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GEMEINDE PENZING: STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSGUTACHTEN

1 EinfGhrung

Das vorliegende Stédtebauliche Entwicklungsgutachten (STEG)
bildet die Grundlage fur die Férderung von MaBnahmen im Rah-
men der Stddtebauférderung und der Dorferneuerung / Landli-
chen Entwicklung. Penzing und die Konversionsfldchen fallen unter
den Schwerpunkt Stadtebauférderung, die Ortsteile Unter-
muhlhausen, Epfenhausen, Oberbergen und Ramsach sowie das
restiche Gemeindegebiet unter den Schwerpunkt Dorferneuerung
/ Landliche Entwicklung. Die folgenden Kapitel 2 bis 5 enthalten die
Bestandsanalyse und -bewertung sowie die daraus abgeleiteten
MaBnahmen fir die Ortsteile UntermUhlhausen, Epfenhausen,
Oberbergen und Ramsach. In Kapitel 6 sind MaBnahmen der Land-
lichen Entwicklung beschrieben, die die Gesamtgemeinde betref-
fen.

2 Ortsteil UntermiUhlhausen

2.1 Sektorale Bestandsaufnahme und —analyse

Der Ort UntermUhlhausen wurde durch das PlanungsbUro Grontmij
GmbH Raum und Umwelt MUnchen einer Bestandsaufnahme mit
Vor-Ort-Begehungen und Auswertung vorhandener Daten unter-
zogen. Die Ergebnisse und Hinweise aus den Burgerbeteiligungen
wurden gepruft und groBenteils in die Bestandsaufnahme und -
analyse mit aufgenommen.

Die in den folgenden Kapiteln dargestellte Bestandsaufnahme und
—analyse wird in die Themenbereiche Bevdélkerung, Stddtebau und
Siedlungswesen, Landschaft und Umwelt, Verkehr und Wege-
beziehungen, Wirtschaft und Handel sowie Gemeinbedarf und
soziale Infrastruktur gegliedert.

211 Bevolkerung

In UntermUhlhausen waren im November 2012 400 Einwohner, da-
von 208 Frauen und 192 Mdanner, gemeldet. Dies entspricht einem
Einwohneranteil von 10 Prozent an der Gesamtgemeinde Penzing.
Der Anteil der Migrantinnen ist in UntermUhlhausen mit 1,3 Prozent
sehr gering.

Die Verteilung der Einwohner auf die Altersgruppen entspricht an-
n&hernd der Verteilung in der Gesamtgemeinde Penzing. In Un-
termUhlhausen leben (mit Stand November 2012) 54 Kinder und
Jugendliche unter 15 Jahre (14 Prozent), 282 Frauen und Md&nner
im erwerbsfdhigen Alter zwischen 15 und 65 Jahre (71 Prozent) und
65 dltere Menschen (16 Prozent).

Einwohner

Altersstruktur
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Bevdlkerungsentwicklung

Prognose

Ortsbild
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Tabelle: Einwohner nach Altersgruppen in UntermUhlhausen

Alters- alle 0 bis 5 6 bis 9 10 bis| 15 bis | 65 und
gruppe 14 64 Alter
Anzahl | 400 20 11 22 282 65

% 100 5 3 6 71 16

Quelle: Einwohnermeldeamt Penzing (Stand 02.11.2012)

Die Einwohnerzahl stieg in UntermUhlhausen zwischen 2000 und
2010 um 10,4 Prozent (39 Einwohner) an und nahm in den beiden
darauffolgenden Jahren (bis 2012) um 3,6 Prozent (15 Einwohner)
ab. Die Ver@nderungen sind, wie auch in den anderen Ortsteilen,
vor allem durch Zuzug und Wegzug gepragt.

Bei Trendfortschreibung ergibt die Prognose der Bevdlkerungs-
entwicklung fUr das Jahr 2021 (Bayerisches Landesamt fur Statistik
und Datenverarbeitung 2011, jeweils bezogen auf die Gesamtge-
meinde Penzing) eine anndhernd gleichbleibende Bevodlkerungs-
zahl. Bei erhdhtem Zuzug wird von einer Zunahme um 3 Prozent
(das entspricht in UntermUhlhausen 12 Einwohnern) ausgegangen,
bei vermindertem Zuzug von einem Ruckgang um 3,9 Prozent (das
entspricht in UntermUhlhausen 16 Einwohnern). Die Altersstruktur
wird sich deutlich in Richtung der dlteren Altersgruppen verschie-
ben. Es wird erwartet, dass der Anteil der Jungen (unter 18 Jahre)
bis zum Jahr 2021 gegenUber 2009 um mehr als 20 % (von 80 auf 64
Einwohner unter 18 Jahre) abnimmt und der Anteil der Alteren um
denselben Prozentsatz (von 59 auf 71 Einwohner im Alter von 65
Jahren und dalter) zunimmt.

Die Entwicklung der Einwohnerzahl und der Altersstruktur wird Aus-
wirkungen auf die Gebdudenutzung und auf Wohnfldchenbedarfe
haben. Der Anteil der Ein- und Zwei-Personen-Haushalte wird zu-
nehmen.

21.2 Stadtebau und Siedlungswesen

Im Altort von UntermUhlhausen ist noch das typische Haufendorf
mit lockerer Anordnung der landwirtschaftlichen Gehdéfte um die
RingstraBe erhalten. Der grine Dorfanger liegt zentral bei der Kir-
che. Im Westen erfé&hrt der Ort durch den Verlorenen Bach und
das angrenzende Feuchtgebiet ,Sieben Quellen” eine natirliche
Begrenzung. Die halbkreisformige Terrassenstufe der Rissmordne,
die im Altort als gehodlzbewachsene Kante erkennbar ist, trennt den
héher gelegenen sudlichen Siedlungsteil vom tiefergelegenen, von
Grében durchzogenen nérdlichen Siedlungsteil.




GEMEINDE PENZING: STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSGUTACHTEN

Ortsbildprégende und identitatsstiftende Gebdude sind die weithin - pisiorisehe und indentititsstiftende
sichtfbare und denkmalgeschitzte Katholische Pfarrkirche St. Be-  gramente
nedikt im Zentrum des Altorts, die landwirtschaftlichen Gehdfte und

der durch die Dorfgemeinschaft in Eigenleistung errichtete
Pfarrstadel auf dem Dorfanger. Die ehemalige Kegelbahn am
nordlichen Ortseingang beim Verlorenen Bach und der sogenann-

te ,Rasso-Stein” an der Bahnlinie Minchen-Buchloe stehen als his-

torisch bedeutsame Elemente unter Denkmalschutz. An der Kreu-

zung RingstraBe / Am Verlorenen Bach wird mit einem MUhlstein an

die Wurzeln von UntermUhlhausen erinnert. Der Maibaum steht auf

einer Verkehrsinsel der RingstraBe.

Neben den Gebduden prégen auch Vegetationsbestdnde das
Ortsbild. In UntermUhlhausen wirken v.a. die Gehdlze in den priva-
ten Grunflachen auf der Terrassenstufe, die Bach- und Grabenbe-
gleitgehdlze, die den Ort nach Westen und Osten begrenzen und
markante Einzelbdume im StraBenraum und in landwirtschaftlichen
Gehéften wie z.B. an der RingstraBe, am Muhlweg, an der Flug-
platzstraBe und am Ziegelfeld ortsbildpradgend. Der grine Anger
mit wasserfUhrendem Graben und Tumpel 6ffnet den Blick zur Kir-
che und weiter in die Niederung nach Epfenhausen. Vereinzelt sind
im alten Ortskern auf privaten Freifldchen Obstwiesen erhalten. Am
nordlichen Ortsrand bilden landwirtschaftliche Fldchen (Pferde-
koppeln) und Wohnbebauung einen attraktiven, fieBenden Uber-
gang zwischen Siedlung und Landschaft. Die Siedlungsr&dnder nach
Nordosten und Suden sind geschlossen.

Ortsbildprédgende
Vegetationsbestidnde und

Siedlungsréander

UntermGhlhausen ist aufgrund der noch erhaltenen dorflichen  nytzungen
Struktur mit prégenden landwirtschaftichen Gebd&uden im Fl&-
chennutzungsplan Uberwiegend als Dorfgebiet ausgewiesen. Le-
diglich die neueren Siedlungsteile am sudlichen und nérdlichen
Ortsrand sind Wohngebiete. Im Altort sind heute etliche Hofstellen
ungenutzt bzw. als Lagerraum oder dhnliches untergenutzt und
sowohl landwirtschaftliche als auch Wohn-Gebdude stehen leer.
Auch einzelne Gewerbebetriebe sind im Altort angesiedelt (s. Kapi-
tel 2.1.5). Ein landwirtschaftlicher Betrieb am Ortsrand 06stlich des
Wildwassergrabens liegt im planerischen AuBenbereich. Am Quel-
lenweg am stdlichen Ortsrand ist zwischen Geholzen ein Spiel- und
Bolzplatz angelegt.
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Griiner Anger mit Pfarrkirche St.
Benedikt

Leerstand eines ortsbildpragenden

Gehdftes an der BergstraBBe
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GEMEINDE PENZING: STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSGUTACHTEN

2.1.3 Landschaft und Umwelt

UntermUhlhausen liegt im Ubergangsbereich zwischen der 18ssbe-
deckten, fruchtbaren und ackerbaulich genutzten Ebene im Suden
und der fief gelegenen, mit lehmigen Talsedimenten, und mit Nie-
dermoor geflliten Ebene im Norden. An den zahlreichen Gewds-
sern (Verlorener Bach, Wildwassergraben, Entwdsserungsgrében)
und der dominierenden GrUnlandnutzung (im Gebiet ,Sieben
Quellen und am nérdlichen Siedlungsrand Richtung Epfenhausen)
ist der Grundwassereinfluss zu erkennen. Nach ldngeren Nieder-
schlagsperioden steht das Grundwasser in der Niederung oberfla-
chennah an. Die Niederungslandschaft zwischen UntermUhlhau-
sen, Epfenhausen und Weil / Geretshausen eignet sich aufgrund
ihrer Vielfalt und Eigenart besonders fUr die Naherholung (Spazie-
rengehen, Radfahren).

Die als markante Geldndestufe ausgeprégte halbkreisformige
Rissmordne trennt die beiden Landschaftseinheiten voneinander
und bildet mit den darauf stockenden Wdldern weithin sichtbare
Raumkanten. Die Waldnutzung ist teilweise intensiv und wenig na-
turnah (homogene Nadelholzforste). Weitere pradgende Gehodlz-
strukturen sind Ufergehdlze (am Verlorenen Bach), Baumreihen an
StraBen (StraBe nach Oberbergen) sowie Einzelbdume an Wegen
und Marterlin.

Sudlich von UntermUhlhausen befinden sich zwei Abbaufl&dchen.
Die westliche (Richtung Ziegelstadel) ist noch in Betrieb, die &stliche
im Bereich der Terrassenstufe wurde inzwischen verfullt und wird
durch den Abbaubeftrieb als ékologische Ausgleichsfiéche gestal-
fet.

Aufgelockerter nérdlicher Ortsrand

Naturraum und prdgende

Landschaftselemente
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Ackerbaulich geprdgte Ebene am
sidlichen Ortsrand von

Untermiihlhausen

Griinlandgepréagte Niederung
»Sieben Quellen* am westlichen

Ortsrand

Niederung dstlich von
Untermiihlhausen mit Blick auf die

Rissmoriéne
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GEMEINDE PENZING: STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSGUTACHTEN

Denkmalgeschiitzter Bildstock St.

Rasso

Im Gebiet ,,Sieben Quellen” westlich von UntermUhlhausen treten
mehrere ergiebige Schichtquellen zutage, die den Verlorenen
Bach speisen. Zum Schutz des Trinkwassers ist am sudlichen Orts-
rand ein Wasserschutzgebiet ausgewiesen (s. Karte Bindungen).
Die dargestellten wassersensiblen Bereiche (s. Karte Bindungen)
stehen zeitweise oberfléchennah unter Grundwassereinfluss oder
werden in fief gelegenen Bereichen sogar durch Grundwasser
Uberstaut. Zur AbfUhrung des periodisch hoch anstehenden
Grundwassers erflllen die Entwdasserungsgrében eine wichtige
Funktion. Aus der landwirtschaftlichen Nutzung und der einge-
schrénkten Filter- und Pufferfunktion der B&den insbesondere nach
lang anhaltenden Niederschlégen resultieren Beeintrichtigungen
der Oberfldchengewdsser.

Gewdésser und Wasserschutz

In der amtlichen Biotopkartierung (s. Karte Freiraum) sind im Gebiet
»Sieben Quellen” ein Flachmoorrest (fldchenhaftes Naturdenkmal,
s. Karte Bindungen) sowie Gewdsser- und Feuchtbiotope (unver-
baute Gewdsserabschnitte des Verlorenen Bachs, GroBseggenrie-
de, Nasswiesen) erfasst. An der Bahnboéschung und auf der an-
grenzenden Mordne sind Gehdlze, SGume und Altgrasbesténde als
Biotope kartiert. Nérdlich der Bahnirasse befinden sich im Bereich
der Terrassenstufe weitere Waldstiucke mit Quellaustritten (,beim
Oberberger Feld"), die als Biotop ausgewiesen sind. Auf Nieder-
moorstandorten an der Gemarkungsgrenze nach Geretshausen

Biotope
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StraBenverkehr

Offentlicher Personennahverkehr

Radverkehr

FuBgéngerverkehr
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(im ,oberen Moos") sind Niedermoorreste, ein Wiesenbach und ein
Flachmoorbestand kartiert und zum Teil als flachenhaftes Natur-
denkmal geschitzt.

2.1.4 Verkehr und Wegeverbindungen

Wie die Gesamtgemeinde verfugt der Ortsteil UntermUhlhausen
Uber eine gute Anbindung an das regionale und Uberregionale
StraBennetz. UntermUhlhausen ist Uber die StaatsstraBe 2052 auf
Gemarkung Epfenhausen mit dem Mittelzentrum Landsberg und
Uber Penzing und die StaatsstraBe 2054 mit der A 96 — Anschlussstel-
le Landsberg Ost / Penzing verbunden. Auf UntermUhlhausener
Gemarkung verlaufen nur OrtsverbindungsstraBen, so dass Beein-
frdchtigungen durch den StraBenverkehr vergleichsweise gering
sind. Die Ortsdurchfahrten BergstraBe / BurgstraBe und Flugplatz-
straBe / westliche RingstraBe / Am Verlorenen Bach werden aller-
dings als Verbindungen zur StaatsstraBe genutzt.

Am nérdlichen Ortsrand verlduft die Bahnlinie MUinchen — Kemp-
ten, die seit Aufgabe des Bahnhaltepunkts Epfenhausen fir die
Bevdlkerung nicht mehr im Nahbereich nutzbar ist. Die n&chste
Bahnhaltestelle liegt in Kaufering, die ndchste S-Bahn-Haltestelle in
Geltendorf. Die Landsberger Verkehrs-Gemeinschaft (LVG) bedient
UntermUhlhausen mit den Buslinien 60 (Landsberg - Geltendorf)
und 913 (Pittriching - DieBen). Die Bushaltestelle liegt zentral in der
RingstraBe stdlich des Angers (s. Karte Nutzungen). Zusétzlich ver-
kehrt ein Schulbus.

Ortliche Radwege auf ruhiger Strecke verbinden UntermUhlhausen
mit Kaufering, Penzing, Geretshausen und den Uberregionalen
Radwegen Amper-Lech und Ammersee (s. Radwegekarte). Fur
Verbindungen innerhalb der Gemeinde (nach Oberbergen und
Penzing) wird teilweise das landwirtschaftliche Wegenetz genutzt.

Im Ortskern bestehen FuBwegeverbindungen durch den grinen
Anger (zwischen RingstraBe und Johann-Baudrexl-Weg) sowie auf
dem Johann-Baudrex-Weg. Ansonsten benutzen die FuBgdnger
die StraBen, die nur teilweise mit Gehwegen ausgestattet sind
(BurgstallstraBe, Teil der BergstraBe). Wichtige FuBgangerver-
bindungen, insbesondere auch fUr die Schuler /-innen auf dem
Weg zum / vom Schulbus, sind die FlugplatzstiraBe, die BergstraBe
und die RingstraBe. Das landwirtschaftiche Wegenetz wird zum
Spazierengehen genutzt. Attraktive Bereiche sind die Hangstufen-
wadalder und Niederungsbereiche westlich und 06stlich von Unter-
muhlhausen.
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Bushaltestelle in der RingstraBe

Weg am Bahndamm Richtung St.

Rasso

2.1.5 Wirtschaft und Handel

Neben aktiven Landwirtschaftsbetrieben befinden sich in Unter-
muhlhausen mehrere Kleinunternehmen aus den Bereichen Hand-
werk und Handel, wobei hier nur die ortsbildwirksamen gewerbli-
chen Nutzungen genannt sind:

* Schreinereiin der BergstraBe

* Baugeschaft am Quellenweg

* Malerbetrieb in der BurgstallstraBe nérdlich der Bahnlinie

* Landmaschinen in der BahnhofstraBe nérdlich der Bahnlinie

An der RingstraBe 10 steht samstags ein mobiler Backerstand.
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Dorfanger mit Pfarrstadl am Johann-

Baudrexl-Weg
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2.1.6 Gemeinbedarf und soziale Infrastruktur

Der Pfarrstadl wird fUr Veranstaltungen und Feste genutzt. Auch
das Wirtshaus nérdlich der Bahnlinie wird hierfur zur Verflgung ge-
stellt. RGumlichkeiten in dem zentral in der RingstraBe gelegenen
Feuerwehrhaus dienen als Seniorentreff. Folgende Vereine sind in
UntermUGhlhausen verireten:

* Sport: Sportfreunde, Schitzenverein, Schachclub

* Gemeindepolitik, Versorgung und Soziales: Dorfgemein-
schaft UntermUhlhausen, Freiwilige Feuerwehr, Frauen-
gruppe

* Jugend:KLJB

* Sonstige: Gartenbauverein, Gesangverein, Veteranen- und
Soldatenverein, Faschingsteam

2.2 Integrierte Bestandsbewertung

Basierend auf der Bestandsaufnahme und den Ergebnissen der
BUrgerbeteiligung werden in der integrierten Bestandsbewertung
die wesentlichen Analyseergebnisse aufgezeigt. Das folgende Ka-
pitel fUhrt kurz die vorhandenen Defizite und mdglichen Konflikte in
UntermUGhlhausen auf. Im Anschluss daran werden die vorhande-
nen Qualitdten und die sich fUr UntermUhlhausen ergebenden Po-
tenziale dargestellt.
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221

Konflikte und Defizite

Durch fachliche Analyse und Gesprdche mit den BUrgerinnen und
BUrgern wurden in Untermuhlhausen die folgenden Konflikte und
Defizite festgestellt (Karte Konflikte und Defizite).

Siedlung:

Leerstand, Unternutzung / Nutzungsaufgabe und schlechter
Bauzustand von Wohn- und landwirtschaftlichen Gebdu-
denim Altort

Fehlender Ubergang Siedlung - Landschaft am stdlichen
und nordostlichen Ortsrand

Verkehr:

Durchgangsverkehr von der Autobahn Richtung Norden zur
StaatsstraBe 2052

Zu hohe Einfahrgeschwindigkeit an den Ortseingé&ngen
FlugplatzstraBe und BergstraBe

Fehlende Verkehrssicherheit fur FuBgdnger insbesondere in
der FlugplatzstraBe / Am Verlorenen Bach, der RingstraBe
und an der Bushaltestelle

FUr Radfahrer und FuBgdnger unattraktive BahnunterfUh-
rung

Fehlende FuBwegeverbindung zwischen Pfarrstadl / Anger /
Bushaltestelle zum Kaspar-Kindl-Weg

Fehlende attraktive Radwegeverbindung nach Penzing
und Oberbergen

Offentlicher Raum / Soziales / Versorgung:

Fehlende Einkaufsmdglichkeiten im Ort / Pkw-Abhdngigkeit

Unattraktiver Standort des Maibaums

Umwelt, Naturschutz und Landschaftspflege:

Fehlender Larmschutz an der Bahnlinie MUnchen-Kempten
Hochwassergefé&hrdung der Siedlungsteile in der Niederung

Monotone Fichtenbestdnde auf Teilen der fUr Landschafts-
bild und Biotopverbund bedeutsamen Terrassenstufen

Intensivierung der Wiesennutzung im nérdlichen Bereich
von ,Sieben Quellen”, dadurch Beeinfrdchtigung der bio-
logischen und visuellen Vielfalt
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2.2.2 Qualitaten und Potenziale

Durch fachliche Analyse und Gesprdche mit den BUrgerinnen und
BUrgern wurden in Untermuhlhausen die folgenden Qualitéten und
Potenziale festgestellt (Karte Qualitdten und Potenziale).

Siedlung:
* Erhaltene Dorfstruktur (Haufendorf) mit ortsbildpragenden
Gebduden (Kirche, Gehdfte ...) und aktiven landwirtschaft-
lichen Betrieben

* Zenfraler griner Dorfanger mit Funkfion und Verbesse-
rungspotenzialen als sozialer Treffpunkt und Grinverbin-
dung

* Ortsbildprégende Gehdlzstrukturen im Bereich der Gehdfte,
im StraBenraum, entlang der Gewdsser sowie im Bereich
der Terrassenstufe

« Aftraktive, weiche Ubergénge Siedlung — Landschaft insbe-
sondere am westlichen, nordwestlichen und suddstlichen
Ortsrand

* Potenziale zum Erhalt der Lebendigkeit des Ortes und pré-
gender Gebdude durch Innenentwicklung (Baulicken,
Nachnutzung landwirtschaftlicher Gehofte)

Verkehr:

*» Gute Anbindung an das regionale und Uberregionale Stra-
Bennetz

e Ndhe zur S-Bahn (Geltendorf) und zur Bahn (Kaufering)

Offentlicher Raum / Soziales / Versorgung:

* Lebendige Dorfgemeinschaft (Vereinsleben, Kirchenge-
meinde, ehrenamtliches Engagement) und starke Ortsver-
bundenheit

* Pfarrstadl und Dorfanger als zentrale Treffpunkte und Ver-
anstaltungsorte

* Alte Schule (Epfenhausen) und Wirtshaus als Orte fur Ver-
einsleben und Begegnung

* FuBlaufig erreichbarer Kindergarten (Alte Schule in Epfen-
hausen)

* FuBlaufig erreichbarer und zur Wohnbebauung hin durch
Gehdlze abgegrenzter Spiel- und Bolzplatz am Quellenweg

* Noch vorhandene Grundversorgung in Penzing
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Umwelt, Naturschutz und Landschaftspflege:

* Attraktive Landschaftsrdume fur Naherholung am Ortsrand

(Hangterrassen, Sieben Quellen, St. Rasso-Kapelle, Niede-
rungslandschaft Richtung Geretshausen)

* Attraktives Rad- und Wanderwegenetz in der Umgebung

223 Integriertes Fazit zur Bestandsanalyse

Zusammenfassend ergeben sich folgende Defizite und Potenziale
in UntermUhlhausen:

Siedlung:

Die Siedlungsentwicklung erfolgte bisher behutsam, so dass die
Haufendorfstruktur erhalten ist und Altbebauung und neuere
Bebauung sowie Siedlung und Landschaft Uberwiegend mitei-
nander verzahnt sind.

Durch Aufgabe landwirtschaftlich genutzter Geb&ude und
Fldchen ergeben sich Innenentwicklungspotenziale.

Verkehr:

UntermUhlhausen ist gut an das Ubergeordnete StraBennetz
angebunden ohne selbst von hdéherrangigen StraBen tangiert
zu sein. Allerdings wird die Ortsdurchfahrt FlugplatzstraBe —
RingstraBe - Am Verlorenen Bach von Durchgangsverkehr als
Verbindung zur StaatsstraBe genutzt.

Durchgangsverkehr, zu hohe Einfahrgeschwindigkeiten an den
sudlichen Ortseingdngen und fehlende Gehbereiche fUhren zu
mangelnder Verkehrssicherheit fUr FuBgé&nger, insbesondere
fUr Schulkinder auf dem Weg zur Bushaltestelle.

Der grine Anger und die Verldngerung am Pfarrstadl vorbei
nach Norden bieten die Moglichkeit zur Schaffung einer at-
fraktiven FuB- und Radwegeverbindung zwischen Ortsmitte
und Kaspar-Kindl-Weg.

Offentlicher Raum, Soziales und Versorgung:

Eine lebendige Dorfgemeinschaft mit aktivem Vereinsleben
und sozialen Treffpunkten ist vorhnanden.

Der zentrale Dorfanger mit Kirche und Pfarrstadl ist sozialer Mit-
telpunkt und bietet Potenziale zur weiteren Belebung.

Umwelt, Naturschutz und Landschaftspflege:

Periodisch hoch anstehendes Grundwasser fUhrt in den tief ge-
legenen Siedlungsteilen zu Hochwasserrisiken. Moglichkeiten
zur Verbesserung des Hochwasserschutzes werden in einem
separaten Gutachten (Ingenieurblro Wittke, im Auftrag der
Gemeinde Penzing) behandelt.
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An der Bahnlinie MUnchen-Buchloe besteht kein Larmschutz,
so dass in UntermUhlhausen L&rmbeeintréchtigungen auftre-
ten.

Mit den Sieben Quellen, den waldbewachsenen Terrassen-
stufen und der St. Rasso-Kapelle liegen afttraktive Naher-
holungsbereiche in fuBlaufiger Entfernung von der Wohn-
bebauung.

Die Wegeverbindung an der Bahnlinie zur St. Rasso-Kapelle ist
momentan allerdings wenig aftraktiv und bietet Verbes-
serungspotenzial.

Die Terrassenstufen sind teilweise mit monotonen Fichtenwald-
bestinden bestockt und bieten als weithin sichtbare Raum-
kanten und Biotopverbundachsen Aufwertungspotenziale
durch standortgerechte Nutzung.

Im nérdlichen Bereich der Niederungslandschaft ,,Sieben Quel-
len” wurde in den vergangenen Jahren die Grunlandnutzung
intensiviert, was zu Beeintrchfigungen der biologischen und
landschaftlichen Vielfalt fOhrt.

23 Ortsteilbezogene MaBnahmen zur Ortsentwicklung

Aus den vorangegangenen Schritten ,Leitbildentwicklung” und
,Potenzial- und Defizitanalyse" wurden MaBnahmen fUr den Ortsteil
UntermUhlhausen und fuUr die Gesamtgemeinde entwickelt. Dabei
wurden wiederum die BUrger /-innen beteiligt. Mit den vorgeschla-
genen MaBnahmen sollen die Qualitdten und Potenziale gestarkt
und entwickelt werden, die Defizite und Konflikte sollen soweit
moglich behoben bzw. vermieden werden. Die MaBnahmen in
UntermUhlhausen sind nachfolgend beschrieben und in der MaB-
nahmenkarte dargestellt. MaBnahmen, die die Gesamtgemeinde
betreffen, sind in Kapitel 6 beschrieben.



GEMEINDE PENZING: STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSGUTACHTEN

Nr. Beschreibung Uberschlagige Zeithorizont
Kosten-
schatzungin €

U1 Lebendige Orismitte
Die MaBnahmen in der Ortsmitte, insbesondere die Verbesserung der Wegeverbindungen
und die Verlegung des Maibaums, dienen der Starkung des Dorfzentrums.

Ul MaBnahmen zur Belebung der Ortsmitte

ur.1 Prfung und Umsetzung der Méglichkeiten zur Anlage ca. 2.000 bis mittelfristig
von PKW-Stellplatzen an der Kirche; 19.000
Option 1: an der RingstraBe
Option 2:im Bereich Kirche / BergstraBe / BurgstallstraBe

ul.2 Teilverlegung FuBweg im Kirchanger zur Bushaltestelle ca. 4.000 kurzfristig

u1l.3 Verlegung des Maibaums auf das Areal um den ca. 30.000 kurzfristig
Pfarrstadl

ul.4 PrGfung und Umsetzung von MaBnahmen zur Aufwer- ca. 33.000 mittelfristig
tung des Johann-Baudrexl-Wegs

U2 bis | StraBenraumgestaltung zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und fir mehr Verkehrssi-

ué cherheit
Der StraBenraum wird im landlichen Raum fast ausschlieBlich durch den motorisierten Indivi-
dualverkehr gepragt. Die Attraktivitdt und Verkehrssicherheit fir FuBgdnger /-innen und
Radfahrer /-innen ist stark eingeschrénkt. Mit den MaBnahmen U2 bis U6 sollen sowohl die
Verkehrssicherheit, als auch die Aftraktivitdt und Aufenthaltsqualitat fur FuBgdnger /-innen,
Radfahrer /-innen und OV-Nutzer /-innen auf dffentlichen StraBen und Wegen verbessert
werden. Dies kann wiederum zu einer Belebung des &ffentlichen Raumes beitragen. Die
Méglichkeit zur Aufwertung der BahnunterfUhrung (U5) im Rahmen der geplanten Trassen-
sanierungsmaBnahmen wird durch die Gemeinde gepruft. Es wird empfohlen, die Querung
fur FuBgdnger /-innen und Radfahrer /innen z.B. durch Markierung und ggfs. leichte Niveau-
unterschiede sicherer zu gestalten unter Beibehaltung der Nutzbarkeit in der gesamten Brei-
te z.B. fUr landwirtschaftlichen Verkehr.

u2 Punktuelle MaBnahmen

(U1.2) | Teilverlegung FuBweg (im Kirchanger) zur Bushaltestelle s.U1.2 kurzfristig
(s.U1.2)

u2.1 Kennzeichnung des Haltestellenbereichs und der FuB- ca. 44.000 kurzfristig
géngerquerung durch gestalterische MaBnahmen

u2.2 Umgestaltung der Kreuzungsbereiche am alten Mai- ca. 170.000 mittelfristig

baumplatz und am Kriegerdenkmal unter Berucksichti-
gung der Anforderungen aller Verkehrsteilnehmer
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Nr. Beschreibung Uberschlagige Zeithorizont
Kosten-
schatzungin €
u3 MaBnahmen in der FlugplatzsiraBe und der Ringstrae
u3.1 Anlage eines Gehbereichs /Mehrzweckstreifens unter ca. 178.000 mittelfristig
BerUcksichtigung der Anforderungen aller Verkehrsteil- Ohne
nehmer im Bereich FlugplatzstraBe und Ringstrale Grunderwerb
us.2 StraBenentwdsserung im Bereich FlugplatzstraBe / Ring- ca. 25.000 mittelfristig
straBBe im Zuge von U3.1
u4 Gestaltung der Ortseinfahrten zur Reduzierung der Ein-
fahrigeschwindigkeit
Belagsédnderung, Baumpflanzung ca. 22.000 mittelfristig
Grunderwerb falls erforderlich (Baumreihe Bergstralie) Ohne
Grunderwerb
us Aufwertung der Bahnunterfihrung' zur Erh6hung der At-
traktivitat fur FuBgéanger und Radfahrer
Gestalterische MaBnahmen und Beleuchtung ca. 30.000 abhdngig von
Zeitplan Bahn
ué Anlage von FuBwegeverbindungen
Ué.1 FuBwegeverbindung nach St. Rasso ca. 45.000 kurzfristig
ué.2 FuBwegeverbindung vom Pfarrstadl zum Kaspar-Kindl- ca. 17.000 kurzfristig
Weg
U7 bis | MaBnahmen zur Verbesserung des Orts- / Landschaftsbildes und der Erholungsqualitat so-
ue wie zur 6kologischen Aufwertung
Mit den MaBnahmen U7 bis U? soll die Ausbildung dorftypischer Ortsrdnder und eine Verbes-
serung der Ubergénge zwischen Siedlung und Landschaft sowohl visuell (Gehdlzpflanzun-
gen) als auch funktional (Wegeverbindungen) erreicht werden. Die Entwicklung von ékolo-
gisch wertvollen Fi&chen im Bereich ,,Sieben Quellen* kommt dem Biotopverbund sowie der
Vielfalt des Landschafts- und Ortsbildes und damit auch der Qualitét fir die Naherholung
zugute.
uz Erhalt und Entwicklung ,Sieben Quellen*

Erhalt des dkologisch wertvollen und fir die Naherholung

bedeutsamen Gebiets und der Zugé&nge im heutigen
Zustand

PrGfung von Moglichkeiten zur Extensivierung der Grun-
landnutzung im ndrdlichen Teilbereich

Forderung n.
KULAP

kurzfristig

! Realisierung im Zuge der geplanten UmbaumaRnahme durch die Bahn priifen
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Nr. Beschreibung Uberschlagige Zeithorizont
Kosten-
schatzungin €
us Geholzpflanzung zur Gestaltung des Ubergangs Siedlung
/ Landschaft
us.1 Beschaffung und kostenlose Abgabe hochstGmmiger ca. 3.000 kurzfristig
Obstbdume an Grundstickseigentimer in den Wohn-
gebieten
us.2 Pflanzung eines grabenbegleitenden Gehdlzes am ca. 3.000 kurzfristig
norddstlichen Siedlungsrand
us.3 Pflanzung einer Baumreihe an der BergstraBe (s. MaB- s. U4 mittelfristig
nahme U4: Effekt auf Einfahrgeschwindigkeit)
ue / Prifung der Anlage von Wegeverbindungen mit langfris- | Nicht kalkuliert langfristig
E10 tiger Perspektive
Fdr die MaBnahme wird in der Burgerschaft aktuell kein
Bedarf gesehen.
u9e.1 Separate Wegeverbindung durch Bahndamm an Stelle
der Durchleitung des Verlorenen Bachs nach Epfenhau-
sen,
ue.2 Wegeverbindung an der Nordseite des Bahndamms
(Verbindung StaatsstraBe / Am Moosfeld);
u10 Larmschutz an der Bahn
Die LarmschutzmaBnahme an der Bahnlinie MUnchen-Buchloe liegt bei der Bahn im Zuge
der geplanten Elekirifizierung. Seitens der Gemeinde kann lediglich aktiv auf den Larm-
schutz hingewirkt werden und versucht werden, Einfluss auf die Gestaltung zu nehmen.
u10 Larmschutz

Akfive Vertretung der Ladrmschutzbelange gegenUber
der Bahn und Einflussnahme auf die Gestaltung durch
die Gemeinde
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3 Ortsteil Epfenhausen

3.1 Sektorale Bestandsaufnahme und —analyse

Der Ort Epfenhausen wurde durch das Planungsbiro Grontmij
GmbH Raum und Umwelt MUnchen einer Bestandsaufnahme mit
Vor-Ort-Begehungen und Auswertung vorhandener Daten unter-
zogen. Die Ergebnisse und Hinweise aus den Burgerbeteiligungen
wurden gepruft und groBenteils in die Bestandsaufnahme und -
analyse mit aufgenommen.

Die in den folgenden Kapiteln dargestellte Bestandsaufnahme und
—analyse wird in die Themenbereiche Bevdlkerung, Stddtebau und
Siedlungswesen, Landschaft und Umwelt, Verkehr und Wege-
beziehungen, Wirtschaft und Handel sowie Gemeinbedarf und
soziale Infrastruktur gegliedert.

3.1.1 Bevolkerung

In Epfenhausen waren im November 2012 361 Einwohner, davon
168 Frauen und 193 Mdanner, gemeldet. Dies entspricht einem Ein-
wohneranteil von 9 Prozent an der Gesamtgemeinde Penzing. Der
Anteil der Migrantinnen ist in Epfenhausen mit 1,4 Prozent sehr ge-
rng.

In Epfenhausen nehmen jingere Menschen einen groBeren Anteil
und dltere Menschen einen kleineren Antell der Gesamt-
bevdlkerung ein als in den anderen Ortsteilen. Die Verteilung der
Einwohner auf die Altersgruppen ergibt in Epfenhausen (mit Stand
November 2012) 56 Kinder und Jugendliche unter 15 Jahre (15 Pro-
zent), 255 Frauen und Mdanner im erwerbsfdhigen Alter zwischen 15
und 65 Jahren (71 Prozent) und 49 dltere Menschen (14 Prozent).

Tabelle: Einwohner nach Altersgruppen in Epfenhausen

Alters- alle 0 bis 5 6 bis 9 10 bis |15 bis | 65 und
gruppe 14 64 alter
Anzahl | 361 15 15 26 255 49

% 100 4 4 7 71 14

Quelle: Einwohnermeldeamt Penzing (Stand 02.11.2012)

Die Einwohnerzahl stieg in Epfenhausen zwischen 2000 und 2010
um 6,9 Prozent (24 Einwohner) an und nahm in den beiden darauf-
folgenden Jahren (bis 2012) um 3,2 Prozent (12 Einwohner) ab. Die
Verdnderungen sind, wie auch in den anderen Ortsteilen, vor allem
durch Zuzug und Wegzug gepragt.
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Bei Trendfortschreibung ergibt die Prognose der Bevdlkerungs-
entwicklung fUr das Jahr 2021 (Bayerisches Landesamt fUr Statistik
und Datenverarbeitung 2011, jeweils bezogen auf die Gesamtge-
meinde Penzing) eine anndhernd gleichbleibende Bevodlkerungs-
zahl. Bei erhdhtem Zuzug wird von einer Zunahme um 3 Prozent
(das entspricht in Epfenhausen 11 Einwohnern) ausgegangen, bei
vermindertem Zuzug von einem RuUckgang um 3,9 Prozent (das
entspricht in Epfenhausen 14 Einwohnern). Die Altersstruktur wird
sich deutlich in Richtung der dlteren Altersgruppen verschieben. Es
wird erwartet, dass der Anteil der Jungen (unter 18 Jahre) bis zum
Jahr 2021 gegenuber 2009 um mehr als 20 % (von 92 auf 74 Ein-
wohner unter 18 Jahre) abnimmt und der Anteil der Alteren um
denselben Prozentsatz (von 42 auf 50 Einwohner im Alter von 65
Jahren und dalter) zunimmt.

Prognose

Die Entwicklung der Einwohnerzahl und der Altersstruktur wird Aus-
wirkungen auf die Gebdudenutzung und auf Wohnfldchenbedarfe
haben. Der Anteil der Ein- und Zwei-Personen-Haushalte wird zu-
nehmen.

3.1.2 Stadtebau und Siedlungswesen

Epfenhausen ist ein typisches StraBendorf. Alle prdgenden Elemen-  guspitd
te: die StaatsstraBe, die Hangkante der Rissmordne und der Verlo-
rene Bach verlaufen auf engem Raum in Nord-SUd-Richtung und
geben damit die Flurform und die langgezogene Form des Altortes
vor. Die landwirtschaftlichen Gehdfte und das Wirtshaus sind bei-
derseits der HauptstraBe angeordnet und bestimmen das Ortsbild.
Die parallel zur HauptstraBe verlaufende Hangstufe der Rissmordne
begrenzt den Ort noch heute auf naturliche Weise im Westen. Die
Kirche liegt exponiert und weithin sichtbar auf der Hangstufe. Am
Ostlichen Rand des Altortes verlduft der Verlorene Bach in ge-
schwungener Linie.

Die spdatere Siedlungsentwicklung vollzog sich nicht am Rand des
Altortes, sondern entlang der VerbindungsstraBen und -wege nach
Kaufering, UntermUhlhausen und Weil. Diese Entwicklung fUhrte
zwar einerseits zur Erhaltung des traditionellen, organisch in die
Landschaft eingebetteten Charakters des Altortes, andererseits
aber zu einer starken Zersiedelung.

Zu Epfenhausen gehdéren auch die an der StaatsstraBe gelegenen
Weiler Ziegelstadel und Schwallberg.

Die katholische Pfarrkirche Mariae Himmelfahrt, die alte MGhle am
Verlorenen Bach, zwei Bauernhduser in der HauptstraBe und bei
der Kirche am Paul-Waldmann-Weg sowie Reste der Einfriedung
des ehemaligen Schlosses Lichtenberg an der HaupftstraBe stehen
unter Denkmalschutz (s. Karte Bindungen). Bedeutsam fur die Dorf-
gemeinschaft sind auch das zentral an der HauptstraBe gelegene

Historische und identitétsstiftende

Elemente
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Wirtshaus, die Alte Schule mit Kindergarten und Vereinsheim sowie
der Maibaum.

Epfenhausen wird westlich der HaupftstraBe durch die markante,
gehdlzbewachsene Terrassenstufe gepréagt, éstlich der HaupftstraBe
durch den in geschwungenen Linien verlaufenden und von Ufer-
gehdlzen ges@dumten Verlorenen Bach. Diese Landschaftselemen-
te prédgen auch die Ra&nder des Altortes, die flieBend in die Land-
schaft Ubergehen (am Verlorenen Bach) oder — vom Westen aus
betrachtet - hinter der Terrassenkante verschwinden. Die Wiesen
und Weiden am FuB der Terrassenstufe reichen teilweise bis an die
DorfstraBe. Der Verlorene Bach verlGuft Uberwiegend zwischen
privaten GrundstUcken und ist nur an der Johann-Niedermair-
StraBe, der BahnhofstraBe, im Bereich des Alten Feuerwehrhauses,
der MoosstraBe und des Birkenwegs offentlich zugénglich. Weitere
ortsbildprédgende Vegetationsbesténde sind markante Einzelb&u-
me im StraBenraum. Die Rander der Bebauung an der Bahnhof-
straBe, der LechstraBe und der MoosstraBe sind zum Teil wenig in
die Landschaft eingebunden.

Mit Ausnahme der Wohnbebauung an der BahnhofstraBe, Moos-
straBe und im Bereich Birkenweg / Buigenweg ist Epfenhausen im
Fldchennutzungsplan als Dorfgebiet ausgewiesen. Die landwirt-
schaftlichen Hofe pragen den Altort, allerdings wurde vor allem in
der nérdlichen Ortshdlfte bereits ein GroBteil der landwirtschaftli-
chen Nutzung aufgegeben. Etliche landwirtschaftliche und Wohn-
gebdude stehen leer. Auch das Alte Feuerwehrhaus an der Kreu-
zung HaupftstraBe / BahnhofstraBe steht leer. Ein ehemals landwirt-
schaftliches Gebdude in der Ortsmitte wird heute gewerblich ge-
nutzt (s. Kapitel 3.1.5).

Die Weiler Schwallberg und Ziegelstadel sind im Fldchen-
nutzungsplan als Landwirtschaftsfidchen ausgewiesen und liegen
damit im planerischen AuBenbereich. Weitere Aussiedlerhéfe lie-
gen am westlichen Ortsrand oberhalb der Kirche sowie — fernab
von der Siedlung - am Radweg Richtung Kaufering.

In attraktiver Ortsrandlage, zwischen Alter MGhle / Verlorenem
Bach und der Bebauung an der BahnhofstraBe, sind im Fldchen-
nutzungsplan groBere Grunflachen ausgewiesen, die zum Teil als
Bolzplatz angelegt sind.

Entlang der Bahnlinie MUnchen — Kempten grenzt unmittelbar an
die Bebauung eine groBfl&dchige Photovoltaikanlage an.
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FlieBender Ubergang zur Landschaft

am Rand des Altortes

Denkmalgeschiitzte Alte Miihle

HauptstraBe mit landwirtschaftlichen

Héfen am nérdlichen Siedlungsrand
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3.1.3 Landschaft und Umwelt

Epfenhausen erstreckt sich Uber die |6ssbedeckte, fruchtbare und
Uberwiegend ackerbaulich genutzte Ebene im Westen und Gber
die durch Niedermoor geprdagte, ehemals feuchte Niederung im
Osten. Dazwischen liegt die steile Terrassenstufe der Rissmordne,
die zugleich eine natUrliche Siedlungsgrenze bildet. Neben der
Terrassenstufe pragen der Verlorene Bach, der Wildwassergraben
und weitere Entwdsserungsgrdben in der Niederung das Land-
schaftsbild. Teile der Niederung am Verlorenen Bach werden als
Pferdekoppeln (zwischen UntermUhlhausen und Epfenhausen) und
Schafweiden (am noérdlichen Siedlungsrand) genutzt. Am Rand des
Weilers Schwallberg befinden sich Fischteiche mit Direkt-
vermarktung. Die Niederungslandschaft eignet sich aufgrund ihrer
Vielfalt und Eigenart besonders fUr die Naherholung (Spazierenge-
hen, Radfahren).

Der Verlorene Bach zwischen Epfenhausen und UntermUhlhausen
sowie zwischen Epfenhausen und Well, jingere Geholzbestdnde im
Bereich der Terrassenstufe am westlichen Ortsrand, eine Baum-
hecke nérdlich von Epfenhausen sowie das Sumpfseggenried
,noérdlich der Nachtweide" sind in der Biotopkartierung erfasst (s.
Karte Freiraum). Weitere Feuchtbiotope (Flachmoorrest, Wiesen-
bach, Niedermoorbestand) liegen im ,oberen Moos" auf Unter-
muhlhausener Gemarkung. Niedermoorfléchen mit infaktem Was-
serhaushalt bieten gefdhrdeten Arten und Lebensgemeinschaften
feuchter Standorte Lebensraum.
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Baumhecke und Weidenutzung in
der Niederung nérdlich von

Epfenhausen

Landschaft beim Ziegelstadel
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3.14 Verkehr und Wegeverbindungen

Wie die Gesamtgemeinde verfUgt der Ortsteil Epfenhausen Gber
eine gute Anbindung an das regionale und Uberregionale Stra-
Bennetz. Epfenhausen ist Gber die StaatsstraBe 2052 direkt mit dem
Mittelzentrum Landsberg verbunden. Die KreisstraBe LL22 (Lech-
straBe) verbindet Epfenhausen mit Kaufering und hat Anschluss an
die BundesstraBe B 17 (Augsburg / Schongau). Diese gunstige An-
bindung an das regionale und Uberregionale StraBennetz hat den
Nachteil erhéhter Verkehrs- und Immissionsbelastungen in Epfen-
hausen. Insbesondere in der teilweise sehr schmalen Ortsdurchfahrt
der StaatsstraBe (HauptstraBe) wird die Verkehrsbelastung als hoch
empfunden. Die durchschnittliche tégliche Verkehrsmenge (DTV)
betradgt ca. 1.300 Kfz, auf der LechstraBe rund 3.100 Kfz (Bayeri-
sches StraBeninformationssystem BAYSIS, Stand 2010).

Am sudlichen Ortsrand verlduft die Bahnlinie MUnchen — Kempten,
die allerdings seit Aufgabe des Bahnhaltepunkts Epfenhausen fir
die Bevdlkerung nicht mehr im Nahbereich nutzbar ist. Die n&chste
Bahnhaltestelle liegt in Kaufering, die n&chste S-Bahnhaltestelle in
Geltendorf. Die Landsberger Verkehrs-Gemeinschaft (LVG) bedient
Epfenhausen mit den Buslinien 60 (Landsberg - Geltendorf), 70
(Landsberg — Mering) und 9213 (Pittriching - DieBen). Die Bushalte-
stelle liegt zentral in der HaupftstraBe beim Wirtshaus (s. Karte Nut-
zungen). Zusatzlich verkehrt ein Schulbus von und nach Penzing mit
Halt am Schwallberg, in der BahnhofstraBe und an der Linienbus-
haltestelle.

Ein Radweg auf ruhiger Strecke verbindet Epfenhausen mit Gerets-
hausen und dem Uberregionalen Amper-Lech-Radwanderweg (s.
Radwegekarte). Radwegeverbindungen in die Nachbargemein-
den Kaufering und Weil fehlen.

Die FuBwegeverbindungen innerorts verlaufen entlang der Straen,
die Uberwiegend einseitige Gehwege haben. Uber den Peter-
Thoma-Weg und den Paul-Waldmann-Weg gelangt man von der
HauptstraBe in die Feldflur Richtung Kaufering. Eine ehemalige fuB-
IGufige Verbindung zwischen BahnhofstraBe und Bushaltestelle in
der HauptstraBe Uber den Verlorenen Bach, die vor allem von
Schuler /-innen genutzt wurde, wurde aufgehoben, soll nun jedoch
im Einvernehmen zwischen Gemeinde und betreffendem Grund-
stUcksbesitzer wieder hergestellt werden. Das landwirtschaftliche
Wegenetz wird zum Spazierengehen genutzt. Besonders aftrakfiv ist
die Niederungslandschaft mit Hangstufenwdaldern &stlich von
Epfenhausen, Richtung Weil und Geretshausen.
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Bahnunterfiihrung der St 2054 mit
geschwindigkeitsreduzierender

Wirkung

Engstelle an der Hauptstra3e am

Abzweig Johann-Niedermair-Weg

HauptstraBBe mit Bushaltestelle beim

Gasthaus Thoma
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3.1.5 Wirtschaft und Handel

AuBer den aktiven Landwirtschaftsbetrieben gibt es in Epfenhau-
sen lediglich einen Elekirobetrieb in einem ehemaligen landwirt-
schaftlichen Gebdude an der HauptstraBe, der ortsbildwirksam in
Erscheinung tritt. In der Johann-Niedermair-StraBe versorgen die
folgenden mobilen St&dnde Epfenhausen mit Nahrungsmitteln des
Grundbedarfs:

e Bdcker2x/Woche
*  Meftzger samstags

AuBerdem vermarkten die Beftreiber der Fischteiche am Schwall-
berg ihre Produkte direkt in einem Fischladen.
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3.1.6 Gemeinbedarf und soziale Infrastruktur

In der Alten Schule sUdlich der BahnhofstraBe liegt der Gemeinde-
kindergarten Wurzel-Purzel, der 25 Betreuungsplétze fUr Kinder zwi-
schen 3 und 6 Jahren vorhdlt. Der Spielplatz im AuBenbereich ist
offentlich nutzbar. Teile des Gebdudes werden von den Unter-
muhlhausener und Epfenhausener Vereinen als Vereinsheim ge-
nutzt. Auch das Wirtshaus in der HauptstraBe wird von den Unter-
muhlhausener und Epfenhausener BUrger /-innen und Vereinen
gemeinsam genutzt. Folgende Vereine sind in Epfenhausen vertre-
fen:

* Sport: Schutzenverein

* Gemeindepolitik, Versorgung und Soziales: Dorfgemein-
schaft Epfenhausen, Freiwilige Feuerwehr

* Sonstige: Gartenbauverein, Veteranen- und Soldatenverein
Am Raiffeisenweg liegt ein Wertstoffhof, der jedoch aufgeldst wer-
den soll.

Kindergarten und Spielplatz in der
Alten Schule
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3.2 Integrierte Bestandsbewertung

Basierend auf der Bestandsaufnahme und den Ergebnissen der
BUrgerbeteiligung werden in der integrierten Bestandsbewertung
die wesentlichen Analyseergebnisse aufgezeigt. Das folgende Ka-
pitel fUhrt kurz die vorhandenen Defizite und mdglichen Konflikte in
Epfenhausen auf. Im Anschluss daran werden die vorhandenen
Qualitdten und die sich fur Epfenhausen ergebenden Potenziale
dargestellt.

3.2.1 Konflikte und Defizite

Durch fachliche Analyse und Gesprdche mit den BUrgerinnen und
BUrgern wurden in Epfenhausen die folgenden Konflikte und Defizi-
te festgestellt (Karte Konflikte und Defizite).

Siedlung:
* Leerstand, Unternutzung / Nutzungsaufgabe und schlechter
Bauzustand von Wohn- und landwirtschaftlichen Gebdu-
den im Altort

* Ungenutfzter und ungestalteter Bereich des Alten Feuer-
wehrhauses

* Zersiedelung und zum Teil wenig in die Landschaft einge-
bundene Siedlungsrinder an der LechstraBe und der Moos-
straBe
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Verkehr:

Starke Verkehrsbelastung auf den DurchgangsstraBen
HauptstraBe und LechstraBe

Zu hohe Einfahrgeschwindigkeit an den Ortseingdngen am
Schwallberg, in der LechstraBe und in der ndérdlichen
HauptstraBe

Fehlende Verkehrssicherheit fur FuBgdnger und Radfahrer
insbesondere am Schwallberg, zwischen Schwallberg und
Ortszentrum (HaupftstraBe, Wirtshaus) und in der LechstraBe
Fehlende FuBgdngeriberwege in der HauptstraBe
Mangelnde Verkehrssicherheit an der Bushaltestelle
Unafttraktive FuB- und Radwegeverbindung zwischen
Epfenhausen und Schwallberg sowie zwischen Epfenhau-
sen und Kaufering

Fehlende attraktive Radwegeverbindungen nach Kaufe-
ring und Weill

Fehlende direkte Wegeverbindung zwischen Bahnhofstrae
und Bushaltestelle

Offentlicher Raum / Soziales / Versorgung:

Fehlende Aufenthaltsorte / Begegnungsorte im &ffentlichen
Freiraum (Sitzbdnke, ,Platz zum Ratschen")

Beeinfrachtigung der &ffentlichen Freirdume im Altort durch
StraBenverkehr (StaatsstraBe)

Fehlender Jugendtreff

Fehlende  Einkaufsméglichkeiten im  Dorf /  Pkw-
Abhdngigkeit

Umwelt, Naturschutz und Landschaftspflege:

Fehlender Larmschutz an der Bahnlinie MUnchen-Kempten
Hochwassergefé&hrdung der Siedlungsteile in der Niederung

Fehlende Eingrinung der Photovoltaikanlage

Seite 31 von 72



3.2.2 Qualitaten und Potenziale

Durch fachliche Analyse und Gesprdche mit den BUrgerinnen und
Burgern wurden in Epfenhausen die folgenden Qualitdten und Po-
tenziale festgestellt (Karte Qualitdten und Potenziale).

Siedlung:
* Erhaltene Dorfstruktur im Altort (StraBendorf) mit ortsbildpra-
genden Gebduden (Kirche, Wirtshaus, MUhle) und aktiven
landwirtschaftlichen Betrieben

* Nebeneinander identitatsstiftender Gebdude und sozialer
Treffpunkte: Kirche, Wirtshaus, Maibaum, Bushaltestelle, Alte
Schule mit Potenzial zur Aufwertung und Belebung als Dorf-
zentrum

* Dorfbach als ortsbildprdgendes Element mit Verbesse-
rungspotenzialen als sozialer Treffopunkt und Grinverbin-
dung

* Ortsbildprégende und dorftypische Grunstrukturen im Be-
reich der Gehofte, im StraBenraum, entlang der Gewdsser
sowie im Bereich der Terrassenstufe

« Aftraktive, weiche Ubergdnge Siedlung — Landschaft im Be-
reich des Altortes

* Potenziale zur Innenentwicklung (Baulicken, Nachnutzung
landwirtschaftlicher Gehofte)

Verkehr:

* Anbindung an das regionale und Uberregionale StraBen-
netz

e Ndhe zur S-Bahn (Geltendorf) und zur Bahn (Kaufering)

Offentlicher Raum / Soziales / Versorgung:

* Lebendige Dorfgemeinschaft (Vereinsleben, Kirchenge-
meinde, ehrenamtliches Engagement) und starke Ortsver-
bundenheit

* Alte Schule mit angrenzenden Freifléchen als Ort fUr das
Vereinsleben und fur Feste

*  Wirtshaus im Dorfzentrum
* FuBlaufig erreichbarer Kindergarten (Alte Schule)

* FuBlaufig erreichbarer Spiel- und Bolzplatz in attraktiver Orts-
randlage
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Umwelt, Naturschutz und Landschaftspflege:

* Attraktive Landschaftsrdume fur Naherholung am Ortsrand

(Hangterrassen, Niederungslandschaft Richtung Weil und
Geretshausen)

* Attraktives (Rad-)Wegenetz in der Umgebung

3.23 Integriertes Fazit zur Bestandsanalyse

Zusammenfassend ergeben sich folgende Defizite und Potenziale
in Epfenhausen:

Siedlung:

Der Altort ist als typisches StraBendorf mit fieBenden Ubergdn-
gen zur Landschaft erhalten. Die rGumliche Ndhe von Kirche,
Maibaum, Wirtshaus, Bushaltestelle, Alter Schule und mobilen
Verkaufsstdnden kdédnnen zur Gestaltung und Belebung der
Ortsmitte genutzt werden.

Risiken fUr das Ortsbild und zugleich Innenentwicklungs-
potenziale ergeben sich durch Aufgabe landwirtschaftlicher
Gebdude und Fldchen (insbesondere am nérdlichen Sied-
lungsrand).

Die Bebauung auBerhalb des Altorts ist zum Teil wenig in die
Landschaft eingebunden.

Verkehr:

Der Durchgangsverkehr auf der StaatsstraBe beeintréchtigt die
Aufenthaltsqualitét in der HaupftstraBe und die Verkehrs-
sicherheit fUr FuBgdnger und Radfahrer insbesondere an der
Engstelle im Dorfzentrum.

Die Einfahrgeschwindigkeiten sind an der StaatfsstraBe am
Ortseingang Schwallberg und im nérdlichen Teil von Epfen-
hausen sowie am Ortseingang LechstraBe zu hoch und fUhren
zu Gefahren fUr FuBgdnger und Radfahrer.

Eine ehemalige, insbesondere fir Schulkinder wichtige FuB-
wegeverbindung zwischen BahnhofstraBe und Bushaltestelle
kann mit geringem Aufwand wiederhergestellt werden.

Attraktive Radwegeverbindungen nach Kaufering und Weil
fehlen.

Offentlicher Raum, Soziales und Versorgung:

Eine lebendige Dorfgemeinschaft mit aktivem Vereinsleben
und sozialen Treffpunkten ist vornanden.

Aufgrund der verkehrsbedingten Beeintrchtigungen an der
HauptstraBe wird ein Schwerpunkt des sozialen Lebens im Be-
reich des Vereinsheims und der umliegenden Freifldéchen ge-
sehen.
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Der Standort des Alten Feuerwehrhauses bietet mit seiner zent-
ralen Lage zwischen HauptstraBe und Verlorenem Bach Ent-
wicklungspotenziale als Freifldche und sozialer Treffpunkt.

Ein attraktiver Jugendtreff fehlt bisher. Ein méglicher Standort
auBerhalb sensibler Nachbarschaften ist die Fldche des Wert-
stoffhofs, der aufgegeben werden soll.

*  Umwelt, Naturschutz und Landschaftspflege:

Periodisch hoch anstehendes Grundwasser fuhrt in den tief ge-
legenen Siedlungsteilen zu HochwasserrisikenMoglichkeiten zur
Verbesserung des Hochwasserschutzes werden in einem sepa-
raten Gutachten (Ingenieurburo Wittke, im Auftrag der Ge-
meinde Penzing) behandelt.

An der Bahnlinie MUnchen-Buchloe besteht kein Larmschutz,
so dass in Epfenhausen Larmbeeintrdchtigungen auftreten.

Mit der Niederungslandschaft Richtung Weil und Geretshausen
und den waldbewachsenen Terrassenstufen liegen attraktfive
Naherholungsbereiche in fuBlaufiger Entfernung von der
Wohnbebauung.

3.3 Ortsteilbezogene MaBnahmen zur Ortsentwicklung

Aus den vorangegangenen Schritten ,Leitbildentwicklung” und
,Potenzial- und Defizitanalyse" wurden MaBnahmen fUr den Ortsteil
Epfenhausen und fir die Gesamtgemeinde entwickelt. Dabei wur-
den wiederum die BUrger /-innen in Wirtshausgespréchen beteiligt.
Mit den vorgeschlagenen MaBnahmen sollen die Qualitdten und
Potenziale gestarkt und entwickelt werden, die Defizite und Konflik-
te sollen soweit moéglich behoben bzw. vermieden werden. Die
MaBnahmen in Epfenhausen sind nachfolgend beschrieben und in
der MaBnahmenkarte dargestellt. MaBnahmen, die die Gesamt-
gemeinde betreffen, sind in Kapitel 6 beschrieben.
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Nr. Beschreibung der MaBnahme Uberschlagige Zeithorizont
Kosten-
schatzungin €

E1 bis | MaBnahmen im StraBenraum und im angrenzenden o6ffentlichen Raum zur Belebung der

Eé Ortsmitte, Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und der Verkehrssicherheit
Der StraBenraum wird im landlichen Raum fast ausschlieBlich durch den motorisierten Indivi-
dualverkehr gepragt. Die Aftraktivitdt und Verkehrssicherheit fur FuBgdnger /-innen und Rad-
fahrer /-innen ist stark eingeschrankt. Mit der Lage entlang der StaatsstraBe 2054 ist Epfenhau-
sen in besonderem MaBe von Durchgangsverkehr betroffen. Die MaBnahmen E1 bis Eé sollen
den StraBenraum und die Wegeverbindungen fur FuBgdnger /-innen, Radfahrer /-innen und
OV-Nutzer /-innen innerorts deutlich aufwerten. Punktuell, im Bereich Kirche / Maibaum / Bus-
haltestelle / Wirtshaus und im Bereich des Alten Feuerwehrhauses soll dem nicht motorisierten
Verkehr und dem Aufenthalt im StraBenraum durch gestalterische MaBnahmen eine vorran-
gige Bedeutung zugewiesen werden. Dies kann wiederum zu einer Belebung des StraBen-
raumes beitragen. Die Nachnutzung des Alten Feuerwehrhauses und die umgebenden Frei-
flachen (E2) sollen in das Konzept zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt und der sozialen
Funktionen im &ffentlichen Raum einbezogen werden. Die MaBnahmen im Bereich der
StaatsstraBe 2054 liegen in der Planungsbefugnis und Baulast des Staatlichen Bauamtes. Der
Umbau der BahnunterfGhrung (Eé) erfolgt im Rahmen der TrassensanierungsmaBnahmen der
Bahn. Dabei sollte die Gelegenheit zur fuBgénger- und radfahrerfreundlichen Umgestaltung
und soweit méglich auf die Beibehaltung der geschwindigkeitsreduzierenden Wirkung der
StraBenunterfGhrung hingewirkt werden.

E1 Umgestaltung des Kreuzungsbereichs und StraBenraumes
um den Maibaum und die Bushaltestelle
Umgestaltung in Abstimmung mit dem Staatlichen Bau- ca. 334.000 mittelfristig
amt, Abteilung StraBenbau
Anbringung eines Verkehrsspiegels an der Kreuzung
StaatsstraBe / Johann-Niedermair-Stralle

E2 Nachnutzung altes Feuerwehrhaus und StraBenraum- /
Freiflachengestaltung

E2.1 DurchfGhrung einer Burgerwerkstatt zu Nutzungsoptionen | ca. 3.000 kurzfristig
und —interessen am alten Feuerwehrhaus, Konzepterstel-
lung

E2.2 Nachnutzung mittelfristig
Option 1: Sanierung / bedarfsgerechter Umbau des alten | ca. 50.000
Feuerwehrhauses auf Grundlage des Nutzungskonzepts
unter Beteiligung der zukUnftigen Nutzer
Option 2: Abbruch des alten Feuerwehrhauses ca. 3.000

E2.3 Freifldchengestaltung im Bereich des alten Feuerwehr- ca. 50.000 mittelfristig

hauses in Abhdngigkeit von der weiteren Nutzung
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Nr.

Beschreibung der MaBnahme

Uberschlagige
Kosten-
schatzungin €

Zeithorizont

E2.4

Umgestaltung der DorfstraBe und des Kreuzungsbereichs
DorfstraBe / BahnhofstraBe zur Geschwindigkeitsreduzie-
rung und Verbesserung der Aufenthaltsqualitét in Ab-
stimmung mit dem Staatlichen Bauamt, Abteilung Stra-
Benbau

ca. 163.000

mittelfristig

E3

FuBwegeverbindung zwischen BahnhofstraBe / Bolzplatz
und Bushaltestelle

Bau einer BrUcke fUr FuBgdnger und Radfahrer Gber den
Verlorenen Bach und Anlage eines FuB- / Radwegs nach
einvernehmlicher Kldrung mit den betroffenen Grund-
stGckseigentimern

ca. 17.000

kurzfristig

E4

StraBenraumgestaltung in der HauptstraBe und der Lech-
straBe

E4.1

FuBgdénger- / radfahrerfreundliche Umgestaltung der
StaatsstraBe im Abschnitt Ortseingang Schwallberg bis
Abzweig Paul-Waldmann-Weg / MUhlanger (Anlage
eines Gehbereichs / Mehrzweckstreifens, s.a. Eé) in Ab-
stimmung mit dem Staatlichen Bauamt, Abteilung Stra-
Benbau und der Bahn

ca. 164.000

mittelfristig

E4.2

FuBgdnger- / radfahrerfreundliche Umgestaltung des
StraBenquerschnitts der LechstraBe (Anlage eines Geh-
bereichs / Mehrzweckstreifens)

ca. 97.000

mittelfristig

E4.3

StraBenbeleuchtung am Schwallberg

ca. 45.000

mittelfristig

E5

Gestaltung der Ortseinfahrten zur Reduzierung der Ein-
fahrgeschwindigkeit

Belagsédnderung, Baumpflanzung
Grunderwerb falls erforderlich (Baumreihe LechstraBe)

ca. 54.000
Ohne
Grunderwerb

kurz- bis mittel-
fristig

Eé

Bau einer separaten Bahnunterfihrung fir FuBgdanger
und Radfahrer?

unter Wahrung der geschwindigkeitsreduzierenden Wir-
kung der BahnunterfUhrung auf den Kfz-Verkehr, In Ab-
stimmung mit dem Staatlichen Bauamt, Abteilung Stra-
Benbau und der Bahn

Ermittlung erst
nach inhaltli-
cher und tech-
nischer Kl&rung
moglich

abhdngig von
Zeitplan Bahn

2 Realisierung im Zuge der geplanten UmbaumaRnahme durch die Bahn priifen
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Nr. Beschreibung der MaBnahme Uberschlagige Zeithorizont
Kosten-
schatzungin €
E7 Aufwertung der Alten Schule als sozialer Treffpunkt
Die Alte Schule erfullt wichtige Funktionen als sozialer Treffpunkt (Kindergarten, Vereine, Ort
fur Gruppen und Feste), sowohl fur Epfenhausen als auch fur UntermUhlhausen, und soll
durch die folgenden MaBnahmen gestérkt und aufgewertet werden.
E7 Renovierung des Kindergartens und Vereinsheims und
bedarfsgerechte Ausstattung unter Einbeziehung der
Freifldchen
E7.1 Bestandsaufnahme und BUrgerwerkstatt zu kUnftigen ca. 3.000 kurzfristig
Nutzungsanspriochen und zur Raumaufteilung, Erstellung
eines Nutzungs- und MaBnahmenkonzepts
E7.2 DurchfGhrung der Renovierungs- und ggf. Umbauarbei- (ca. 870.000) mittelfristig
ten Ermittlung erst
nach inhaltli-
cher Klarung
moglich
E7.3 Verbesserung der Ausstattung des Vereinsheims sowie Ermittlung erst mittelfristig
des Spiel- und Bolzplatzes (z.B. durch Aufstellen einer nach inhaltli-
Torwand und von Tischtennisplatten) cher Klarung
moglich
E8 Gestaltung eines Treffpunkis fir Jugendliche / Folgenutzung Weristoffhof
Der Standort des Wertstoffhofs bietet sich aufgrund der Lage auBerhalb von stérempfindli-
cher Wohnnutzung fUr die Gestaltung eines Treffpunkts fUr Jugendliche mit Skateplatz an.
Auch andere soziale Freiraumnutzungen (z.B. Stockbahn) kbnnten dort angesiedelt werden.
E8 Anlage eines Skateplatzes und Prifung weiterer Optio-
nen zur Folgenutzung des Wertstoffhofs
E8.1 DurchfGhrung einer Werkstatt mit Jugendlichen und an- ca. 3.000
deren interessierten Nutfzern / Nutzerinnen zur Nachnut-
zung des Wertstoffhofs: Konzepterstellung und Kl&rung
der BUrgerbeteiligung beim Bau; Vorschldge aus der
BUrgerschaft: Skateplatz, Jugendtreffpunkt, Eisstockbahn
E8.2 Planung, Anlage und Gestaltung eines Skaterplatzes als ca. 25.000 bei Aufgabe
atftraktivem Treffpunkt fUr Jugendliche unter Beteiligung - 150.000 des Wertstoff-
der interessierten Jugendlichen hofs
E8.3 Weitere MaBnahmen unter Beteiligung der interessierten | ca. 12.000 bei Aufgabe

Nutzer / -innen nach Bedarf, z.B. Anlage einer asphalfier-
ten Eisstockbahn

des Wertstoff-
hofs
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Nr. Beschreibung der MaBnahme Uberschlagige Zeithorizont
Kosten-
schatzungin €
E? bis | MaBnahmen zur Verbesserung des Orts- / Landschaftsbildes und der Erholungsqualitat
E10 Mit den MaBnahmen E9 und E10 soll die Ausbildung dorftypischer Ortsrdnder und eine Ver-
besserung der Ubergénge zwischen Siedlung und Landschaft sowohl visuell (Gehdlzpflan-
zungen) als auch funktional (Wegeverbindungen) erreicht werden.
E9 Geholzpflanzung zur Gestaltung des Ubergangs Siedlung
/ Landschaft
E9.1 Beschaffung und kostenlose Abgabe hochst@mmiger ca. 2.000 kurzfristig
Obstbdume an Grundstickseigentimer in den Wohn-
gebieten
E9.2 Gehélzpflanzung an der Ostseite der PV-Anlage ca. 6.000 kurzfristig
E9.3 Pflanzung einer Baumreihe an der LechstraBe, ggf. s. ES kurz- bis mittel-
Grunderwerb (s. E5, Effekt auf Einfahrgeschwindigkeit) fristig
E10 Prifung der Anlage von Wegeverbindungen mit langfris- | Nicht kalkuliert langfristig
tiger Perspektive
Fdr die MaBnahme wird in der Burgerschaft aktuell kein
Bedarf gesehen.
E10.1 | Separate Wegeverbindung durch Bahndamm an Stelle
der Durchleitung des Verlorenen Bachs nach Epfenhau-
sen
E10.2 | Wegeverbindung an der Nordseite des Bahndamms
(Verbindung StaatsstraBe / Am Moosfeld)
E11 Larmschutz an der Bahn
Die LarmschutzmaBnahme an der Bahnlinie MUnchen-Buchloe liegt bei der Bahn im Zuge
der geplanten Elekirifizierung. Seitens der Gemeinde kann lediglich aktiv auf den Larm-
schutz hingewirkt werden und Einfluss auf die Gestaltung genommen werden.
E11 Larmschutz -

Akfive Vertretung der Ladrmschutzbelange gegentber
der Bahn und Einflussnahme auf die Gestaltung durch
die Gemeinde;
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4 Oristeil Oberbergen

4.1 Sektorale Bestandsaufnahme und —analyse

Der Ort Oberbergen wurde durch das Planungsburo Grontmij
GmbH Raum und Umwelt MUnchen einer Bestandsaufnahme mit
Vor-Ort-Begehungen und Auswertung vorhandener Daten unter-
zogen. Die Ergebnisse und Hinweise aus den Burgerbeteiligungen
wurden gepruft und groBenteils in die Bestandsaufnahme und -
analyse mit aufgenommen.

Die in den folgenden Kapiteln dargestellte Bestandsaufnahme und
—analyse wird in die Themenbereiche Bevélkerung, Stddtebau und
Siedlungswesen, Landschaft und Umwelt, Verkehr und Wegebezie-
hungen, Wirtschaft und Handel sowie Gemeinbedarf und soziale
Infrastruktur gegliedert.

41.1 Bevolkerung

In Oberbergen waren im November 2012 454 Einwohner, davon
225 Frauen und 229 Mdanner, gemeldet. Dies entspricht einem Ein-
wohneranteil von 12 Prozent an der Gesamtgemeinde Penzing.
Der Anteil der Migrantinnen ist in Oberbergen mit 1,1 Prozent sehr
gering.

Die Verteilung der Einwohner auf die Altersgruppen zeigt in Ober-
bergen im Vergleich zur Gesamtgemeinde Penzing eine Verschie-
bung in Richtung der dlteren Menschen. In Oberbergen leben (mit
Stand November 2012) 60 Kinder und Jugendliche unter 15 Jahre
(13 Prozent), 301 Frauen und Mdanner im erwerbsfdhigen Alter zwi-
schen 15 und 65 Jahren (66 Prozent) und 93 dltere Menschen (20
Prozent).

Tabelle: Einwohner nach Altersklassen in Oberbergen

Alters- alle 0 bis 5 6 bis 9 10 bis| 15 bis| 65 und
gruppe 14 64 alter
Anzahl | 454 20 14 26 301 93

% 100 4 3 6 66 20

Quelle: Einwohnermeldeamt Penzing (Stand 02.11.2012)

Die Einwohnerzahl stieg in Oberbergen zwischen 1991 und 2000 um
12,9 Prozent (53 Einwohner) an und nahm seither (bis 2012) um 1,9
Prozent (9 Einwohner) ab. Die Verdnderungen sind, wie auch in
den anderen Ortsteilen, vor allem durch Zuzug und Wegzug ge-

pragt.

Einwohner

Altersstruktur

Bevdlkerungsentwicklung
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Bei Trendfortschreibung ergibt die Prognose der Bevolkerungsent-
wicklung fur das Jahr 2021 (Bayerisches Landesamt fUr Statistik und
Datenverarbeitung 2011, jeweils bezogen auf die Gesamtgemein-
de Penzing) eine anndhernd gleichbleibende Bevdélkerungszahl.
Bei erhdhtem Zuzug wird von einer Zunahme um 3 Prozent (das
entspricht in Oberbergen 14 Einwohnern) ausgegangen, bei ver-
mindertem Zuzug von einem RUckgang um 3,9 Prozent (das ent-
spricht in Oberbergen 18 Einwohnern). Die Altersstruktur wird sich
deutlich in Richtung der dlteren Altersgruppen verschieben. Es wird
erwartet, dass der Anteil der Jungen (unter 18 Jahre) bis zum Jahr
2021 gegenUber 2009 um mehr als 20 % (von 96 auf 77 Einwohner
unter 18 Jahre) abnimmt und der Anteil der Alteren um denselben
Prozentsatz (von 85 auf 102 Einwohner im Alter von 65 Jahren und
alter) zunimmt.

Die Entwicklung der Einwohnerzahl und der Altersstruktur wird Aus-
wirkungen auf die Gebdudenutzung und auf Wohnfldchenbedarfe
haben. Der Anteil der Ein- und Zwei-Personen-Haushalte wird zu-
nehmen.

4.1.2 Stadtebau und Siedlungswesen

Oberbergen ist st@dtebaulich zweigeteilt in den Altort um den
Kirchberg und in die groBfl&dchige Einfamilienhaussiedlung zwischen
Ramsacher StraBe im Norden und dem Ortsrand am Leitenweg im
Suden. Die Wohnsiedlung wurde in den 1970-er Jahren errichtet
und in den 1990-er Jahren erweitert. Mitten durch den Ort verlguft
die Terrassenstufe der Rissmoréne, die Ausblicke nach Suden, bei
gutem Wetter bis in die Alpen, ermdglicht. Der Altort ist als typi-
sches Haufendorf mit lockerer Anordnung der landwirtschaftlichen
Gehofte erhalten. Im alten Ortskern bilden Kirche und Wirtshaus ein
schdénes Ensemble. Die neuere Bebauung erstreckt sich hangparal-
lel nach Osten und bietet mit ihrer SUd-West-Exposition attraktive
Wohnlagen. Die GréBe und Geschlossenheit des neuen Siedlungs-
teils behindert allerdings das funktionale und soziale Zusammen-
wachsen mit dem Altort.

Die katholische Pfarrkirche St. Magnus, das gegenuberliegende
Wirtshaus, eine barocke Hausfigur des heiligen Florian in der Kirch-
bergstraBe sowie die Wegkapelle an der StraBe nach Ramsach
stehen unter Denkmalschutz (s. Karte Bindungen). Der Maibaum
steht auf einer Verkehrsinsel im Kreuzungsbereich KirchbergstraBe /
Zur Weide.

Auf den Privatgrundsticken im Bereich der Terrassenstufe befinden
sich groBe Gdarten mit lockerem Baumbestand und waldartige Ge-
holze, die die neuere Bebauung als durchgdngige Grunstruktur
gliedern. Die Terrassenstufe ist innerorts allerdings nur Uber eine
Treppenverbindung zwischen Leitenweg und Am Hang offentlich
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zugdnglich. Markante Einzelbdume in den landwirtschaftlichen
Gehdéften schaffen im Bereich des Altorts weiche Ubergénge zur
Landschaft. Die neuere Bebauung ist mit der Ramsacher StraBe
geradlinig zur Landschaft hin begrenzt und zum Teil wenig in die
Landschaft eingebunden.

Im Fldchennutzungsplan ist der Altort als Dorfgebiet, die neuere
Siedlung als Wohngebiet ausgewiesen. Die Gehofte im Altort wer-
den teilweise noch landwirtschaftlich genutzt, etliche landwirt-
schaftliche Gebdude stehen jedoch leer. Im planerischen AuBen-
bereich am sudlichen Ortsrand bzw., vom Ort abgerickt, im Be-
reich des Penzinger Feldes befinden sich zwei Landwirtschafts-
betriebe. In der Ecke Im Eichfeld / Am Khaganger, liegt ein kleiner
Kinderspielplatz. SGdlich grenzt eine Freifldéche an, die in Verbin-
dung mit dem Spielplatz als sozialer Treffpunkt dient, im FlGdchen-
nutzungsplan allerdings fir Wohnbebauung vorgesehen ist. Auch
die Waldfldéchen am sudlichen Ortsrand werden als Spielplatz ge-
nutzt. AuBerdem gibt es am stdlichen Ortseingang einen Bolzplatz.
Der neu angelegte Friedhof am nérdlichen Ortseingang ist wenig
gestaltet und kaum belegt.

Nutzungen

Ramsacher StraBe mit Blick auf den

Ortskern um die Kirche
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Der neue Friedhof
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41.3 Landschaft und Umwelt

Der Ort liegt zwischen zwei unterschiedlichen LandschaftsrGumen:
Im Suden erstreckt sich die Niederung mit periodisch hoch anste-
hendem oder oberfldchig austretendem Grundwasser. Prigende
Landschaftselemente sind Grinlandnutzung, Entwdésserungsgrében
und Gehdlzreihen an den Grdben. Die Landschaft nérdlich von
Oberbergen ist flachwellig und aufgrund der Lésslehmauflage
fruchtbar. GroBflachige Acker, Feldgehdlze und Waldfldchen
wechseln sich ab. Markante Einzelodume an Wegen erhdhen die
Strukturvielfalt. Dazwischen liegt die bewaldete Terrassenstufe der
Rissmordne.

Die zum Teil intensive ackerbauliche Nutzung in der Niederung fuhrt
insbesondere bei hohem Grundwasserstand zu qualitativen Beein-
frachtigungen der Gewdsser. Durch Austritt des aus sudlicher Rich-
tung anstrédmenden Grundwassers sind die tief gelegenen Sied-
lungsbereiche von Oberbergen nach lang anhaltenden Nieder-
schldgen stark hochwassergefdhrdet. Der Wildwassergraben und
die Vorfluter dienen nicht nur der Entwésserung der landwirtschaft-
lichen FIGchen, sondern auch der raschen AbfGhrung von Nieder-
schldgen und dem Hochwasserschutz. Weitere MaBnahmen zur
Verbesserung des Hochwasserschutzes werden aktuell in einem
Gutachten geprUft (IngenieurbUro Wittke, im Auftrag der Gemein-
de Penzing).

Am &stlichen Siedlungsrand und im Bereich der Terrassenstufe in-
nerorts befinden sich Feldgehdlze, die zum Teil als Biotope erfasst
sind (s. Karte Freiraum). AuBerdem enthdalt die Biotopkartierung drei
weitere kleinflachige Feldgehdlze in der Flur sowie einen Tumpel
Ostlich des Geretshausener Weges.

Naturraum und prdgende

Landschaftselemente

Wasserhaushalt und

Hochwasserschutz

Biotope

Niederung und neuer Siedlungsteil
auf der siidexponierten

Terrassenstufe
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Flachwellige Kulturlandschaft

nérdlich von Oberbergen

Denkmalgeschiitzte Wegkapelle
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4.1.4 Verkehr und Wegeverbindungen

Wie die Gesamigemeinde verfugt der Ortsteil Oberbergen Gber
eine gute Anbindung an das regionale und Uberregionale Stra-
Bennetz. Die Ramsacher StraBe verbindet Oberbergen mit der
StaatsstraBe 2054, die als Querspange zwischen den Mittelzentren
Landsberg und Furstenfeldbruck dient. Eine OrtsverbindungsstraBe
fuhrt im SGden auf kurzem Weg nach Penzing. Beeintrichtigungen
durch den StraBenverkehr sind in Oberbergen vergleichsweise ge-
ring, da die StraBen des Ubergeordneten Verkehrsnetzes den Ort
nicht tangieren und Durchgangsverkehr keine groBe Rolle spielt.

Die n&chste Bahnhaltestelle liegt fir Oberbergen in Kaufering, ein
S-Bahnanschluss ist in Geltendorf erreichbar. Die Landsberger Ver-
kehrs-Gemeinschaft (LVG) bedient Oberbergen mit den Buslinien
10 (Landsberg — Ramsach), 61 (Landsberg - Geltendorf) und 213
(Prittriching - DieBen). Die Bushaltestelle liegt am Ortseingang in der
KirchbergstraBe (s. Karte Nutzungen). Zus&tzlich verkehrt ein Schul-
bus mit Halt in der Ramsacher StraBe und an der Linienbushaltestel-
le.

Von Penzing kommend verlduft der Amper-Lech-Radwanderweg
auf der KirchbergstraBe durch Oberbergen und fuhrt auf der Orts-
verbindungsstraBe nach Norden weiter nach Weil und Geretshau-
sen (siehe Radwegekarte). FUr weitere Verbindungen innerhalb der
Gemeinde (nach Ramsach und UntermUhlhausen / Epfenhausen)
wird das landwirtschaftliche Wegenetz genutzt.

Die FuBwegeverbindungen innerorts verlaufen entlang der Straen,
die Uberwiegend einseitige Gehwege haben. Zwischen der héher
gelegenen Bebauung Am Hang und der fiefer gelegenen Bebau-
ung am Leitenweg besteht lediglich eine schmale Treppenverbin-
dung Uber die Terrassenkante. Diese ermdglicht Ausblicke Richtung
Alpen, die im sonstigen offentlichen Raum weitgehend verbaut
sind.

Das landwirtschaftliche Wegenetz wird zum Spazierengehen ge-
nutzt. Attraktiv sind die durch das Gelédnderelief und durch Geholze
gegliederten Bereiche Richtung Geretshausen und UntermUhlhau-
sen.

StraBenverkehr

Offentlicher Personennahverkehr

Radverkehr

FuBgéngerverkehr
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4.1.5 Wirtschaft und Handel

AuBer den akfiven Landwirtschaftsbetrieben befinden sich in
Oberbergen keine ortsbildwirksamen gewerblichen Nutzungen.

In der KirchbergstraBe und in der Ramsacher StraBe hélt mittwochs
und samstags ein mobiler Backerstand. Einige Landwirte im Altort
verkaufen saisonal Produkte ab Hof.

4.1.6 Gemeinbedarf und soziale Infrastruktur

Oberbergen hat noch ein Wirtshaus in der Dorfmitte (St.-Magnus-
Gasse). Daneben werden das Pfarrheim und das FlorianstUberl in
der Ramsacher StraBe von Vereinen genutzt. Im Pfarrheim (Bruder-
Konrad-Haus), das mit zwei Sdlen ausgestattet ist, finden Veranstal-
tfungen (z.B. Adventsmarkt) und Feste statt.

Folgende Vereine sind in Oberbergen vertreten:
* Sport: Gymnastikgruppe, Schutzenverein

*  Gemeindepolitik, Versorgung und Soziales: Burgerblock,
Freiwillige Feuerwehr

* Kultur: Chor, Theatergruppe, Maibaumverein

* Sonstige: Soldaten- und Kameradschaftsverein

Treppenweg zwischen Leitenweg

und Am Hang
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Wirtshaus gegeniiber der Kirche

4.2 Integrierte Bestandsbewertung

Basierend auf der Bestandsaufnahme und den Ergebnissen der
BUrgerbeteiligung werden in der integrierten Bestandsbewertung
die wesentlichen Analyseergebnisse aufgezeigt. Das folgende Ka-
pitel fUhrt kurz die vorhandenen Defizite und mdglichen Konflikte in
Oberbergen auf. Im Anschluss daran werden die vorhandenen
Qualitdten und die sich fUr Oberbergen ergebenden Potenziale
dargestellt.

4.2.1 Konflikte und Defizite

Durch fachliche Analyse und Gesprdche mit den BUrgerinnen und
BUrgern wurden in Oberbergen die folgenden Konflikte und Defizite
festgestellt (Karte Defizite und Konflikte).

Siedlung:

* Leerstand, Unternutzung / Nutzungsaufgabe und schlechter
Bauzustand von Wohn- und landwirtschaftlichen Gebdu-
denim Altort

* Geringer funkfionaler Zusammenhalt zwischen Altort und
neuerem Siedlungsteil

» Geradlinige, unvermittelte Ubergénge Siedlung - Land-
schaft am sudlichen und noérdlichen Rand des neueren
Siedlungsteils

* Gestalterische Mangel und Unternutzung des neuen Fried-
hofs
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Verkehr:

* Zu hohe Einfahrgeschwindigkeit an den Ortseingdngen im

Suden (von Penzing) und Osten (von Ramsach)

* BeeinfrGchtigung der Verkehrssicherheit durch StraBen-

raumgestaltung mit Verkehrsinseln im Altort

* Unattraktive Gestaltung und mangelnde Verkehrssicherheit

der Bushaltestellen

* Fehlende attraktive Radwegeverbindungen nach Unter-

mUhlhausen und Ramsach

Offentlicher Raum / Soziales / Versorgung:

*  Mangelnde Dorfgemeinschaft

*  Wenig Vereinsleben und fehlendes Vereinszentrum

* Fehlende soziale Treffpunkte im &ffentlichen Freiraum
* Fehlender Jugendtreff

* Fehlende Einkaufsméglichkeiten im  Dorf /
Abhdngigkeit

Umwelt, Naturschutz und Landschaftspflege:

* Geringe Zugdnglichkeit der Terrassenstufe mit Ausblicken

innerorts

¢ Monotone Fichtenbestdnde auf Teilen der fUr Landschafts-

bild und Biotopverbund bedeutsamen Terrassenstufen

* Mangelnder Hochwasserschutz der fief gelegenen Sied-

lungsteile

4.2.2 Qualitaten und Potenziale

Durch fachliche Analyse und Gesprdche mit den BUrgerinnen und
Burgern wurden in Oberbergen die folgenden Qualitéten und Po-

tenziale festgestellt (Karte Qualitdten und Potenziale).

Siedlung:

* Erhaltene Dorfstruktur im Altort (Haufendorf) mit ortsbildpra-
genden Gebduden (Kirche, Wirtshaus, Gehdfte) und akfi-

ven landwirtschaftlichen Betrieben

¢ Nebeneinander identitatsstifftender Gebdude und sozialer
Treffpunkte: Kirche, Wirtshaus, Maibaum mit Potenzial zur

Aufwertung und Belebung als Dorfzentrum

* Attraktive Wohnlage (Sudwesthang, Aussicht, z.T. groBe

Garten)

* Ortsbildprégende und dorftypische Grunstrukturen im Be-

reich der Gehofte und der Terrassenstufe
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» FlieBende Ubergange Siedlung — Landschaft im Bereich des

Altortes

* FuBlaufige Erreichbarkeit des Spielplatzes (Im Eichfeld) und

des ,Naturspielplatzes” der Waldsticke am Siedlungsrand

* Bolzplatz am sudlichen Siedlungsrand mit Potenzial zur Auf-

wertung als Jugendtreff

* Potenziale zur Innenentwicklung (Nachnutzung landwirt-

schaftlicher Gebdude)

Verkehr:

* Anbindung an das regionale und Uberregionale StraBen-

netz

e Ndhe zur S-Bahn (Geltendorf) und zur Bahn (Kaufering)

Offentlicher Raum / Soziales / Versorgung:

*  Wirtshaus mit Potenzial als sozialer Treffounkt und Ort fUr das

Vereinsleben, fUr Veranstaltungen und Feste

* Pfarrheim mit Nutzung als Ort fUr Veranstaltungen und Feste

* Freiflaiche am Khaganger / Am Hang mit Nutzung als sozia-

ler Treffpunkt und fUr Feste

Umwelt, Naturschutz und Landschaftspflege:

* Attraktive Landschaftsrdume fur Naherholung am Ortsrand

(Richtung UntermUhlhausen und Geretshausen)

* Attraktives Rad- und Wanderwegenetz in der Umgebung

423 Integriertes Fazit zur Bestandsanalyse

Zusammenfassend ergeben sich folgende Defizite und Potenziale
in Oberbergen:

Siedlung:

Der Altort ist als typisches Haufendorf mit landwirtschaftlichen
Gehdften und flieBenden Ubergdngen zur Landschaft erhal-
ten. Das Ensemble Kirche, Wirtshaus und umgebende Freifla-
che bietet gestalterische Potenziale als soziales Dorfzentrum.
Der neuere Teil von Oberbergen ist eine reine Wohnsiedlung in
attraktiver SUd-West-Hanglage.

Altort und Siedlung sind sowohl stddtebaulich als auch sozial
nur wenig miteinander verzahnt.

Verkehr:

Oberbergen ist gut an das Ubergeordnete StraBennetz ange-
bunden und nur wenig von Durchgangsverkehr belastet.
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Die Einfahrgeschwindigkeiten sind an der Ramsacher StraBe
und am sudlichen Ortseingang zu hoch und fUhren zu Gefah-
ren fUr FuBgé&nger und Radfahrer.

Die einseitigen Wartebereiche der Bushaltestellen sind wenig
verkehrssicher.

Auch die Kreuzungsbereiche im alten Ortskern mit Verkehrsin-
seln beeintréchtigen die Verkehrssicherheit.

Eine Radwegeverbindung nach Penzing ist vorhanden. Gut
ausgebaute Verbindungen nach UntermUhlhausen und
Ramsach fehlen.

Offentlicher Raum, Soziales und Versorgung:

Eine lebendige Dorfgemeinschaft mit aktivem Vereinsleben ist
in Oberbergen nicht vorhanden und muss sowohl insgesamt,
als auch zwischen Altort und Wohnsiedlung verbessert werden.
Auch fehlen soziale Treffpunkte.

FUr die neuere Siedlung ist die Freifldche an der Ecke Am Hang
/ Am Khaganger als Treffpunkt und Ort fUr Feste bedeutsam.

FUr einen neuen Jugendtreff auBerhalb sensibler Nachbar-
schaften ist der Bolzplatz am sUdlichen Ortsrand geeignet.

Umwelt, Naturschutz und Landschaftspflege:

Periodisch hoch anstehendes Grundwasser fUhrt in den tief ge-
legenen Siedlungsteilen zu Hochwasserrisiken Maoglichkeiten
zur Verbesserung des Hochwasserschutzes werden in einem
separaten Gutachten (Ingenieurblro Wittke, im Auftrag der
Gemeinde Penzing) behandelt.

Mit der Niederungslandschaft Richtung Untermuhlhausen und
Geretshausen und den waldbewachsenen Terrassenstufen lie-
gen attraktive Naherholungsbereiche in fuBldufiger Entfernung
von der Wohnbebauung. Die Terrassenstufe bietet innerorts im
Bereich der privaten Grundstucke und an wenigen &ffentlich
zugdnglichen Stellen Ausblicke bis in die Alpen.

Die Terrassenstufen sind teilweise mit monotonen Fichtenwald-
bestinden bestockt und bieten als weithin sichtbare Raum-
kanten und Biotopverbundachsen Aufwertungspotenziale
durch standortgerechte Nutzung. Am Ortsrand werden sie als
Naturspielplatz genutzt.
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4.3 Ortsteilbezogene MaBnahmen zur Ortsentwicklung

Aus den vorangegangenen Schritten ,Leitbildentwicklung” und
,Potenzial- und Defizitanalyse" wurden MaBnahmen fUr den Ortsteil
Oberbergen und fUr die Gesamtgemeinde entwickelt. Dabei wur-
den wiederum die BUrger /-innen in Wirtshausgespréchen beteiligt.
Mit den vorgeschlagenen MaBnahmen sollen die Qualitdten und
Potenziale gestarkt und entwickelt werden, die Defizite und Konflik-
te sollen soweit moéglich behoben bzw. vermieden werden. Die
MaBnahmen in Oberbergen sind nachfolgend beschrieben und in
der MaBnahmenkarte dargestellt. MaBnahmen, die die Gesamt-
gemeinde betreffen, sind in Kapitel 6 beschrieben.

Nr. Beschreibung der MaBnahme Uberschlagige Zeithorizont
Kosten-
schatzungin €

o1 StraBenraumgestaltung zur Belebung der Ortsmitte, Verbesserung der Aufenthaltsqualitat

bis und fur mehr Verkehrssicherheit

o3 Der StraBenraum wird im ldndlichen Raum fast ausschlieBlich durch den motorisierten Indivi-
dualverkehr gepragt. Die Attraktivitdt und Verkehrssicherheit fir FuBganger /-innen und
Radfahrer /-innen ist stark eingeschrénkt. Die MaBnahmen O1 bis O3 sollen den StraBen-
raum fUr FuBganger /-innen, Radfahrer /-innen und OV-Nutzer /-innen aufwerten. Punktuell,
im Bereich Kirche / Maibaum / Wirtshaus soll dem nicht motorisierten Verkehr und dem Auf-
enthalt im StraBenraum durch gestalterische MaBnhnahmen eine vorrangige Bedeutung zu-
gewiesen werden. Dies kann, zusammen mit der MaBnahme O4, zu einer Belebung der
Ortsmitte beitragen.

o1 StraBenraumgestaltung um Maibaum, Kirche und Wirts-
haus
Platzartige Gestaltung um Maibaum und Kirche / Wirts- ca. 484.000 mittelfristig
haus zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat (z.B. fur
BUrgerfest) und als Standort fir mobile Handler; verkehrs-
sichere Umgestaltung der Kreuzungen

02 Gestaltung der Ortseinfahrt zur Reduzierung der Einfahr-
geschwindigkeit
Belagsédnderung, Baumpflanzung ca. 44.000 kurz- bis mittel-
Grunderwerb falls erforderlich (Baumreihe Ramsacher Ohne fristig
StraBe) Grunderwerb

03 Umgestaltung der Bushaltestellen
StraBenraumgestaltung zur Kennzeichnung der Halte- ca. 153.000 kurzfristig

stellenbereiche und der FuBg&ngerquerungen in Penzin-
ger und Ramsacher StralBe
Aufstellen moderner Wartehduschen
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Nr. Beschreibung der MaBnahme Uberschlagige Zeithorizont
Kosten-
schatzungin €
O4 MaBnahmen zur Belebung sozialer Treffpunkte
bis Oberbergen hat noch ein eigenes Wirtshaus mit groBzUgigen Freifldchen in attraktiver Lage
(0] direkt bei der Kirche. Dieser Schatz sollte fir das soziale Leben durch Nufzung nachhaltig
gesichert werden (MaBnahme O4). Als weitere Bereiche mit potenziell hoher sozialer Bedeu-
tung sollen die Freiflache beim Spielplatz (Am Khaganger) und der Bolzplatz am Ortsrand
erhalten und bedarfsgerecht aufgewertet werden (MaBnahmen O5 und O4).
04 MaBnahmen zum Erhalt des Wirtshauses
DurchfGhrung einer Veranstaltung als Start fur Engage- ca. 3.000 kurzfristig
ment /AktivitGten der Bevélkerung zur Belebung des
Wirtshauses und der Ortsmitte: st@rkere Einbindung in das
Vereins- / Dorfleben z.B. durch feste Veranstaltungen,
offene BUrgertreffs, Stammtische...
05 Prifung des Bedarfs und der Méglichkeiten zur Erweite-
rung des Sport- und Jugendangebots am Bolzplaiz
05.1 BUrgergesprdch unter Einbeziehung der Kinder und Ju- ca. 3.000 kurzfristig
gendlichen zur Kldrung von Nutzungsinteressen im Be-
reich Bolzplatz und im Bereich der Grunfldéche Khagan-
ger / Am Hang (s.a. Oé)
05.2 | Erweiterung des Sport- und Jugendangebots am Bolz- Ermittlung erst mittelfristig
platz in Abhdngigkeit von den Ergebnissen des Burger- nach inhaltli-
gesprdchs cher Klérung
méglich
06 Erhalt der Freifliche am Khaganger / Am Hang
06.1 Ausweisung als 6ffentliche GrunflGche im FNP, Offenhal- | - kurzfristig
ten vielfaltiger Nutzungsméglichkeiten (z.B. Siedlungsfest)
06.2 | Aufwertung der Grinfldche in Abh&ngigkeit von den Ermittlung erst kurz- bis mittel-

Ergebnissen des Burgergesprdachs (s. O5.1), Planung und | nach inhaltli- fristig
Umsetzung unter Burgerbeteiligung cher KlGrung
méglich

Seite 53 von 72




Nr. Beschreibung der MaBnahme Uberschlagige Zeithorizont
Kosten-
schatzungin €
o7 Gestalterische MaBnahmen zur Verbesserung des Oris- / Landschaftsbildes und der Erho-
bis lungsqualitat
o8 Mit den MaBnahmen O7 und O8 soll das Ortsbild und die Einbindung der Siedlung in die
Landschaft verbessert werden. Der aktuell untergenutzte Friedhof kann fUr ruhige Ortsrand-
erholung zugdnglich gemacht werden.
o7 Gestaltung des neuen Friedhofs
PrOfung des zukunftigen Bedarfs, ggf. Fidchenreduzie- ca. 212.000 kurz- bis mittel-
rung fristig
Erstellung eines zeitlich gestuften Belegungsplans und
Gestaltung als ruhiger Aufenthaltsort / Ort der Stille
o8 Geholzpflanzung zur Gestaltung des Ubergangs Siedlung
/ Landschaft
Pflanzung einer Baumreihe an der Ramsacher StraBe, 5. 02 mittelfristig

ggf. Grunderwerb (s. O2), Effekt auf Einfahrgeschwindig-
keit
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5 Oristeil Ramsach

5.1 Sektorale Bestandsaufnahme und —analyse

Der Ort Ramsach wurde durch das Planungsburo Grontmij GmbH
Raum und Umwelt MUnchen einer Bestandsaufnahme mit Vor-Ori-
Begehungen und Auswertung vorhandener Daten unterzogen. Die
Ergebnisse und Hinweise aus den BUrgerbeteiligungen wurden ge-
pruft und groBenteils in die Bestandsaufnahme und —analyse mit
aufgenommen.

Die in den folgenden Kapiteln dargestellte Bestandsaufnahme und
—analyse wird in die Themenbereiche Bevélkerung, Stddtebau und
Siedlungswesen, Landschaft und Umwelt, Verkehr und Wege-
beziehungen, Wirtschaft und Handel sowie Gemeinbedarf und
soziale Infrastruktur gegliedert.

5.1.1 Bevolkerung

In Ramsach waren im November 2012 432 Einwohner, je zur Hélfte
Frauen und Mdanner, gemeldet. Dies entspricht einem Einwohner-
anteil von 11 Prozent an der Gesamtgemeinde Penzing. Der Anteil
der Migrantinnen ist in Ramsach mit 2,1 Prozent sehr gering.

Die Verteilung der Einwohner auf die Altersgruppen entspricht an-
né&hernd der Verteilung in der Gesamtgemeinde Penzing. In
Ramsach leben (mit Stand November 2012) 55 Kinder und Jugend-
liche unter 15 Jahre (14 Prozent), 306 Frauen und Md&nner im er-
werbsfahigen Alter zwischen 15 und 65 Jahren (71 Prozent) und 71
altere Menschen (16 Prozent).

Tabelle: Einwohner nach Altersklassen in Ramsach

Alters- alle 0 bis 5 6 bis 9 10 bis| 15 bis| 65 und
gruppe 14 64 alter
Anzahl | 432 20 11 24 306 71

% 100 5 3 6 71 16

Quelle: Einwohnermeldeamt Penzing (Stand 02.11.2012)

Die Einwohnerzahl stieg in Ramsach zwischen 1991 und 2000 stark
an (um 20,7 Prozent bzw. 72 Einwohner) und nahm auch in den
beiden darauffolgenden Jahren (bis 2012) noch leicht zu (um 3,1
Prozent bzw. 13 Einwohner). Die Verdnderungen sind, wie auch in
den anderen Ortsteilen, vor allem durch Zuzug und Wegzug ge-

pragt.

Einwohner

Altersstruktur

Bevdlkerungsentwicklung
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Bei Trendfortschreibung ergibt die Prognose der Bevdlkerungs-
entwicklung fUr das Jahr 2021 (Bayerisches Landesamt fUr Statistik
und Datenverarbeitung 2011, jeweils bezogen auf die Gesamt-
gemeinde Penzing) eine anndhernd gleichbleibende Bevolke-
rungszahl. Bei erhdhtem Zuzug wird von einer Zunahme um 3 Pro-
zent (das entspricht in Raomsach 13 Einwohnern) ausgegangen, bei
vermindertem Zuzug von einem RuUckgang um 3,9 Prozent (das
entspricht in Ramsach 17 Einwohnern). Die Altersstruktur wird sich
deutlich in Richtung der dlteren Altersgruppen verschieben. Es wird
erwartet, dass der Anteil der Jungen (unter 18 Jahre) bis zum Jahr
2021 gegenUtber 2009 um mehr als 20 % (von 87 auf 70 Einwohner
unter 18 Jahre) abnimmt und der Anteil der Alteren um denselben
Prozentsatz (von 64 auf 77 Einwohner im Alter von 65 Jahren und
alter) zunimmt.

Die Entwicklung der Einwohnerzahl und der Altersstruktur wird Aus-
wirkungen auf die Gebdudenutzung und auf Wohnfldchenbedarfe
haben. Der Anteil der Ein- und Zwei-Personen-Haushalte wird zu-
nehmen.

5.1.2 Stadtebau und Siedlungswesen

Ramsach liegt leicht erhéht auf einer flachwelligen Wirmmordne,
nach Nordwesten und Osten fallt das Geldnde ab. Der Altort ist als
typisches StraBendorf erhalten: Entlang der leicht geschwungenen
DorfstraBe verteilen sich die landwirtschaftlichen Gehofte, die Kir-
che liegt an exponierter Stelle im Zentrum. Nordlich und sudlich des
Altortes befinden sich neuere Wohngebiete.

Die katholische Filialkirche St. Pankratius steht unter Denkmalschutz.
Weitere ortsbildprégende Gebdude sind die landwirtschaftlichen
Gehéfte und die Alte Schule, die heute als Vereinsheim genutzt
wird. Der Maibaum steht an der DorfstraBe bei der Kirche.

Ein Mosaik aus H&fen, Obstwiesen und Hausgdrten pragt den Altort
und schafft attraktive, flieBende Ubergénge zwischen Dorf und
Landschaft. Die Siedlungsr&dnder der neueren Bebauung im Norden
sind dagegen geradlinig geschlossen und zum Teil wenig in die
Landschaft eingebunden. Im Bereich der DorfstraBe stehen mehre-
re markante Einzelbdume, darunter eine alte Kastanie, die als No-
turdenkmal geschutzt ist (s. Karte Bindungen). Der StraBenraum
weist noch die dorftypischen, vielfdltigen, unbefestigten Ubergdn-
ge zwischen StraBe und angrenzenden Hof- bzw. Gartenfldchen
auf.

Der Altort ist im Fldchennutzungsplan als Dorfgebiet ausgewiesen,
die neuere Bebauung am nérdlichen und sudwestlichen Ortsrand
als Wohngebiet. Ein GroBteil der Gehéfte im Dorfgebiet wird noch
landwirtschaftlich genutzt. Allerdings stehen auch im Altort von
Ramsach Wohn- und Landwirtschaftsgebdude leer. Einige landwirt-
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schaftliche Gebdude und Fldchen werden am sudlichen Ortsrand
gewerblich und als Lager genutzt (s. Kapitel 5.1.5). Diese Nutzun-
gen befinden sich Uberwiegend im planerischen AuBenbereich
(Eresinger StraBe). Am westlichen Ortsrand liegen der Friedhof und
ein Bolzplatz. Im SUden der Gemarkung, zum Teil auf Penzinger
Gemarkung, liegen verstreut mehrere Aussiedlerhodfe (Ziegelgrube,
Sixenried).

DorfstraBBe bei der Bédckergasse

DorfstraBe
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5.1.3 Landschaft und Umwelt

Ramsach liegt im Bereich des wirmeiszeitichen Endmordnenwalls
und unterscheidet sich in seiner naturrumlichen Ausstattung von
den anderen Ortsteilen. Die Landschaft ist flachwellig, markante
Ubergange zwischen unterschiedlichen Landschaftsrdumen fehlen
hier. Ostlich der Ortschaft fallt das Geldnde leicht in eine Talmulde
ab. Weiter &stlich liegt das gréBere zusammenhdngende Waldge-
biet Untere und Obere Hélzer. Im Bereich der Uberwiegend wald-
bestockten Mordnenfl&chen im Suden und Osten der Gemarkung
befinden sich zahlreiche wurmeiszeitliche Toteislocher und -
mulden.

Wesentliche pragende Elemente der Landschaft um den Ort
Ramsach sind Feldhecken. Sechs Hecken am &stlichen und sudli-
chen Ortsrand, die zum Teil bis in den Altort reichen, sind in der Bio-
topkartierung erfasst (s. Karte Freiraum). Baumreihen und Hecken
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haben in der eher strukturarmen Feldflur eine wichtige Funktion fur
das Landschaftsbild und den Biotopverbund. Norddstlich von
Ramsach, westlich der ,,Unteren Holzer" ist ein Tumpel als Biotop
ausgewiesen. Sudlich davon liegt eine ehemalige Kiesabbaufla-
che, die der Sukzession Uberlassen wurde und fir den Biotopver-
bund bedeutsam ist. Im SUden der Ramsacher Gemarkung um
Sixenried haben sich in nassen Toteisldchern und —-mulden mehrere
wertvolle Feuchtbiotope (Nasswiesen, GroBseggenriede, Streuwie-
sen, Feucht- und Bruchwadlder) entwickelt. Sie sind in der Biotopkar-
fierung erfasst und zum Teil als flachenhafte Naturdenkmale aus-
gewiesen (Ramsacher Weiher und ein Toteiskessel).

514 Verkehr und Wegeverbindungen

Wie die Gesamtgemeinde verfigt der Ortsteil Ramsach Uber eine
gute Anbindung an das regionale und Uberregionale StraBennetz.
Die am nérdlichen Siedlungsrand verlaufende StaatsstraBe 2054
dient als Querspange zwischen den Mittelzentren Landsberg und
FUrstenfeldbruck. Die OrtsverbindungsstraBe in Verldngerung der
DorfstraBe fGhrt im SUGden nach Schoffelding und zur A 96. Die
durchschnittliche tégliche Verkehrsmenge (DTV) betfragt auf der
StaatsstraBe 2054 ca. 3.500 Kfz (Bayerisches StraBeninformations-
system BAYSIS, Stand 2010).

Die n&chste Bahnhaltestelle liegt fir Ramsach in Geltendorf (S-
Bahn). Die Landsberger Verkehrs-Gemeinschaft (LVG) bedient
Ramsach mit den Buslinien 10 (Landsberg — Ramsach), 61 (Lands-
berg - Geltendorf) und 213 (Prittriching - DieBen). Die Bushaltestelle
liegt an einem Abzweig von der StaatsstraBe am noérdlichen Orts-
eingang (s. Karte Nutzungen). Zusétzlich verkehrt ein Schulbus von
und nach Penzing mit Halt in der DorfstraBe und an der Linienbus-
haltestelle.

Siidlicher Rand des Altorts mit

Gehdlzen und Bolzplatz

StraBenverkehr

Offentlicher Personennahverkehr
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Von Landsberg / Penzing kommend verlGuft der Ammersee-
Radwanderweg durch die RainfeldstraBe / Eresinger StraBe weiter
durch den Wald nach Eresing und Eching am Ammersee. Uber die
DorfstraBe fuhrt eine Radwegeverbindung auf mdaBig befahrener
StraBe von Schéffelding Uber Ramsach nach Geretshausen (s.
Radwegekarte).

Die Hauptverbindungsachse innerorts ist auch fir FuBgdnger die
DorfstraBe. Gehwege sind nur im Bereich der neueren Wohnbe-
bauung im Norden vorhanden. Das landwirtschaftliche Wegenetz
wird zum Spazierengehen genutzt. Attraktiv sind die Wegeverbin-
dungen in Richtung Wald (Obere und Untere Holzer, Kauferinger
Holz, Sixenried).
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5.1.5 Wirtschaft und Handel

Neben aktiven Landwirtschaftsbetrieben befinden sich in Ramsach
mehrere Kleinunternehmen aus den Bereichen Handwerk und
Handel, wobei hier nur die ortsbildwirksamen gewerblichen Nut-
zungen genannt sind:

e Trédel-Handel in einem ehemaligen landwirtschaftlichen
Gebdude am sudlichen Ende der DorfstraBe

* Sondermaschinen- und Fahrzeugbau sowie Lagerfldchen
auf landwirtschaftlicher Fi&che in der Eresinger StraBe

e Reifenhandel in einer landwirtschaftlichen Halle an der
Eresinger StraBe

Ein mobiler Backerstand hdalt an mehreren Stellen in der DorfstraBe
mittwochs und samstags.

5.1.6 Gemeinbedarf und soziale Infrastruktur

Die Alte Schule mit der Burgerstub‘n in der DorfstraBe wird in den
InnenrGumen und im AuBenbereich fUr das Vereinsleben und for
Feste genutzt. Die im Bereich einer ehemaligen Kiesgrube stdlich
des Orts gelegene HUtte wird als Jugendireff genutzt. Daneben
gibt es noch das Feuerwehrhaus mit FlorianstUberl. Folgende Verei-
ne sind in Ramsach vertreten:

* Sport: Schutzenverein

* Gemeindepolitik, Versorgung und Soziales: Dorfgemein-
schaft Ramsach, Freiwilige Feuerwehr, Katholischer Frau-
enbund

e Kultur: Theatergruppe, Stopselclub,

* Sonstige: Krieger- und Soldatenkameradschaft

Alte Schule
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5.2 Integrierte Bestandsbewertung

Basierend auf der Bestandsaufnahme und den Ergebnissen der
BUrgerbeteiligung werden in der integrierten Bestandsbewertung
die wesentlichen Analyseergebnisse aufgezeigt. Das folgende Ka-
pitel fUhrt kurz die vorhandenen Defizite und mdglichen Konflikte in
Ramsach auf. Im Anschluss daran werden die vorhandenen Quali-
taten und die sich fir Ramsach ergebenden Potenziale dargestellt.

5.2.1 Konflikte und Defizite

Durch fachliche Analyse und Gesprdche mit den BUrgerinnen und
BUrgern wurden in Ramsach die folgenden Konflikte und Defizite
festgestellt (Karte Konflikte und Defizite).

Siedlung:

* Leerstand, Unternutzung / Nutzungsaufgabe und schlechter
Bauzustand von vereinzelten Wohn- und landwirtschaftli-
chen Gebduden im Altort

+ Fehlender Ubergang Siedlung — Landschaft am Rand der
neueren Bebauung im Norden

Verkehr:
* Hohe Verkehrsbelastung auf der Staatsstrale 2052

*  Mangelnde Verkehrssicherheit am Abzweig der Bushalte-
stelle

* Zu hohe Einfahrgeschwindigkeit am sudlichen Ortseingang

*  Mangelnde Verkehrssicherheit und Aufenthaltsqualitédt for
FuBgé&nger im Bereich der DorfstraBe

* Fehlende Radwegeverbindungen, z.B. nach Oberbergen,
nach Schwabhausen und weiter zur S-Bahn nach Gelten-
dorf

Offentlicher Raum / Soziales / Versorgung:

* Fehlendes Gastronomieangebot

* Fehlende Einkaufsmoglichkeiten im  Dorf /  Pkw-
Abhdngigkeit

Umwelt, Naturschutz und Landschaftspflege:

* wenig dliedernde Elemente (Einzelbdume, Hecken und
Feldgehdlze) in der Feldflur
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Qualitaten und Potenziale

Durch fachliche Analyse und Gesprdche mit den BUrgerinnen und
BuUrgern wurden in Ramsach die folgenden Qualitdten und Poten-
ziale festgestellt (Karte Qualitdten und Potenziale).

Siedlung:

Erhaltene Dorfstruktur im Altort (StraBendorf) mit ortsbildpra-
genden Gebduden (Kirche, Alte Schule, Gehofte) und akfi-
ven landwirtschaftlichen Betrieben

Ortsbildprédgende und dorftypische Grunstrukturen im Be-
reich der Gehofte

Attraktive, flieBende Ubergénge Siedlung — Landschaft im
Bereich des Altortes

FuBl&ufige Erreichbarkeit des Bolzplatzes am Ortsrand

Potenziale zur Innenentwicklung (Baulicken, Nachnutzung
landwirtschaftlicher Gebdude)

Verkehr:

Anbindung an das regionale und Uberregionale StraBen-
netz

N&he zur Bahn und S-Bahn (Geltendorf)

Offentlicher Raum / Soziales / Versorgung:

Lebendige Dorfgemeinschaft (Vereinsleben, Kirchenge-
meinde, ehrenamtliches Engagement) und starke Ortsver-
bundenheit

Alte Schule mit angrenzenden Freifldéchen zur Nutzung fir
das Vereinsleben, fur Veranstaltungen und fur Feste

Jugenditreff ,HUtte" als Ort mit notwendigem Gestaltungs-
freiraum fUr Jugendliche

Kulturelle Veranstaltungen

Umwelt, Naturschutz und Landschaftspflege:

Attraktive LandschaftsrGume fUr Naherholung am Ortsrand
(Waldgebiete im SGden und Osten)

Attraktives Rad- und Wanderwegenetz in der Umgebung
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523 Integriertes Fazit zur Bestandsanalyse

Zusammenfassend ergeben sich folgende Defizite und Potenziale
in Ramsach:

Siedlung:
Der Altort ist als typisches StraBendorf mit flieBenden Ubergdn-
gen zur Landschaft erhalten. Aus untergenutzten Gebduden

und Nebengebduden entlang der DorfstraBe ergeben sich In-
nenentwicklungspotenziale.

Verkehr:

Ramsach ist mit der am nordlichen Ortsrand verlaufenden
StaatsstraBe gut an das Ubergeordnete StraBennetz ange-
bunden. Allerdings fUhrt die StraBe auch zu Ldrmbelastungen
und zu Beeintrdchtigungen der Verkehrssicherheit insbesonde-
re am Bus-Abzweig.

Am sudlichen Ortseingang ist die Einfahrgeschwindigkeit in die
DorfstraBe zu hoch.

Die DorfstraBe und angrenzende private und offentliche Frei-
fldchen haben noch einen dorftypischen Charakter. Fehlende
Gehwege im Altort fUhren allerdings zu verminderter Verkehrs-
sicherheit und Aufenthaltsqualitat fir FuBganger.

Offentlicher Raum, Soziales und Versorgung:

Eine lebendige Dorfgemeinschaft mit aktivem Vereinsleben ist
vorhanden. Die alte Schule und zugehdrige Freifldchen wer-
den bereits intensiv fur das Dorfleben genutzt und haben noch
Entwicklungspotenzial.

Gestalterisches Potenzial als zentraler Aufenthaltsort im Stro-
Benraum hat der Bereich um die Kirche und den Maibaum.
Umwelt, Naturschutz und Landschaftspflege:

Mit den Waldgebieten im Suden und Osten liegen aftrakfive

Naherholungsbereiche in fuBlaufiger Entfernung von der
Wohnbebauung.

Die Feldflur ist relativ strukturarm und kdénnte durch Pflanzung
von markanten Einzelbdumen belebt werden.
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Aus den vorangegangenen Schritten ,Leitbildentwicklung” und
,Potenzial- und Defizitanalyse" wurden MaBnahmen fUr den Ortsteil
Ramsach und fur die Gesamtgemeinde entwickelt. Dabei wurden

Ortsteilbezogene MaBnahmen zur Ortsentwicklung

wiederum die BUrger /-innen in Wirtshausgesprdchen beteiligt. Mit

den vorgeschlagenen MaBnahmen sollen die Qualitdten und Po-
tenziale gestarkt und entwickelt werden, die Defizite und Konflikte
sollen soweit moglich behoben bzw. vermieden werden. Die MaB-

nahmen in Ramsach sind nachfolgend beschrieben und in der

MaBnahmenkarte dargestellt. MaBnahmen, die die Gesamt-

gemeinde betreffen, sind in Kapitel 6 beschrieben.

Nr. Beschreibung der MaBnahme Uberschlagige Zeithorizont
Kosten-
schatzungin €

R1 bis | StraBenraumgestaltung zur Belebung der Orismitte, Verbesserung der Aufenthaltsqualitat

R3 und fur mehr Verkehrssicherheit
Der StraBenraum wird im landlichen Raum fast ausschlieBlich durch den motorisierten Indivi-
dualverkehr gepragt. Die Attraktivitdt und Verkehrssicherheit fir FuBgénger /-innen und
Radfahrer /-innen ist stark eingeschrénkt. Die MaBnahmen R1 bis R3 sollen den StraBenraum
for FuBgdnger /-innen, Radfahrer /-innen und OV-Nutzer /-innen aufwerten. Die dorftypi-
schen Ubergénge zwischen StraBe und Hausgdrten / Hofeinfahrten sollen dabei erhalten
oder wiederhergestellt werden. Punktuell, im Bereich Kirche / Maibaum soll dem nicht moto-
risierten Verkehr und dem Aufenthalt im StraBenraum durch gestalterische MaBnahmen
eine vorrangige Bedeutung zugewiesen werden. Dies kann zu einer Belebung des StraBen-
raumes in der Ortsmitte beitragen.

R1 StraBenraumgestaltung in der Dorfstrale

R1.1 Umsetzung der Moglichkeiten zur Anlage eines Gehbe- ca. 170.000 mittelfristig
reichs /Mehrzweckstreifens unter Wahrung des in Ohne
Ramsach noch dorftypischen StraBencharakters und Grunderwerb
unter BerUcksichtigung der Anforderungen aller Ver-
kehrsteilnehmer.

R1.2 StraBenentwdsserung im Bereich DorfstraBe im Zuge von | ca. 22.000 mittelfristig
RI.1

R2 Platzgestaltung um Maibaum und Kirche
Platzgestaltung am Maibaum unter Einbeziehung der ca. 269.000 mittelfristig
DorfstraBe und, falls erforderlich, Verlegung des Krieger-
denkmals

R3 Gestaltung der sidlichen Oriseinfahrt zur Reduzierung
der Einfahrtigeschwindigkeit
Belagsénderung, Baumpflanzung ca. 6.000 kurzfristig
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Nr. Beschreibung der MaBnahme Uberschlagige Zeithorizont
Kosten-
schatzungin €
R4 Neugestaltung des Kreuzungsbereichs und der Bushaltestelle zur Verbesserung der Ver-
kehrssicherheit und der Attraktivitat
Die Verkehrssicherheit und die Attraktivitét der Bushaltestelle fur OV-Nutzer / -innen soll mit
MaBnahme R4 verbessert werden. MaBnahmen im Bereich der StaatsstraBe 2052 liegen in
der Planungsbefugnis und Baulast des Staatlichen Bauamtes.
R4 Neugestaltung des Kreuzungsbereichs an der Staatsstra-
Be und Aufwertung der Bushaltestelle
R4.1 Verkehrsgutachterliche Einschdtzung der Méglichkeiten ca. 4.000 kurzfristig
zur verkehrssicheren und geschwindigkeitsreduzierenden
Gestaltung des Kreuzungsbereichs, insbesondere unter
BerUcksichtigung der Anspriche des Busverkehrs in Ab-
stimmung mit dem Staatlichen Bauamt
R4.2 Planung und Umbau des Kreuzungsbereichs und attrak- Ermittlung erst mittelfristig
five Gestaltung des Haltestellenbereichs auf Grundlage nach inhaltli-
der Ergebnisse der verkehrsgutachterlichen Einschdtzung | cher Kldrung
(im Bereich der StaatsstraBe durch das Staatliche Bau- maoglich
amt)
R4.3 Anlage eines Uberdachten Fahrradabstellplatzes ca. 20.000 mittelfristig
R5 Aufwertung und Weiterentwicklung der Alten Schule als sozialer Treffpunkt
Die Alte Schule ist bereits heute ein intensiv genutzter sozialer Treffpunkt und soll durch die
MaBnahme R5 in dieser Funktion weiter entwickelt und gestérkt werden.
R5 Fortflhrung der bestehenden Nutzung der Alten Schule
mit Freiflachen und MaBnahmen zur Aufwertung und
Weiterentwicklung
R5.1 Energetische Sanierung (laufend) und Vermietung der - laufend
Wohnung nach Abschluss der Sanierung
R5.2 Beibehaltung der bestehenden Nutzungen - laufend
R5.3 DurchfGhrung einer Burgerwerkstatt zur Erarbeitung eines | ca. 3.000 kurzfristig
Raum- und Nutzungskonzepts mit Bestandsaufnahme
und Prufung des Raum- und Ausstattungsbedarfs, Erstel-
lung eines Raum-, Nutzungs- und Ausstattungskonzepts
fur Gebdude und Freifldchen
R5.4 Bedarfsgerechter Umbau der Alten Schule auf Grundla- (ca. 454.000) mittelfristig
ge des gemeinsam mit der interessierten BUrgerschaft Ermittlung erst
erstellten Konzepts (ohne laufende Sanierung) nach inhaltli-
cher Klarung
méglich
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Nr. Beschreibung der MaBnahme Uberschlagige Zeithorizont
Kosten-
schatzungin €
R5.5 Beschaffung von Sport- und Spielgeré&ten sowie Einrich- Ermittlung erst mittelfristig
tungsgegensténden fUr die alte Schule und die Freifl&- nach inhaltli-
chen auf Grundlage des gemeinsam mit der interessier- | cher KlGrung
ten BUrgerschaft erstellten Konzepts maoglich
R5.6 PrGfung des Bedarfs fur weitere Stellpldtze und der Fl&- Ermittlung erst mittelfristig
chenverfGgbarkeit an geeigneter Stelle nach inhaltli-
cher Klarung
moglich
R6 MaBnahmen zur Verbesserung des Orts- / Landschaftsbildes

Mit der MaBnahme Ré sollen im Bereich der neueren Bebauung dorftypische Ubergénge zur
Landschaft entwickelt werden.

Ré Geholzpflanzung zur Gestaltung des Ubergangs Siedlung
/ Landschaft

Beschaffung und kostenlose Abgabe hochstGmmiger ca. 3.000 kurzfristig
Obstbdume an Grundstickseigentimer in den Wohn-
gebieten, insbesondere am Rand der neueren Bebau-
ung am nérdlichen Ortsrand
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Oristeilubergreifende MaBnahmen

Die nachfolgend beschriebenen MaBnahmen betreffen alle Ort-
steile oder sind ortsteillbergreifend, auf Gemeindeebene umzuset-
zen. Sie sind, soweit sie lagemdaBig feststehen, in den einzelnen
MaBnahmenkarten dargestellt.

6.1

Oristeilubergreifende MaBnahmen im Siedlungsbe-

reich

Nr.

Beschreibung der MaBnahme

Uberschlagige
Kosten-
schatzungin €

Zeithorizont

S1

Innenentwicklung

In allen Ortsteilen wurden Potenziale zur Innenentwicklung festgestellt, die unter dem As-
pekt der voraussichtlich geringen Bevolkerungsentwicklung und der Aufrechterhaltung des
Dorflebens vorrangig fur die Siedlungsentwicklung genutzt werden sollten, bevor neue Fl&-

chen am Siedlungsrand in Anspruch genommen werden.

S1

Innenentwicklungskonzept

S1.1

Konzept zur Starkung der Innenentwicklung vor Inan-
spruchnahme von Fl&chen im AuBenbereich. Als Grundla-
ge fur eine nachhaltige Siedlungsentwicklung werden alle
Ortsteile einbezogen.

Vertiefte Analyse fir Gesamigemeinde

ca. 15.000

kurzfristig

S1.2

fUr die Ortsteile Epfenhausen, Oberbergen, Ramsach, Un-
termUhlhausen:

Beratungsgesprache mit Eigentimern, Landwirten, Ge-
werbe

Umsetzungsvorschldge an die Gemeinde (Bauleitplanung,

Grunderwerb, etc.)
MaBnahmen zur Sensibilisierung (Veranstaltungen, Presse,
Exkursion)

ca. 50.000

kurzfristig

S1.3

fur den Ortsteil Penzing:
Beratungsgesprache mit EigentUmern, Landwirten, Ge-
werbe

Umsetzungsvorschldge an die Gemeinde (Bauleitplanung,

Grunderwerb, etc.)
MaBnahmen zur Sensibilisierung (Veranstaltungen, Presse,
Exkursion)

ca. 20.000

kurzfristig
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6.2 Oristeilubergreifende MaBnahmen in der Land-
schaft
Nr. Beschreibung der MaBnahme Uberschlagige Zeithorizont
Kosten-
schatzungin €
L1 bis | Bedarfsgerechte Weiterentwicklung des Wegenetzes
L2 Mit den MaBnahmen L1 und L2 soll das Wegenetz fir den umweltfreundlichen Radverkehr
aufgewertet und gleichzeitig an die Anspriche der Landwirtschaft angepasst werden. Die
Vorschldge zum Ausbau der Radwegeverbindungen (MaBnahme L1) stammen aus den
Beteiligungsveranstaltungen mit den BUgerinnen und BUrgern und mussen zundchst mit den
Ansprichen der Landwirtschaft im Hinblick auf das Kernwegenetz (MaBnahme L2) abge-
stimmt werden.
L1 Ausbau bzw. Aufwertung von Feldwegen als FuB3- und
Radwegeverbindungen
unter BerUcksichtigung des landwirtschaftlichen Kern- Ermittlung erst mittel- bis
wegenetzes (s.L2), s. Karte Radwege nach inhaltli- langfristig
Erstellung eines gemeindeweiten Konzeptes cher Klérung
Aufwertung / Ausbau vorhandener Feldwege, Lucken- maoglich
schluss durch Neubau
einheitliche Beschilderung
L1.1 Penzing — UntermUhlhausen, Ausbau ca. 180.000 mittel- bis
langfristig
L1.2 UntermUhlhausen - Ziegelstadl / Penzing, ab Flugplatz- ca. 70.000 mittel- bis
straBe: Behebung von Schdden aus Benutzung fUr Kies- langfristig
fransport, Abstimmung der Nutzung mit Kiesunterneh-
men
L1.3 UntermUhlhausen — Oberbergen, Aufwertung ca. 140.000 mittel- bis
langfristig
L1.3- | UntermUhlhausen — Oberbergen (Alternative), Aufwer- ca. 150.000 mittel- bis
A fung, Neubau (s.a. Grabenpflege) langfristig
L1.4 Epfenhausen — Kaufering (Schulwegeverbindung), Aus- ca. 100.000 mittel- bis
bau langfristig
L1.4- | Epfenhausen — Kaufering (Alternative), Ausbau, Neubau | ca. 70.000 mittel- bis
A langfristig
L1.5 Epfenhausen — Weil (Schulwegeverbindung), Aufwer- ca. 60.000 mittel- bis
tung langfristig
L1.6 Epfenhausen — Westerholz / Lech (Naherholung), Auf- ca. 60.000 mittel- bis
wertung langfristig
L1.7 Oberbergen — Ramsach, Aufwertung, Neubau ca. 190.000 mittel- bis
langfristig
L1.8 Anbindung Ammersee-Radweg, Aufwertung ca. 50.000 mittel- bis
langfristig
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Nr. Beschreibung der MaBnahme Uberschlagige Zeithorizont
Kosten-
schatzungin €
L2 Klarung der Eignung des Wegenetzes fir die Landwirt-
schaft, ggf. Ausbau
L2.1 Auftaktveranstaltung mit Landwirten, Gemeinde und ALE | ca. 4.000 kurzfristig
zur Prifung und Abschdatzung des Kernwegenetzes unter
BerUcksichtigung der Radwegeverbindungen
L2.2 Erstellung und Abstimmung des Wegeplans, AusfUh- Ermittlung erst mittel- bis
rungsplanung und Umsetzung von WegebaumaBnah- nach inhaltli- langfristig
men soweit erforderlich cher Klarung
moglich
L2.3 Neuvermessung Stillerhofweg ca. 5.000 kurzfristig
L3 Grabenreinigung
Die Grabenreinigung wurde als kontinuierlich durchzufUhrende MaBnahme aufgenommen,
da sie ein wichtiges Anliegen der von Hochwasser betroffenen Burger /-innen war. Weitere
MaBnahmen zum Hochwasserschutz werden auf Grundlage der laufenden Untersuchungen
(Ingenieurburo Wittke, im Auftrag der Gemeinde Penzing) umgesetzt.
L3 Weiterflhrung und falls notwendig Intensivierung der
Grabenreinigung
Reinigung der Grdben in den hochwassergefdhrdeten kontinuierlich
Bereichen von UntermUhlhausen, Epfenhausen und
Oberbergen zur Verbesserung der Vorflut durch den
Maschinenring
L4 Aufwertung der Terrassenstufen als landschaftsprdégende Elemente und fir den Biotopver-
bund
Die Terrassenstufen der Rissmordne gliedern den Landschaftsraum um Penzing in besonde-
rem MaBe. Sie bilden markante Raumkanten und begrenzen die feuchteren Niederungen
von den I6Bbedeckten, flachwelligen Moré&nenfldchen. Sie sind Uberwiegend mit wenig
naturnahen Waldern bestockt oder als Grunland genutzt. Aufgrund ihrer Komplexitat haben
sie nicht nur eine groBe Bedeutung fUr das Landschaftsbild, sondern auch fur den Bio-
topverbund. Die MaBnahme L4 soll die &kologischen Funktionen und den Erholungswert der
Terrassenstufen verbessern.
L4 Aufwertung der Terrassenstufen
L4.1 Entwicklung standorttypischer, naturnaher Vegetations- Umfang und mittel- bis
besténde durch den GrundstUcksbesitzer bzw. —p&chter | Kos-ten nicht langfristig
unter Inanspruchnahme der Beratungs- und Férderan- kalkulierbar.
gebote des AELF mogliche For-
WALDFOPR:  Vor- / Umbau mit standortgerechten de-rungen:
Mischbaumarten WALDFOPR bis
KULAP: Extensive GrUnlandnutzung / Mahd von Hang- 5.400 €/ha
wiesen KULAP bis
400 €/ha
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L4.2

Erhalt von Ausblicken innerorts und der Funktion als Na-
turspielplatz am &stlichen Ortsrand von Oberbergen,
Freihaltung von Bebauung

L5 bis
L6

Aufwertung der Erholungsqualitat

Die MaBnahmen L5 und L6 zur Aufwertung der Erholungseignung der Landschaft sind bisher
nicht lokalisiert. Schwerpunktbereiche zur Umsetzung sind Siedlungsrandlagen, wo mit der
MaBnahme zugleich der Ubergang Siedlung - Landschaft gestaltet werden kann, und we-
nig strukturierte Landschaftsteile mit Bedeutung fur die Erholungsnutzung (Wegeverbindun-

gen).

L5

Flurdurchgrinung

L5.1

Entwicklung von standorttypischer und naturnaher Ve-
getation zur Gliederung der Landschaft, z.B. Ausbau des
Streuobstbestandes

ca. 20.000

langfristig

L5.2

Pflanzung von landschaftstypischen Einzelb&umen /
Baum-reihen (Hochstdmme) an markanten Stellen in der
Flur

MaBnahme bisher nicht lokalisiert

ca. 30.000

kurz- bis mittel-
fristig

L6

Aufstellen und Erneuern von Sitzbdnken an landschaft-
lich attraktiven Stellen

MaBnahme bisher nicht lokalisiert (s.a. L5)

ca. 10.000

kurz- bis mittel-
fristig
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7 Fazit

Mit dem STEG wurden die weiteren Verfahrensschritte der Stadte-
bauférderung bzw. Dorferneuerung / Landlichen Entwicklung in-
tensiv vorbereitet. Eine erste MaBnahme des STEG, die Erstellung
eines Innenentwicklungskonzeptes fir die Gesamtgemeinde, wird
unmittelbar im Anschluss umgesetzt. Die im Weiteren folgenden
Module zeigt die folgende Abbildung.

STEG Gesamtgemeinde Penzing

Dorferneuerung

Epfenhausen, Oberbergen, Ramsach, Penzing
Untermiihlhausen

Innenentwicklungskonzept <][> Fein- Vorbereitende

Vorbereitungsplanung untersuchung  Untersuchung
T T T T T T T T e e e Ortsmitte
mit Seminar (SDL)
Arbeitskreisen
Festlegung
Anordnung Dorferneuerung Sanierungsgebiet

als Grundlage fir
Stadtebauférderung



