

Neue Baufelder, welche zur Verbes-
serung oder Erganzung bestehender
Ortsrander gesetzt werden, missen
iber Ausgleichsfléchen (,grine
Rucksdcke”) in den Landschaftsraum
eingebunden werden.

¢ Die besonders markante Gelande-
kante bei Bergham sollte von weiterer
Bebauung freigehalten werden.

e Landschaftlich qualitatsvolle Wege-
verbindungen stellen eine Chance dar,
typische Ortsbereiche und Wohn-
quartiere besser fuBBlaufig untereinan-
der zu vernetzen.

4

Ortliche Entwicklung
 Grundstiicksfléchenpotential fir
Gemeinbedarf.

Die zusammenhdangende Flache der
ffentlichen bzw. kirchlichen Einrich-
tungen ist, aufgrund der zentralen
Lage im Ortsgefige, zu sichern und
weiterzuentwickeln.

e Stéarkung der Ortskernfunktionen.
Der StraBenraum der B13 -vom Rat-
haus im Norden bis zur Einmindung
des Stiitzenfeldweges im Siden- bil-
det ein lineares Rickgrat, an welches
die entsprechenden Ortskern-
funktionen (Einkaufsméglichkeiten,
Biros, Praxen, Gastronomie etc.)
bereits anschlieBen bzw. vorrangig
angesiedelt werden sollten.

® Entwicklung von Platz- und
StraBBenrdumen zur Verbesserung
der Aufenthaltsqualitat und des Ge-
brauchswertes.

e Siedlungs-, Gemeinbedarfs- und
Landwirtschaftsflachen mit Grinfunk-
tion bilden Schwellenbereiche aus.
Bei kiinftigen MaBBnahmen ist hier die

Grunordnung besonders zu beachten.

Siedlungsgefige

® Vorrang der Innenentwicklung ge-
geniber der AuBBenentwicklung.

e Erhalt und Starkung ortsbildpragen-
der Gebaudegruppen, insbesondere
der Hofstellen.

e Schwerpunkt zukiinftiger Siedlungs-
entwicklung im Einzugsbereich des
OPNV.

e Ausbildung eines Schutzumfeldes
um die Aussiedlerhéfe.

Landschaftliche Entwicklung
‘ ‘ bestehende Vegetation sichern

. . Ergiinzung linearer Griinstrukiuren

o ® Neupflanzungen Biiume und Hecken
zur Stiirkung der bestehenden Struktur
@B Gehilze und Feldhecken
Ergiinzung der Biotope
Aufbau eines dkologischen Verbundsystems
potentielle Ausgleichsflichen

Schnittstellen Ort - Landschaft
1 Vorrangfliiche Landwirtschaft
% gliedernde Griinfliichen
zugehtrig zur landwirtschaftlichen Hofstelle
% gliedernde Griinfliichen (Ausgleichsfliichen)
ugehirig zur Baventwicklung
. festgesetzte Ausgleichsflichen als Ortsrandbegrenzung

D Sicherung der Hangkanten

I W W Stirkung der Wegeverbindungen

Ortliche Entwicklung
iffentliche und kirchliche Gebdude
Grundstiicksflichenpotentiale
fir Gemeinbedarf

||
% Stirkung Ortskernfunktionen
11
=

Verbesserung Platzriume
Verbesserung Strafienriume

Siedlungs-, Gemeinbedarfs- und Landwirtschaftsfliichen
mit Grinfunktion

Siedlungsgefige

Innenentwicklung

planungsrechtlich gesicherte Gebdudefliichen,
Wohnungshau

planungsrechtlich gesicherte Gebdudefliichen,
Gewerbebau

unbebaute Grundstiicksflichen, Einzelgrundstiicke
und untergenutze Grundstiicke (GFZ<0,2)
untypisch genutzte Grundsfiicksflichen

(I |

Orshildpriigende Gebiiudegruppe

I onshildpriigende Gebiiude

I oshildpriigende Gebtiudegruppe

D Denkmal It. Denkmalliste

Essy  Erhalt und Stirkung der ortshildpriigenden Gebiudegruppe
E== (insbesondere der Hofstellen)

Ergiinzungspotential AuBenentwicklung
I Baoufelder Wohnungsbau

[ 1|
[ Boufelder Mischnutzung
[ |

Baufelder Gewerbe

Nachrichtliche Erginzungen
S-Bahn

@ Erreichbarkeitsradien um die Schule

Erreichbarkeitsradien um den Bahnhof

°e Schutzumfeld der Aussiedlerhafe

Sportfliichen

bestehende Nadelgehdlze
Mobifunkantennen

kiinftig bestehende Standorte

magliche Standorte

- = $Di

Tm Hahenlinien
(teilweise Inferpolation der Gelindeaufnahme)
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Gemeinde Otterfing - Ortsentwicklungsplanung

Entwicklungsplanung
Siedlungsgefige
Innenentwicklung

Bestand, Schema, ~ Uberplanungs-
madglichkeifen

[
il

—=

L

LIWI_I—\_ISO M

OriginalmaBstab M 1/500

Erhalt und Stédrkung der
ortsbildprégenden Gebéude-
gruppen

Die ortsbildpragenden Gebaude
Otterfings sind in der Plandarstellung
des Entwicklungskonzeptes ,rot”
angelegt.

Sind sie in das rdumliche Gefiige
einer Gebdudegruppe eingebunden,
werden sie mit der Farbe braun ge-
kennzeichnet und die Hausgruppe ist
mit einer gestreiften rot-ocker farbigen
Schraffur umgeben.

Handelt es sich um Hofstellen, welche
Anschluss an die bewirtschaftete Flur
haben, kommt im weiteren Umgriff
eine gestreifte grine Schraffur hinzu.

In Otterfing haben die ortsbildpragen-

den Gebdude iblicherweise einen
landwirtschaftlichen Ursprung und
unterscheiden sich deshalb durch ihre
GroBBmafstablichkeit von den Wohn-

hausern der Siedlungsquartiere.

Dieser Grof3enunterschied in den
Baukdrperabmessungen schafft eine
unverwechselbare rdumliche Vielfalt

6

Bauberatung Palnkam
Beratungskizze,

OriginalmaBstab 1/1000

[0 [25 |50 M

in der Siedlungsstruktur Otterfings,
die erhalten bleiben muss.

Ziel wiare es, die groBzigigen Abmes-
sungen und die meist langgestreckte
Proportion des ortsbildpréagenden
Gebdudes zu bewahren, sei es durch
Erhalt, Umbau oder Ersatzbauwerk,
und eine Baukdrperanordnung auf
dem Grundstiick der Hofstelle zu ent-
werfen, welche qualittvolle RGume
bildet.

Eine L3sung, welche den Baubestand
abbricht, und das Grundstick gleich-
maBig mit einer kleinteiligen und
monotonen Ersatzbebauung Uberzieht,
ist abzulehnen.

Die unverwechselbare Raumbildung
auf der Hofstelle und die Funktion
des Bauwerks als Kennzeichen des
Ortsbildes gingen verloren.

Ein Vorschlag, welcher das pragende
Bauwerk erhélt oder einen Ersatzbau
in den Abmessungen des Vorgén-
gers errichtet, und gleichzeitig die
verbleibende Freiflache der Hofstelle
gleichmé&fBig mit Einzelgebduden
auffiillt, schafft sich teilweise die eben
erlauterte Problematik.

Ausschni Enh@/icklungskzept

o_erece

OriginalmaBstab M1/2500

/

Diese Zielposition wurde auf eine
Bauberatung im Ortsteil Palnkam
angewandt (15.11.2004) und steht
hier beispielhaft fir den Umgang mit
ortsbildpragenden Gebdudegruppen.

Der Baubestand des Grundstickes
wird gepragt durch den Haustypus
des Einfirsthofes des ehemaligen
landwirtschaftlichen Anwesens. Auch
im gegenwdrtigen umgenutzten Bau-
zustand ist der MaBstab des Baukér-
pers, dessen rechteckiger Hauptteil
die AuBenabmessungen von 13,8 m
in der Breite und etwa 34,6 m in der
Lange aufweist, ortsbildpragend.

Um die Eigenheit der ehemaligen
Hofstelle zu bewahren, wird vorge-
schlagen, die vier Wohneinheiten
unter dem Dach eines rechteckigen
Baukérpers zusammen zu fassen. Die
BaumaBnahme soll im Norden des
Grundstiickes in Ost-West Richtung
angeordnet werden, so dass mit dem
bestehenden Hof eine grofizigige
winkelférmige Gesamtfigur entsteht,
die sich von der Kleinteiligkeit der
umgebenden Wohnbebauung absetzt.



Gemeinde Otterfing - Ortsentwicklungsplanung

Umsetzungsstrategie

Hofstelle in Bergham Nord, Erhalt und Stérkung einer ortsbildprégenden Geb&audegruppe.

Ausschnitt aus dem Entwicklungskonzept, M: 1/2500
Baumassenstudie, M: 1/2500

Planungsvorschlag fir Ersatz-
bauten.

Die Hofstelle liegt an der Ortsverbin-
dung von Bergham nach Wettlkam.
Der bestehende landwirtschaftliche
Betrieb soll ausgesiedelt werden.

Das neu errichtete Wohnhaus im Nor-
den der Hofstelle bleibt erhalten.

Die landwirtschaftlichen Gebdude
der ehemaligen Hofstelle sollen durch
Wohnnutzung ersetzt werden.

Ziel ist es, eine raumbildende Be-
bauung zu entwerfen, welche den
GroflenmaBstab der bestehenden
ortsbildprégenden Gebdudegruppe
aufnimmt.

Die Baumassenstudie reagiert auf die
Topographie des Ortes, indem die
besonders markante Geléndekante
im Norden der Hofstelle von jeglicher
Bebauung freigehalten wird.

Erhalt alter Wohnteil und
Aussiedlung Stallung mit
Wirtschaftsgebduden.

Der alte Wohnteil, welcher bereits
vier sanierte Wohnungen aufnimmt,
bleibt erhalten. Er wird querschnitts-
gleich im Westen verldngert, um eine,
dem ehemaligen Wohnstallhaus ange-
messene Grof3enordnung zu erzielen.
Im Westen wird ein Baukérper ange-
ordnet, welcher finf Reihenhduser be-
inhaltet und mit der Hausgruppe des
alten Wohnteils einen Winkel bildet.
Die notwendigen Stellplétze werden
unter einem langen Dach, welches an
den bestehenden ErschlieBungsweg
im Osten der Hofstelle angelagert
wird, untergebracht.

Zwischen die drei neu errichteten Ge-
béude spannt sich ein gemeinschaftli-
cher Grinraum, welcher die bestehen-
de Streuobstwiese weiterfihrt.

0 50 100 M

13.01.2007,
OriginalmafBstab M: 1/1000
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