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Planen und Bauen im Bestand

Die 55. Verbandsversammlung hat sich aus
aktuellen Anldssen dieses Thema gegeben: Das
Bauen im Bestand ist wieder als wichtiges Ele-
ment der Ortsplanung in den Blickpunkt geriickt.
Der Ersatz veralteter oder leerstehender Bausub-
stanz, die bauliche Verdichtung auf schwach
genutzten Grundstiicken und die Uberlagerung
durch wirtschaftlich attraktivere Nutzungen sind
Grlnde fur Planungen in bebauten Gebieten.
Die Planung "auf griiner Wiese" erweist sich
zudem im stadtnahen Bereich als konflikttrachtig
zur notwendigen Erhaltung ortsnaher Freiflachen.
Eine flachenhafte Ausdehnung der Gemeinden
schafft lange Wege flr die Blrger. Das bedeu-
tungsmaBige Defizit schwach oder unangemes-
sen genutzter zentraler Bereiche flihrt zu einem
Wertverlust der Gemeinde als Heimatort.

Die Kommunalpolitik und die Ortsplanung kénnen
auf verschiedenen Handlungsebenen die Ver-
besserungen von bebauten Bereichen in einer
Weise fordern, dal3 qualitativ hochwertige und
nachhaltige Ergebnisse erzielt werden. Im Ideal-
fall waren offentliche und private Belange so
beriicksichtigt, dal die Gemeinde damit im
angesprochenen Bereich Vergangenheit mit
zuklnftiger Entwicklung befriedigend ver-
schmolzen hatte.

Grundsatzlich positive Gesichtspunkte liegen in
der wirtschaftlichen Erhaltung hochwertiger
Bausubstanz, in der Entwicklung zu kompakten
und eng verflochtenen Siedlungsbereichen ("Ort
der kurzen Wege") sowie dem gebotenen spar-
samen Umgang mit Grund und Boden.
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Das gewihlte Thema ist jedoch derart weit
gespannt, dal im Rahmen des Informationsblat-
tes eine Beschrankung auf wesentliche Gesichts-
punkte notwendig ist.

Bei den Stiddten und Gemeinden des Verbands
stellt sich der Bedarf an stadtebaulicher Planung
im Bestand vor allem in folgenden Bereichen dar:

© Gezielte Erhaltung und Umnutzung gewachse-
ner alter Ortskerne und Nachverdichtung
zentral gelegener Flachen in den Ortsmitten.

O Stédtebauliche Neuordnung in der Umgebung
von (S-)Bahnhdéfen infolge zunehmender
Verflechtung des Ballungsraumes.

o Neuordnung und Nachverdichtung von Gar-
tenstddten und bestehenden Wohngebieten,
meist aus dem Zeitraum ca. 1900 bis 1970.

© Suche nach vertr'a'lgliche'n Nutzungen fur
aufgegebene landwirtschaftliche Hofstellen
und ehemalige Dorfgebiete.

© Ergénzung und Erneuerung alter, teilweise
denkmalgeschiitzter Gebaudegruppen.

o Umstrukturierung ehemaliger Gewerbegebiete
in den alten Ortsgebieten und Ersatz durch
neue Nutzungen.

o Konversion ehemaliger Kasernengeldnde und
Gewerbebrachen zu hochwertigem Gewerbe,
Dienstleistung und Wohnnutzung.
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Im Randbereich alter Ortskerne und in der Umgebung
der (S-)Bahnhofe sind ergdnzende Bauten einzuplanen.

Die privatwirtschaftliche und &ffentliche Versor-
gung, die Ausstattung mit technischer Infrastruk-
tur (Stellplatze) und das Wohnen in der Nahe des
schienengebundenen 6ffentlichen Nahverkehrs-
mittels sind hier Planungsinhalte. Schnelle Pen-
delverbindungen zu Arbeitsplatz, Ausbildungs-
statte und Versorgung ohne privates Kraftfahr-
zeug sind Vorteile nicht nur fir den Einzelblrger
sondern auch gesamtwirtschaftlicher und 6kologi-
scher Art.

Der neue Entwurf des regionalen Siedlungskon-
zepts setzt verstarkt auf die Entwicklung dieser
Bereiche.

Nicht unproblematisch ist bei Verdichtung in
Bahnhofsnéhe die Regelung des Stellplatzbedarfs
(P + R) und der mégliche AbfluR von Arbeits-
platzen und Kaufkraft an zentrale Bereiche der
Region.

Der Bereich zwischen bestehenden Ortsmittel-

punkten und dem Bahnhof sollte aus kommuna-

len und planerischen Griinden dicht und attraktiv
genutzt bzw. gestaltet werden.

Notwendige offentliche Freiflaichen konnen in
diesem Zusammenhang erhalten, gesichert und
zugénglich gemacht werden.

Bestehende Wohngebiete sind in ihrer Qualitdat zu
fordern und kénnen bei Eignung verdichtet werden.

Die ortsplanerischen Erfordernisse lassen sich
folgendermafien beschreiben:

Die Erhéhung des Baurechts soll nicht zu Zer-
storung qualitatvoller stadtebaulicher Konzepte,
wertvoller Bausubstanz oder alten Baumbestan-
des fihren. §

Die Ordnung und Erhaltung des baulichen Be-
stands und des Netzes kleinteiliger Freiflachen
kann sich in begriindeten Fallen als vorrangiges
Planungsziel darstellen.

In den Féallen notwendiger Verdichtung und
Verbesserung der Wohnverhéaltnisse sind planeri-
sche Erfahrungen von besonderer Bedeutung.
Sorgféltige Bestandsaufnahmen, Information und
Beteiligung der Betroffenen und wertbezogene
Zieldiskussion in Stadt- oder Gemeinderaten sind
hier Grundlagen guter Ortsplanung.

Schwellen der Verdichtung kénnen nicht ohne
Konsequenzen uberschritten werden (Zahl der
Wohneinheiten je Grundstlick, Anrechnung des
Dachausbaus, Stellplatznachweis, Erhaltung gut
nutzbarer Garten- und Freiflachen, Kapazitdten
der Versorgung und der Infrastruktur sozialer
Einrichtungen). Die verbleibenden Freiflachen
diirfen nicht auf schiere Abstandsflachen und
Gebaudezufahrten reduziert und in ihrer Qualitét
gemindert werden.

Der &ffentliche Raum ist notwendigerweise auf-
zuwerten (verkehrsberuhigte ErschlieBung, Rad-
und FuRBwegenetz, Spielplatze fir Kinder und
Jugendliche), stellt doch in vielen Féllen des
gestalterische "Riickgrat" dar und hat somit viel
mit der Akzeptanz und ldentitdt der Bewohner
mit ihrem Gebiet zu tun.



Die Neuordnung von Ortsmitten bené&tigt planerische
Beriicksichtigung komplexer Verhiltnisse.

Geschichtlich gewachsene Ortsmitten sollten in
Umfang und Qualitat ihrer privatwirtschaftlichen
Nutzung (Einzelhandel, Dienstleistung, Kleinhand-
werk) und ihrer Wohnfunktion gestarkt werden.

Hier bietet sich die Chance, fehlende &éffentliche
Einrichtungen zu ergénzen, auch durch Einbezie-
hung und Nutzung historisch wertvoller Bausub-
stanz. :

Das Netz der Straen und Wege und die Gestal-
tung von Pléatzen sind unter den Anforderungen
der nutzerbezogenen Erschliessung und Aufent-
haltsqualitdt zu erganzen und zu verbessern.
Notwendiger Flachenerwerb kann mit der Ver-
besserung der baulichen Nutzung verbunden
werden.

Die Anforderungen an die Bauverwaltungen und
die Stadt- oder Gemeinderate, solche Konzepte
kontinuierlich zu verfolgen, sind besonders hoch.
Erfolgreiche Planungen flhren hier in starkem
MalR zu besserer Identifikation des Blirgers mit
seiner Gemeinde. Ansdssiger Handel und Dienst-
leistungen werden dadurch nachhaltig geférdert
und fir die Verbraucher auf kurzen Wegen er-
reichbar. :

Historisch wertvolle Bausubstanz kann zeitgemi-
Ben und vertrdglichen Nutzungen zugefiihrt
werden., Das Ergebnis einer neubelebten Orts-
mitte kann private Bedirfnisse mit 6ffentlichen
Anforderungen in wirtschaftlicher und umweltbe-
wuldter nachhaltiger Weise in Einklang bringen.
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Leerstehende landwirtschaftliche oder gewerbliche
Bauten im gewachsenen Ort erfordern neue Nutzun-
gen.

Der Riickzug der Landwirtschaft wirft hinsicht-
lich der Pflege der Kulturlandschaft ebenso
Fragen auf wie hinsichtlich der stadtebaulichen
Nutzung. Leerstehende Bauernhéfe sollten nicht
zu reinen Wohngeb&duden verwandelt werden,
(Entmischung fUhrt zu Verdrangung!), sondern
Mischnutzungen aufnehmen (Handwerk, Klein-
teiliges Gewerbe, Beherbergung, Freizeitnutzun-
gen und einen geringen Anteil Wohnnutzung).

Ehemalige Gewerbeflachen und -bauten im
Ortsgebiet sollten nicht pauschal zu Biirogebieten
umgeplant werden. Vorhandenes Uberangebot,
Unwaégbarkeiten durch die Entwicklung der EDV
und Abhé&ngigkeit von groen Organisationen
sind hier Faktoren einer moglichen Fehlentwick-
lung.

Eine Mischung der Nutzungen, eine Ansiedlung
kleiner und mittlerer Betriebe, von Kultur- und
Freizeitangeboten, Wohnen und privatwirtschaft-
licher Versorgung erflillen im Regelfall értliche
Erfordernisse besser als Monostrukturen.

Auch hier dirfen die notwendige Sicherung von
Freiflachen und FuRwegeverbindung sowie
gestalterische Belange bei allen BemiUhungen um
Nachfolgenutzungen von hoher baulicher Dichte

‘nicht vergessen werden.



Ortsplanerische Erkenntnisse und stiddtebauliche
Empfehlungen

© Sorgféltige Bestandsaufnahme und intensive
Beteiligung betroffener Blrger sind bei der
Ortsplanung im Bestand Voraussetzungen des
Erfolgs.

© Neustrukturierung und Verdichtung bestehen-
der Bausubstanz nutzen die vorhandene
6ffentliche Infrastruktur kostensparend (Stra-
RBe, OV, technische Leitungen).

O Wohnen, Arbeiten und Versorgung sind im
baulichen Bestand nutzer- und kundenfreund-
lich (kurze Wege, zentrale Lage) und umwelt-
freundlich {sparsamer Umgang mit Grund und
Boden) zu verwirklichen.

© Planen im Bestand muR fiir Wohngebiete
nicht nur Verdichtung vorsehen, sondern
kann auch Neuordnung und Sicherung des
Bestands zum Inhalt haben.

© Gemischten, kleinteiligen Nutzungen ist als
Planungsziel im Bestand der Vorzug gegen-
Uber malstabslosen Monostrukturen zu ge-
ben.

O GroRere Konzepte sollten zunéchst (iber
Struktur- oder Rahmenplanungen geklért und
in kleinen, korrigierbaren Einzelschritten (z. B.
mit Bebauungsplanen) umgesetzt werden.

O Besondere und schwierige stadtebauliche
‘Vorhaben sollten aus Alternativen ausgewahit
werden konnen (Plangutachten und Mehr-
fachbeauftragung flir Vorentwiirfe, Wettbe-
werbe)

© In historisch wertvoller Umgebung hat maf3-
stibliche Einpassung hinsichtlich Art und
Maf der Nutzung sowie Gestaltung besonde-
ren Vorrang.

© Planungserfolge im Bestand erhéhen fiir die
Blirger die Anziehungskraft ihrer Gemeinde.
Sie erhalten den wirtschaftlichen Wert der
Bausubstanz und-die Identifikation mit dem
Ort.

Die Geschéftsstelle des Planungsverbands wird
satzungsgemal von den Mitgliedsgemeinden in
Anspruch genommen zur Beratung bei Fragen der
Fillung von Baullicken, bei Planungsproblemen
im Zusammenhang mit Ersatz veralteter oder
nutzungsgemal leergefallener Bausubstanz, auch
bei Fragen stadtebaulicher Gestaltung.

Die Geschaftsstelle erstellt dazu in Text und
Zeichnung gutachterliche AuRerungen in Form
von Arbeitspapieren oder BeschluRbeitragen fiir
die gemeindlichen Gremien. Die beratende Be-
teiligung am Bauleitverfahren erbringt den Mit-
gliedsgemeinden fachlich objektive Beitrage, die
vorteilhaft in die Abwagung vorgebrachter Be-
lange eingestellt werden kénnen.

Zur Besichtigung von Beispielen werden Kurzrei-
sen organisiert.

Zur Foérderung der Entscheidungsfindung der
Stadt- oder Gemeinder&te werden als wirkungs-
volles Mittel Klausurtagungen veranstaltet.

Zur Losung komplexer Planungsfragen werden
Plangutachten oder Wettbewerbe im Auftrag der
Gemeinden vorbereitet.

Die Gemeinden missen im Rahmen ihrer Pla-
nungshoheit das gesamte Instrumentarium stad-
tebaulicher Planungen einsetzen konnen. Der
Planungsverband konnte in langjéhrigen Erfahrun-
gen vielfaltige Planungsmaglichkeiten als Partner
der Mitgliedsgemeinden erproben.

Die Ausarbeitung von Strukturplanungen und
Rahmenplanen, die Fortentwicklung der Gemein-
den durch die vorbereitende Bauleitplanung
(Flachennutzungsplan) und die Ausarbeitung von -
Bebauungsplanen zur Sicherung privater und
offentlicher Belange gehéren zu den zentralen
Aufgaben des Planungsverbands.

Rahmenplanungen und Bebauungskonzepte stel-
len anschauliche und vermittelbare Vorstufen
rechtlich fixierter Planungen dar. Die informelle
Rahmenplanung soll als offenes Instrument im
neuen Baugesetzbuch (1998) einen hdheren
Stellenwert erhalten.

19. November 1996

Die als Beispiel gewé&hlten Planausschnitte sind Planungen im Bestand der Stadte Frelsmg und Erding, des Marktes

Holzkirchen und der Gemeinde Neuried.

Der Planungsverband ist ein freiwilliger ZusammenschiuR von Landeshauptstadt, Stiédten und Gemeinden
und Landkreisen. Er berit, plant und koordiniert: Bauleitplanung, Stidtebau, Verkehrsplanung sowm

iiberdrtliche und regionale Planungen.

Das Informationsblatt wendet sich an Kreis-, Stadt- und Gemeinderite.
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