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Die Vorbereitungsplanung in den Ortsteilen Epfenhausen, Oberbergen, Ramsach und Untermihlhausen
wurde seitens der Gemeinde Penzing mit groRem Engagement unterstitzt.

Fur die gute Zusammenarbeit méchten wir uns an dieser Stelle herzlich bedanken.
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1 Einleitung — Wie die Dorferneuerung begann

1 Einleitung — Wie die Dorferneuerung begann

Die Gemeinde Penzing mit ihren Ortsteilen Epfenhausen, Oberbergen, Penzing, Ramsach und Unter-
mihlhausen steht in Zusammenhang mit der geplanten SchlieBung des Fliegerhorstes und dem zu-
nehmenden Einfluss der Metropolregion Miinchen vor einem gréReren Wandel. Um die sich dadurch
stellenden Herausforderungen erfolgreich zu bewaltigen und aktiv zu gestalten, hat die Gemeinde, un-
terstitzt durch die Stadtebauférderung und die Landliche Entwicklung, in den Jahren 2012 und 2013 ein
Stadtebauliches Entwicklungsgutachten (STEG) erstellt. Dieses umfasst ein Leitbild fir die Gesamtge-
meinde und Analysen sowie MalBhahmenvorschlage fir jeden Ortsteil. Sowohl das Gemeindeleitbild als
auch die Analysen und die MalRnahmenvorschlage in den Ortsteilen wurden mit Beteiligung der Blrge-
rinnen und Birger erarbeitet.

Die Ausarbeitung in den Ortsteilen Epfenhausen, Oberbergen, Ramsach und Untermiihlhausen erfolgte
unter dem Aspekt einer anschlie3enden Dorferneuerung. Fir den Hauptort Penzing diente das STEG
als Grundlage zur Aufnahme in die Stadtebauférderung.

Abb. 1: Ubersicht uiber die Gemeindeentwicklung Penzing

Die Dorferneuerung unterstitzt Gemeinden oder Gemeindeteile in l&andlich gelegenen Gebieten, ein
Gemeindeteil sollte hierbei in der Regel nicht mehr als 2.000 Einwohner haben. Sie dient der nachhalti-
gen Verbesserung der Lebens-, Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auf dem Land, insbesondere der agrar-
strukturellen Verhaltnisse und stédtebaulich unbefriedigender Zustande. Durch die Dorferneuerung sol-
len die Dorfer auf kiinftige Erfordernisse vorbereitet werden. Neben baulichen, gestalterischen und in-
frastrukturellen MalRnahmen sowie Beitrdgen zur Innenentwicklung der Dorfer wird eine intensive Einbe-
ziehung der Burger angestrebt und selbstverantwortliches Handeln auf dorflicher Ebene angeregt (vgl.
Bayerisches Staatsministerium fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten 2014).

Der erste Schritt zur Dorferneuerung ist die Vorbereitungsplanung. In allen vier Ortsteilen waren sich die
Gemeindevertreter und die Akteure vor Ort nach Erstellung des STEG einig, dass eine Dorferneuerung
angestrebt werden soll und mit der Vorbereitungsplanung begonnen werden soll. Unterstitzt durch das
Amt fur Landliche Entwicklung Oberbayern (ALE) und das Biro Grontmij Raum und Umwelt Miinchen
wurde die Vorbereitungsplanung angepackt und mit dem Seminar an der Schule der Dorferneuerung
und Landentwicklung (SDL) in Thierhaupten am 09. und 10. Mai 2014 begonnen.

Am SDL-Seminar in Thierhaupten nahmen der Birgermeister, Vertreter der Verwaltung, Gemeinderate
und aktive Birgerinnen und Birger der vier Ortsteile Epfenhausen, Oberbergen, Ramsach und Unter-
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muhlhausen teil. Die insgesamt 34 Teilnehmerinnen und Teilnehmer erarbeiteten auf Grundlage der
Ergebnisse des STEG die fir die Entwicklung der jeweiligen Ortsteile wichtigen Themen, ein mdgliches
Organisationsmodell der Burgerbeteiligung und das weitere Vorgehen. Aul3erdem wurden den Teilneh-
mern Arbeitsweisen und Methoden fur die vertiefte Burgerarbeit vermittelt. Die Auftaktveranstaltung, zu
der alle Penzinger Burgerinnen und Burger eingeladen waren, fand am 16. Juli 2014 in Penzing statt.

Abb. 2: Die Teilnehmerinnen und Teilnehmer beim SDL-Seminar in Thierhaupten

Abb. 3: Auftaktveranstaltung im Juli 2014 in Penzing
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Das STEG gliedert sich in die zwei Phasen:
o Leitbildentwicklung zur Zielformulierung fur die weitere Entwicklung der Gemeinde

e Ortsentwicklungsplanung zur Entwicklung einzelner rdumlicher Losungsansatze fiir die Ziele des
Leithildes mit Formulierung konkreter ortsspezifischer MaRnahmen.

Beide Teile bilden den Rahmen fiir die Vorbereitungsplanung zur Dorferneuerung.

2.1 Gemeindeleitbild Penzing

Das Gemeindeleitbild gibt die Ziele der kiinftigen Entwicklung in der Gemeinde Penzing und in den ein-
zelnen Ortsteilen vor und wurde am 15.07.2013 vom Gemeinderat in Penzing beschlossen. In den vier
Themenbereichen Gemeinschaft und Versorgung, Siedlung und Ortsbild, Verkehr, Landschaft und Um-
welt wurden insgesamt 25 Ziele formuliert, acht weitere Ziele betreffen die Konversion des
Fliegerhorstgelandes. Alle Maznahmen des STEG wurden aus dem Gemeindeleitbild heraus entwickelt,
die MaRnahmen der Vorbereitungsplanung stimmen ebenso mit den Zielsetzungen des Gemeindeleit-
bilds Uberein. Die folgende Abbildung ist ein Auszug aus der Leitbildbroschire, die in der Gemeinde
ausliegt und Uber die Gemeinde-Website ,Zukunft Penzing“ online zuganglich ist.
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Abb. 4: Gemeindeleitbild

2.2 Ortsentwicklungsplanung im STEG

Im Rahmen der Ortsentwicklungsplanung wurden fur jeden Ortsteil umfassende Bestandsaufnahmen
und —analysen durchgefuhrt, die auch Grundlage der Vorbereitungsplanung waren. Diese umfassen:
e Ubergeordnete Planungen

o Bevolkerung / Demographie

e Stadtebau und Siedlungswesen

e Landschaft und Umwelt

e Verkehr und Wegeverbindungen

e Wirtschaft und Handel

e Gemeinbedarf und soziale Infrastruktur

In einer integrierten Bestandsbewertung der genannten Themenbereiche und ihres Zusammenwirkens
wurden Konflikte und Defizite sowie Qualitaten und Potenziale ermittelt. Daraufhin wurden raumliche
Mafinahmen zur Entwicklung der Qualitdten und Potenziale und Minderung der Konflikte und Defizite

erarbeitet, die wiederum die Grundlage fir die Vertiefung im Rahmen der Vorbereitungsplanung bilde-
ten.
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Nutzungen Freiraum
Bindungen Defizite und Konflikte
Qualitaten und Potenziale MalRnahmen
Abb. 5: Kartensatz am Beispiel Epfenhausen zur Ortsentwicklungsplanung im Rahmen

des STEG
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2.3 Burgerbeteiligung im STEG

Die intensive und kontinuierliche Beteiligung der Blrger war bereits die prinzipielle Arbeitsweise bei der
Erstellung des STEG, so dass die Vorbereitungsplanung, die viel Engagement in der Birgerschaft er-
fordert, hier unmittelbar anschlieen konnte.

Im Rahmen des STEG waren die Gemeinde und die beauftragten Planer im Dezember 2012 mit einem
mobilen Infostand beim Adventsbasar in Untermihlhausen prasent. Auerdem fanden in den Ortsteilen
im Februar und November 2013 insgesamt zehn Wirtshausgesprache sowie im April 2013 eine gemein-
same Birgerwerkstatt in Penzing statt. Ein Koordinationskreis aus Vertretern von Vereinen, Blrger-
schaft, sozialen Einrichtungen und Gemeinderaten war kontinuierlich in den Planungsprozess einge-
bunden. Die Burgerinnen und Birger hatten des Weiteren die Méglichkeit, sich Giber die Website der
Gemeinde Penzing ,Zukunft Penzing“ tber den Planungsfortschritt zu informieren.

Abb. 6: Wirtshausgesprach im Rahmen des STEG
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Die Vorbereitungsplanung gliedert sich in drei parallel erarbeitete Module:

Modul 1: MaBnahmen zur Entwicklung der Dérfer und Dorfgemeinschaften auf Ortsteilebene und
ortsteiliibergreifend

Die Vorbereitungsplanung konnte in Penzing auf den umfangreichen Vorarbeiten des STEG (s. Kapi-

tel 2) aufbauen und direkt in die MalBnahmenebene einsteigen. Die Dorferneuerung hat dabei den An-
spruch der aktiven Mitwirkung der Biirgerinnen und Birger mit Einbindung aller Generationen und deren
selbstverantwortlichen Handelns (vgl. Bayerisches Staatsministerium fiir Ernahrung, Landwirtschaft und
Forsten 2014). Ein wichtiger Teil der Bearbeitung liegt dementsprechend in der selbst organisierten
Birgerarbeit innerhalb der Dorfgemeinschaften und zwischen den Dorfgemeinschaften. Den am SDL-
Seminar teilnehmenden Akteuren aus den verschiedenen Ortsteilen wurden im Rahmen des Seminars
methodische Grundlagen zur Biirgerarbeit vermittelt.

Modul 2: Konzept zur Innenentwicklung der Dérfer

Neben der Vorbereitung und Konzeption von MaBnahmen zur Entwicklung der Dérfer im Sinne des
Leitbilds (Modul 1), besteht ein weiterer Schwerpunkt der Dorferneuerung in der Innenentwicklung und
dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Zur Erfassung der Innenentwicklungspotenziale wurden durch das Bliro Grontmij gezielte Bestandsauf-
nahmen und —analysen durchgefiihrt und Zwischenstande in Treffen mit Ortsteilvertretern, im Gemein-
derat und vier Burgerversammlungen prasentiert und diskutiert. Parallel wurden kostenlose Baubera-
tungen fir interessierte Eigentiimer angeboten. Nach Abschluss der Bestandsanalyse wurde fir jeden
Ortsteil ein Konzept zur Innenentwicklung erarbeitet, das aufzeigt, welche Malinahmen die Gemeinde
ergreifen kann, um eine dorfgerechte Nachnutzung oder Nachverdichtung im Altort zu aktivieren und zu
steuern.

Modul 3: MaBnahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur

Die Dorferneuerung soll auch dazu dienen, die 6rtlichen Rahmenbedingungen fiir die Landwirtschaft zu
verbessern. Um die Landwirte gezielt einzubinden und ihre zukinftigen Anspriiche im Dorf und in der
Flur zu beriicksichtigen, wurden durch das Amt fur Landliche Entwicklung Oberbayern (ALE) Flurwerk-
statten und Ortsbegehungen mit Vertretern der Landwirte durchgefihrt und ein MaBnahmenkonzept
erstellt. Dabei wurden die im Rahmen der Vorbereitungsplanung zur Dorferneuerung vorgeschlagenen
Maflinahmen zum Ausbau der Radwegeverbindungen zwischen den Ortsteilen und zu den Nachbarge-
meinden bericksichtigt.
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3.1 Vertiefte Burgerarbeit — Aufgaben und Zusammenwirken der Beteilig-
ten

Abbildung 7 zeigt die Akteure und ihren Einsatz fur die Vorbereitung der Dorferneuerung in den vier
Ortsteilen. Eine zentrale Rolle spielte der grof3e Einsatz der Gemeinde und der Birgerschaft in zahlrei-
chen Arbeitstreffen und Abstimmungsrunden.

Abb. 7: Akteure

Arbeitskreise

Die Arbeit in den Arbeitskreisen wurde von den Teilnehmerinnen und Teilnehmern im SDL-Seminar in
Thierhaupten auf Grundlage des STEG vorbereitet. Bei der Auftaktveranstaltung zur Dorferneuerung am
16. Juli 2014 in Penzing wurde die Blrgerschaft informiert und zur aktiven Teilnahme eingeladen, wo-
raufhin in den vier Ortsteilen insgesamt 11 thematisch gegliederte Arbeitskreise mit insgesamt 128 Mit-
gliedern gegrundet und jeweils Sprecher /-innen und Protokollfihrer /-innen benannt wurden. Die Ar-
beitskreise standen Interessierten jederzeit offen.

Auch nach Anordnung der Dorferneuerung werden die Arbeitskreise weiter bestehen und die Plattform
fur die Burgerarbeit bilden. Die Birgerinnen und Birger haben so die Mdglichkeit, auch die Umsetzung
aktiv mitzugestalten.



3 Prozess der Vorbereitungsplanung

Abb. 8: Arbeitskreise in den vier Ortsteilen

Allen Arbeitskreisen wurde das Material aus dem STEG sowie Karten- und Bildmaterial zur eigenen
Bearbeitung zur Verfuigung gestellt. Mit den Fragen ,Wie ist es (Ist-Zustand)?“, ,Wie soll es sein (Ziel)?",
~Welche Hindernisse bestehen?" und ,Was ist zu tun?" bearbeiteten die Mitglieder der Arbeitskreise die
zuvor priorisierten Themen. Da mit dem STEG bereits ein Analyse- und Meinungsbildungsprozess vo-
rausgegangen war, konnte rasch mit der Arbeit an der Vertiefung konkreter Malinahmen begonnen
werden. Die Ergebnisse der Arbeitskreistétigkeit belegen die Kontinuitéat im Prozess und bei den Pro-
zessbeteiligten: Alle Arbeitskreise legten den Fokus auf Malinahmen, die bereits im Rahmen des STEG
vorgeschlagen wurden. Einige Malinahmen kamen neu hinzu.

Sowohl die Arbeitskreistreffen, als auch erste Abstimmungsgesprache mit Eigentimern, betroffenen
Burgen und fachliche Abstimmungen (z.B. mit der Polizei bei MaRhahmen im Stral3enraum) wurden
durch die Arbeitskreise selbst organisiert und dokumentiert. Die Protokolle der Treffen und der gefiihrten
Gesprache sind in Anhang 4.2 nach Ortsteilen und Arbeitskreisen gegliedert und in chronologischer
Reihenfolge abgelegt. In Summe fanden zwischen September 2014 und Marz 2015 mehr als 60 Ar-
beitskreistreffen statt. Die 128 Mitglieder in den Arbeitskreisen sorgten dariber hinaus fur den Informati-
onsaustausch mit nicht in Arbeitskreisen aktiven Birgern durch direkte Ansprache, Diskussion und
durch regelméaRige Einladungen zur Teilnahme an Arbeitskreistreffen und anderen Veranstaltungen zur
Ortsentwicklung. Durchgehend wurde auf der Homepage der Gemeinde Uber Neuigkeiten, Arbeitskreis-
treffen und Informationsveranstaltungen informiert. In den Ortsteilen wurde mit Plakaten, Aushé&ngen
und der Verteilung von Flyern zur Teilnahme animiert.



3 Prozess der Vorbereitungsplanung

Abb. 9: Engagierte Burgerarbeit in den Arbeitskreisen

Zwischen den Phasen der Arbeit in den einzelnen Arbeitskreisen fanden moderierte Ortsteil-
Arbeitskreistreffen zur gegenseitigen Information und Abstimmung der n&chsten Schritte innerhalb der
Ortsteile statt. Ein moderiertes ortsteiliibergreifendes Treffen der AK-Sprecher diente zur Information
und Abstimmung der weiteren Ausarbeitung von Themen und Mafl3nahmen mit ortsteilibergreifender
Bedeutung. Abbildung 10 zeigt den Ablauf der vertieften Blrgerarbeit in den Arbeitskreisen (blaue und
graue Felder).

10
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Abb. 10: Ablauf der vertieften Blirgerarbeit und Beteiligung

Blrgermeister, Gemeinderate und weitere Vertreter der Gemeinde

Die Vertreter der Gemeinde unterstitzten die Arbeit in den Arbeitskreisen aktiv. An allen arbeitskreis-
Ubergreifenden Treffen nahmen Birgermeister Herr Erhard, Gemeinderéate und Vertreter der Gemein-
deverwaltung teil, standen als Ansprechpartner zur Verfugung und sorgten fir den Informationsfluss.
Die Gemeinderate aus den vier Ortsteilen nahmen auch an themenbezogenen Arbeitskreistreffen in
ihrem Ortsteil teil.

Amt fir Landliche Entwicklung

Als zustandige Forderstelle begleitete das Amt flir Landliche Entwicklung den Prozess der Vorberei-
tungsphase zur Dorferneuerung intensiv und sorgte fur Orientierung im Ablauf und in inhaltlichen Fra-

gen. Zur Abstimmung der ortsteilibergreifenden Maf3nahmen in der Flur fihrte das ALE Flurwerkstatten

und Flurbegehungen mit den Vertretern der Landwirtschaft durch.

11
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Abb. 11: Flurwerkstatt und Flurbegehung mit Vertretern der Landwirte, des ALE und der
Gemeinde

Planungsbro

Das Planungsbiro begleitete die Arbeit der Arbeitskreise intensiv und in enger Abstimmung mit dem
ALE. Die Planer organisierten und moderierten alle arbeitskreistibergreifenden Treffen und brachten
Erfahrungen und Fachkenntnisse ein. Sie waren Ansprechpartner fur alle Akteure und sorgten fir den
Informationsfluss sowie den zielorientierten und reibungslosen Ablauf des Prozesses. Sie prasentierten
Zwischenergebnisse in Gemeinderat und Burgerversammlungen. AufRerdem koordinierten die Planer
zusammen mit der Gemeindeverwaltung die Offentlichkeitsarbeit und bereiteten Pressemitteilungen und
Aushange vor. Schliel3lich war es Aufgabe des Planungsbiros, die erarbeiteten Ergebnisse in einem
Gesamtkonzept zusammenzufiihren und in Kartendarstellung, Beschreibung und Kostenkalkulation in
Abstimmung mit dem ALE auszuarbeiten und aufzubereiten.

3.2 Offentlichkeitsarbeit

Die Offentlichkeit wurde kontinuierlich in den Prozess der Vorbereitungsplanung einbezogen. Dies ge-
schah:

¢ auf der Gemeinde-Website,

¢ inregelmafigen Presseberichten im Penzinger Gemeindeblatt und im Landsberger Tagblatt,

o auf Aushangen in den Mitteilungskasten der Ortsteile,

e durch Vertreter /-innen der Gemeinde und der Arbeitskreise im persénlichen Gespréch,

e in Burgerversammlungen in den Ortsteilen im November 2014,

e in zwei groRen Birgerversammlungen in Penzing, der Auftaktveranstaltung am 16. Juli 2014 und der

Abschlussveranstaltung am 29. April 2015, zu denen die gesamte Blirgerschaft eingeladen war.

Um auch die Wiinsche der Kleinsten kennenzulernen und junge Familien auf die Dorferneuerung auf-
merksam zu machen, wurde im Méarz 2015 der Malwettbewerb ,Kinder malen das Dorf der Zukunft — wie
stellst du dir dein Heimatdorf in Zukunft vor?* fir Kinder im Kindergartenalter vom Arbeitskreis ,Sied-
lungsraum, Wohnen, Arbeiten, Soziales und Kultur” in Untermihlhausen initiiert..

12



3 Prozess der Vorbereitungsplanung

An den Burgerversammlungen zum Auftakt und Abschluss der Vorbereitungsphase nahmen jeweils
rund 150 Birgerinnen und Burger teil. Die Birgerschaft zeigte damit nicht nur in der Arbeit der Arbeits-
kreise, sondern auch insgesamt sehr grol3es Interesse und Engagement.

Abb. 12: Abschlussveranstaltung mit Ausstellung zum Malwettbewerb der Kinder

3.3 Vorbereitungsplan zur Dorferneuerung

Der Vorbereitungsplan zur Dorferneuerung ist das Ergebnis der vom Auftakt bis zur Abschlussveranstal-
tung Uber ein Jahr wahrenden intensiven Bearbeitung durch die Akteure (Arbeitskreise, Landwirt-
schaftsvertreter, Gemeinde, ALE und Planer). Er beinhaltet eine Darstellung der vorgesehenen Mal3-
nahmen in Karten und MaBnhahmenlisten mit einer kurzen Beschreibung der EinzelmaRnahme, Angabe
der mit der MaRnahme verfolgten Ziele aus dem Gemeindeleitbild, Angabe der Herkunft des Vorschlags
und einer groben Kostenschatzung. Die Einstufung der Prioritat zeigt, wie wichtig die Malinahme fiir die
jeweilige Dorfgemeinschaft ist. Hierzu wurde in der Abschlussveranstaltung iber Bepunktung ein nach
Ortsteilen getrenntes Meinungsbild der anwesenden Birgerinnen und Biirger eingeholt. Dieses Mei-
nungsbild soll bei der Umsetzung der MaRnahmen im Rahmen der Dorferneuerung beriicksichtigt wer-
den.
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3 Prozess der Vorbereitungsplanung

Abb. 13: Meinungsbild der Burgerinnen und Birger bei der Abschlussveranstaltung

Die Malinahmen der Vorbereitungsplanung sind nach Ortsteilen gegliedert in den Kapiteln 6 bis 9
beschrieben und im Anhang in Karten dargestellt. Dabei wird die Arbeit in den Arbeitskreisen mit den
herausgearbeiteten Problemstellungen und Losungen kurz zusammengefasst. Die gutachterliche Erfas-
sung und Bewertung der relevanten Gegebenheiten, Probleme und Potenziale sind Bestandteil des
STEG und es wird auf den Bericht zum STEG vom April 2014 (Band 1 und 3) verwiesen. Kapitel 10
enthalt die gemeinsam entwickelten ortsteilibergreifenden MaRhahmen.



4 Innenentwicklung

4 Innenentwicklung

4.1 Potenzialanalyse und Konzept

Die Innenentwicklung ist fester Teil der Dorferneuerung. Die Auswirkungen des landwirtschaftlichen
Strukturwandels, insbesondere Teilleerstdnde von Wohn- und Wirtschaftsgeb&uden oder Leerstande
ganzer Hofstellen in den traditionell landwirtschaftlich gepragten Ortskernen sind auch in den Penzinger
Ortsteilen deutlich sichtbar. Mit dem drohenden Verfall der Bausubstanz verlieren die Dorfer nicht nur ihr
typisches Gesicht, sondern es verschwindet auch das Leben aus der Dorfmitte. Auf der anderen Seite
hélt der Verlust landwirtschaftlicher Flache am Ortsrand durch Neubaugebiete an. Um dies zu verhin-
dern, wurde in der Novelle des Baugesetzbuchs die Innenentwicklung als stéadtebauliches Leitbild ver-
ankert (81 Abs. 5 Satz 3 BauGB, 81a Abs. 2 BauGB) und mit dem §13a BauGB, ,Bebauungsplane der
Innenentwicklung” die Umsetzung im Rahmen der Bauleitplanung erleichtert. Das Bauen im AufRenbe-
reich wird dagegen dadurch erschwert, dass nach 81a Abs. 2 BauGB (,Bodenschutzklausel”) vor Inan-
spruchnahme von Aul3enbereichsflachen die Mdglichkeiten zur Innenentwicklung durch Wiedernutz-
barmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Maf3hahmen zu nutzen sind.

Mit dem Konzept zur Innenentwicklung wurden Vorschlage zur Aktivierung und Steuerung von Innen-
entwicklung in den vier Ortsteilen erarbeitet. Das Konzept basiert auf umfassenden Bestandsaufnah-
men, die sich methodisch an der bayerischen Arbeitshilfe zum Kommunalen Flachenmanagement orien-
tieren (Bayerisches Landesamt fur Umwelt 2012 und Bayerische Verwaltung fur Landliche Entwicklung
— Bereich Zentrale Aufgaben 2014).

In einem ersten Schritt wurden die Innenentwicklungspotenziale nach den vorgegebenen Kategorien
durch Ortsbegehung erfasst und Bewohnerdaten aus dem Melderegister im Hinblick auf die Anzahl der
Bewohner und die Altersstruktur gebaudebezogen ausgewertet. Die so ermittelten Potenziale wurden
anschlieBend mit ortskundigen Vertretern aus den einzelnen Ortsteilen Uberprift und fur jeden Ortsteil in
Karten dargestellt. Zu jedem Objekt wurde zusatzlich ein Steckbrief erstellt, der die erforderlichen Anga-
ben fur eine mdgliche Kommunale Flachenmanagementdatenbank enthalt.

Im néchsten Schritt wurde in jedem Ortsteil die stadtebauliche Qualitat und Raumstruktur im Hinblick
auf die Bedeutung fur das Ortsbild bewertet. Dabei wurden Bereiche mit besonderer Bedeutung fur das
Ortsbild und Freiflachen mit Bedeutung fiir die Raumstruktur, das Ortsbild und / oder mit besonderer
Okologischer oder sozialer Funktion abgegrenzt.

Die Uberlagerung der Bestandsaufnahmen zu den Innenentwicklungspotenzialen und zur
Bewohnerstruktur und der stéadtebaulichen Bewertung ergibt in jedem Ortsteil Schliisselbereiche, die
grof3e Potenziale zur Innenentwicklung aufweisen, in welchen sich Eigentimerwechsel im Immaobilien-
bestand abzeichnen und in denen die Innenentwicklung zur Erhaltung des typischen Ortsbildes beson-
ders wichtig ist.

Fur die Schlisselbereiche wurde ein Konzept zur Innenentwicklung als Empfehlung an die Ge-
meinde ausgearbeitet. In Abhangigkeit von der spezifischen Situation und Problemstellung wird aufge-
zeigt, wie die Gemeinde mit ihren rechtlichen Mdéglichkeiten und Planungsinstrumenten steuernd und
aktivierend tatig werden kann. Berilicksichtigt werden:

¢ Die Aufstellung von Bebauungsplanen, verbunden mit der Mdglichkeit der Veranderungssperre durch
Satzung zur Steuerung der Entwicklung und Schaffung von Baurecht,
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o die informelle Planung / die Erstellung stadtebaulicher Konzepte auf der Grundlage von Planungs-
werkstéatten mit Eigentiimern und Projekttragern als flexibles Instrument zur Abstimmung der Nut-
zungsinteressen und zur Orientierung bei konkreten Entscheidungen,

o das aktive Eingreifen der Gemeinde als Initiator, Moderator oder Projekttréager zur Aktivierung von
Potenzialen.

Das Konzept wurde im Mai 2015 mit der Gemeinde vorbesprochen und wird voraussichtlich im Juni
2015 im Gemeinderat vorgestellt und diskutiert werden. Dabei soll auch dariiber entschieden werden,
ob mit einer Eigentiimerbefragung ein erster Schritt zur Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen
unternommen werden soll. Ganz besondere Bedeutung hat in diesem Zusammenhang auch die bereits
in der Vorbereitungsphase begonnene und Uber die gesamte Dorferneuerung weiter laufende kostenlo-
se Bauberatung der privaten Grundstiicksbesitzer (Kapitel 4.3).

Neben den Gebaude- und Flachenpotenzialen und den ortsspezifischen Voraussetzungen sind fiir die
Innenentwicklung aber auch die Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer und die Nachfrage nach Immobi-
lien von grof3er Bedeutung. Zur Einschatzung der Situation von Penzing und der Ortsteile auf dem

Immobilienmarkt wurden deshalb Gesprache mit Vertretern der Immobilienwirtschaft gefihrt.

4.2 Gesprache mit Vertretern der Immobilienwirtschaft

Aus der Immobilienwirtschaft wurden die beiden auf dem Penzinger Immobilienmarkt aktiven Banken,
die Sparkasse Landsberg-DieRen und die VR-Bank Landsberg-Ammersee eG / VR-Immozentrum, so-
wie vier Immobilienmakler um ein Expertengesprach gebeten. Beide Banken waren zu einem persoénli-
chen Gesprach bereit, von den angefragten Immobilienmaklern gab lediglich einer in einem Telefonin-
terview Auskunft. Die Ergebnisse der Gespréche zur Situation auf dem Immobilienmarkt werden im Fol-
genden kurz zusammengefasst:

Angebot und Nachfrage: Alle angebotenen Objekte wurden bisher unabhéngig von ihrer Lage inner-
halb der Gemeinde und unabhé&ngig vom Siedlungstyp ohne Problem verkauft. Allerdings wird nur ein
geringer Anteil der frei werdenden Immobilien tiber Banken und Makler angeboten, der Grof3teil wird von
den Eigentimern selbst vergeben. Nachgefragt werden Reihenh&duser, Einfamilienhduser und Doppel-
hauser. Auch im Bereich guinstiger Mietwohnungen besteht Nachfrage und der Markt hat Potenzial sich
weiter zu entwickeln. Seitens der Mieter wird auf Qualitat geachtet. Schlecht instand gehaltene Immobi-
lien sind als Mietobjekt nur schwer verauRerbar. Daraus kann geschlossen werden, dass die Nachfrage
zum Kauf und zur Miete das Angebot momentan Ubersteigt.

Preisentwicklung: Nach einer Phase der steigenden Boden- und Immobilienpreise hat sich der Preis
auf relativ hohem Niveau stabilisiert. Weitere Steigerungen werden nicht in nennenswertem Umfang
erwartet.

Nutzbarkeit / Verfugbarkeit von Innenentwicklungspotenzialen: Der Immobilienmarkt ist relativ tra-
ge. Baulicken werden ,angespart* und fur die nachfolgende Generation vorgehalten. Aufgrund der Lage
auf dem Kapitalmarkt ist es, auch wenn keine wesentlichen Preissteigerungen mehr erwartet werden,
wenig attraktiv, Immobilien in Geld zu verwandeln. Eine Aktivierung geschieht v.a. nur dann, wenn eine
VerauRRerung in Folge von Erbschaft oder Scheidung erforderlich wird. Die Vermarktung von ortsbildpra-
genden Altbauten zur Sanierung sehen die Akteure der Immobilienwirtschaft nicht als lukratives Téatig-
keitsfeld. Das Bewusstsein fir die Bedeutung dieser Objekte fiir die Dorfidentitat ist bisher wenig aus-
gepragt. Ziel aus Sicht der Immobilienwirtschaft die Schaffung von neuem Baurecht in mdglichst groRem
Umfang.

Einzugsgebiet und zu erwartende Auswirkungen der Konversion des Fliegerhorsts: Die Kaufer
stammen Uberwiegend aus der engeren Region, d.h. aus den umliegenden Gemeinden bzw. aus dem
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Landkreis Landsberg am Lech. Dabei spielt der im Vergleich zu Landsberg gtinstigere Immobilienpreis
eine grof3e Rolle. Bei Realisierung einer Wohnnutzung im Bereich des Fliegerhorsts mit voraussichtlich
Uberregionaler Vermarktung, die aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage auch Kaufergruppen aus Min-
chen und Augsburg anspricht, werden nur kurzfristige Auswirkungen auf die Nachfrage in den Ortsteilen
und mittelfristige keine wesentlichen Veranderungen dieser regionalen Wohnraumnachfrage erwartet.
Wichtig ist allerdings, in der Gemeinde Penzing eine familienfreundliche Infrastruktur aufrechtzuerhalten.
Mit der Einstellung des Flugbetriebs und dem Wegfall der damit verbundenen Larmbelastung kdnnte die
Attraktivitét von Penzing als Wohnstandort noch zunehmen.

Gewerbeimmobilien: Uber gewerbliche Immobilien konnten den Gesprachen keine Aussagen ent-
nommen werden.

4.3 Bauberatung

Das Angebot der kostenlosen Bauberatung im Rahmen der Dorferneuerung, wurde bereits in der Vorbe-
reitungsphase von Grundstiickseigentiimern aus allen Ortsteilen angenommen. Ziel der Beratungen ist
es, den Grundstiickseigentiimern im Interesse der Innenentwicklung Mdglichkeiten zur dorfgerechten

Weiterentwicklung und Nutzung ihrer Immobilien, sei es durch Sanierung, Umbau, Neubau, Bodenord-
nung etc. aufzuzeigen. Das Angebot der Bauberatungen wird in den vier Ortsteilen weiter angeboten.

Abb. 14: Aushang zum Angebot der kostenlosen Bauberatung
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5 Typische Elemente der vier Ortsteile
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Mit der Dorferneuerung und Innenentwicklung soll die Identitét der vier Ortsteile gewahrt werden. Die
offentlichen und privaten Malinahmen sollen also so ausgestaltet werden, dass sie nicht nur den aktuel-
len und zuklnftigen Nutzungsansprtichen gerecht werden, sondern gleichzeitig auch der dorftypische
Charakter erhalten bleibt und besondere Eigenarten jedes Ortsteils wertgeschatzt werden. Vorbild sind
die in allen Ortsteilen noch in typischer Form erhaltenen Dorf- und Straf3enbilder.

51 Gebaude und Fassaden

Die Gebaude pragen in ihrer typischen Anordnung, Kubatur und Baukultur (Fassade, Dach) das Orts-
bild. In Penzing sind einfache, rechteckige Baukdrper ohne Vor- und Rickspriinge mit Satteldachform
und geringen Dachvorstanden (Einfirsthife) typisch. Die Gebaudeanordnung zur Stral3e ist haufig gie-
belstandig. Die glatt verputzten Fassaden sind durch Holzladen gegliedert. Die Wahrung der Baukultur
liegt in den Handen der Eigentimer, die durch die Dorferneuerung finanzielle Unterstiitzung erhalten
kénnen. Die Gemeinde kann Vorgaben im Rahmen ihrer Planungshoheit treffen (Bauleitplanung, Ge-
staltungssatzung, Gestaltungsfibel). Vorschldge zur dorfgerechten Weiterentwicklung des Altorts sind
Teil des Innenentwicklungskonzepts (Kapitel 5.2, 6.2, 7.2, 8.2). Die folgenden Bilder zeigen typische
Beispiele der Baukultur in Penzing und den Ortsteilen.
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Abb. 15: Beispiele der Baukultur in Penzing und den Ortsteilen

19



5 Typische Elemente der vier Ortsteile

5.2 Hofflachen und Garten

Typisch fur die Dérfer sind flieRende Ubergéange zwischen éffentlichem Raum und privaten Garten und
Hofflachen. Der Anteil der versiegelten Flache ist gering. An StralRenréndern und in den Hoéfen siedelt
sich auf weniger intensiv genutzten Flachen typische Ruderalvegetation an. Die Einfriedungen sind
durchlassig und in der Regel als einfache Staketen- / Lattenzaune ausgefuhrt. Mauern dienen zum
Uberbriicken von Héhenunterschieden und sind in Penzing meistens aus Beton gefertigt. Neben Obst-
baumen in den privaten Garten gibt es haufig auch markante Hof- und StraRenb&ume, die das Ortsbild

gliedern und beleben. Auch Spalierobst an den Hauswanden ist ein typisches Element der Dorfer. Sitz-

banke vor dem Haus laden zum Verweilen und zur Begegnung ein. Auch die dorftypische Gestaltung
der privaten Garten- und Hofflachen durch die Eigentiimer kann durch die Dorferneuerung geférdert
werden. Die folgenden Bilder zeigen dorftypische Beispiele von Hofflachen und Garten in Penzing und
den Ortsteilen.
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Abb. 16: Beispiele von Hofflachen und Gérten in Penzing und den Ortsteilen
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5.3 StralR3en, Wege und Platze

DorfstralRen werden typischerweise gemischt durch PKW, landwirtschaftliche Fahrzeuge, Radfahrer und
FuRgéanger genutzt. Das erhdhte Verkehrsaufkommen und zu hohe Fahrgeschwindigkeiten fiihren heute
allerdings zu Konflikten: Ful3ganger sind im StralRenraum gefahrdet und fiihlen sich nicht sicher. In allen
Ortsteilen werden deshalb abgetrennte Gehwege gewlinscht. Eine Mdglichkeit, die Sicherheit fiir Ful3-
ganger zu erhdhen und gleichzeitig die dorftypische Multifunktionalitat des Strallenraumes zu erhalten,
besteht durch héhengleiche, bauliche Abgrenzung von Gehbereichen, die bei Bedarf auch mit schwere-
ren landwirtschaftlichen Maschinen befahrbar sind. Die Abgrenzung kann durch eine Pflasterrinne (mit
StralRenentwasserung) erfolgen, durch ein Pflasterband oder durch Belagswechsel mit Pflasterung des
gesamten Gehbereichs. Die optische Verschmélerung der Straf3e dient gleichzeitig der Reduzierung der
Fahrgeschwindigkeit und Verbesserung der Uberquerbarkeit der Strale insbesondere fiir Kinder und
altere Menschen. Auch Pflasterbander und Baumportale am Ortseingang sowie markante Stra3enbau-
me sind wirksame gestalterische MalRnahmen zur Geschwindigkeitsreduzierung. Auf den nicht befahre-
nen bzw. begangenen Stral3enseitenflachen ist die typische dorfliche Ruderalvegetation angesiedelt, die
in die privaten Hof- und Griinflachen Gbergeht. Auch Platze und FuRwege sind im Dorf Gblicherweise
nur mit wassergebundener Decke befestigt und in wenig genutzten Randbereichen begriint. Lediglich an
der starker befahrenen Staatsstraf3e sind innerorts als Hochbord abgegrenzte Gehwege und markierte
FuRgangeriiberwege wiinschenswert (Ortsdurchfahrt Epfenhausen). Fir die Umgestaltung des Stral3en-
raumes ist die Dorferneuerung ein geeignetes Instrument mit hohem Fordersatz. Die folgenden Bilder
zeigen Beispiele fiir dorftypische Straen und Wege in Penzing und den Ortsteilen.

23



5 Typische Elemente der vier Ortsteile

24



5 Typische Elemente der vier Ortsteile

Abb. 17:

Beispiele von StraBen und Wegen in Penzing und den Ortsteilen
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54 Besonders identitatsstiftende Gebadude und Orte

In allen Ortsteilen gibt es Gebaude und Orte, die fir die Identitat des Dorfes besonders wichtig sind. Ein
Teil davon, wie die Pfarrkirchen, die alte Mihle in Epfenhausen, die Kapelle in Oberbergen und der
Bildstock St. Rasso in Untermihlhausen stehen unter Denkmalschutz. Andere Orte, wie die alten Schu-
len in Epfenhausen und Ramsach dienen heute als soziale Einrichtungen / Treffpunkte. Die Untermuhl-
hauser und Epfenhauser sind besonders mit ihrem Dorfbach, dem Verlorenen Bach, verbunden, der
seinen Ursprung im Gebiet Sieben Quellen westlich von Untermihlhausen hat. Fir die besonders identi-
tatsstiftenden Gebaude und Orte wurden von den Arbeitskreisen MaRnahmen zur Aufwertung und Wei-
terentwicklung ihrer Funktion im Rahmen der Dorferneuerung vorgeschlagen. Die folgenden Bilder zei-
gen einige Beispiele in den vier Ortsteilen.
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Abb. 18:

Beispiele fir besonders identitatsstiftende Gebaude und Orte
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6.1 Vertiefte Burgerarbeit in Epfenhausen

Wofur sich die Burger /-innen in Epfenhausen engagiert haben

Epfenhausen verfugt Uber viele Qualitaten, wie beispielsweise die erhaltene Dorfstruktur mit ortsbildpra-
genden und identitatsstiftenden Geb&uden, der Dorfbach als prdgende Grinstruktur sowie die alte
Schule und das Wirtshaus als lebendige Zentren. Die Dorfgemeinschaft ist sehr aktiv, was sich im Ver-
einsleben, in der Kirchengemeinde und im ehrenamtlichen Engagement zeigt (s. STEG, Kap. 3.2.2 -
Qualitaten und Potenziale). Konflikte und Defizite ergeben sich v.a. durch die Staatsstral3e, die den
Altort zerschneidet, mit den vom StraRenverkehr ausgehenden vielfaltigen Beeintrachtigungen (s.
STEG, Kap. 3.2.1 — Konflikte und Defizite). Zur besseren Nutzung der Potenziale und Behebung von
Konflikten und Defiziten haben die Epfenhauser fiir die Dorferneuerung die drei Arbeitskreise ,Freizeit
und Sport*, ,Ortsbild und Landschaft* und ,Verkehrsraum und Radwege” gebildet.

6.1.1 Arbeitskreis Freizeit und Sport

Der Arbeitskreis Freizeit und Sport befasste sich intensiv mit den sozialen Angeboten fiir alle Alters-
gruppen, insbesondere mit der Schaffung eines Treffpunkts fiir Jugendliche, der bisher fehlt und Veran-
staltungen fur Senioren. In Anknipfung an das STEG lag der Fokus von Beginn an auf zwei Bereichen,
die sich fir die Entwicklung der sozialen Aktivitdten besonders eignen: das Vereinsheim mit Kindergar-
ten in der Alten Schule und der alte Recyclingplatz, der fir andere Nutzungen frei geworden ist. Die
Flache fir eine Freizeitnutzung kann nach Absprache des Arbeitskreises mit dem Eigentiimer, der Kir-
che, und den bewirtschaftenden Landwirten iber die abgegrenzte Flache des Recyclingplatzes hinaus
erweitert werden. Die Gemeinde ist Pachter des alten Recyclingplatzes. Das Vereinsheim wird schon
bisher intensiv durch zwei Epfenhauser und zwei Untermihlhauser Vereine, durch die Gemeinde und
den Pfarrgemeinderat Epfenhausen genutzt. Allerdings bestehen insbesondere im Hinblick auf die
Barrierefreiheit, die Energiebilanz und den Zustand der Teekiiche Defizite, die die Nutzungsmaoglichkei-
ten einschrénken. Ausgehend von einer Analyse der bestehenden Nutzungen und Nutzungsanspriiche
sowie der erweiterten Nutzungsmaglichkeiten, die sich fur verschiedene Altersgruppen durch die Aufga-
be des Recyclingplatzes ergeben, erarbeitete der Arbeitskreis fur beide Bereiche ein Nutzungs- und
Maflnahmenkonzept.

6.1.2 Arbeitskreis Ortsbild und Landschaft

Der Arbeitskreis Ortsbild und Landschaft nahm die ortsbildprdgenden und besonders identitatsstiftenden
Orte in Epfenhausen néaher unter die Lupe. Besonders wichtig sind den Blrgerinnen und Birgern dabei
das Alte Feuerwehrhaus mit umgebender Freiflache, der Verlorene Bach als zuganglicher Dorfbach, der
Bereich um den Maibaum und die Bushaltestelle sowie die Freiflachen und der Ortsrand zwischen der
denkmalgeschitzten Alten Mihle und dem Vereinsheim. Die Arbeitskreismitglieder fiihrten gemeinsame
Ortsbesichtigungen durch und erarbeiteten konkrete Mal3hahmenvorschlage zur Aufwertung und Ge-
staltung dieser Bereiche. Dartiber hinaus beschéftigte sich der Arbeitskreis mit der kiinftigen Siedlungs-
entwicklung in Epfenhausen. Die weitere Entwicklung soll aus Sicht des Arbeitskreises im Anschluss an
den Altort zwischen Bahnhofstra3e im Stiden, Raiffeisenweg im Osten und Moosstral3e im Norden er-
folgen. In Zusammenhang mit der Siedlungsentwicklung wird die Gestaltung eines Dorfplatzes als sozia-
ler Treffpunkt vorgeschlagen. Die Vorschlage zur Siedlungsentwicklung decken sich mit den Planungs-
empfehlungen im Rahmen des Innenentwicklungskonzepts (s. Kapitel 4.2.7).
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6.1.3 Arbeitskreis Verkehrsraum und Radwege

Die mangelnde Sicherheit fiir FuRganger und Radfahrer und die fehlende Aufenthaltsqualitat im Orts-
kern, inshesondere entlang der Hauptstral3e, waren die Problemstellungen, mit denen sich der Arbeits-
kreis Verkehrsraum und Radwege intensiv auseinandersetzte. Bei Ortsbhegehungen wurden Ldsungs-
moglichkeiten diskutiert und anschlieRend geeignete Lésungsanséatze konkret als MaRnahmenvorschla-
ge ausgearbeitet. So werden entlang der HauptstraBe zwischen Schwallberg und Miihlanger Geh- und
Radwege vorgeschlagen. Als Teil des Ortszentrums soll der StraRenraum im Bereich BahnhofstralRe —
Johann-Niedermayr-Weg attraktiver gestaltet werden und eine kurze Wegeverbindung fiir Ful3ganger
und Radfahrer zur Bushaltestelle angelegt werden. Zur Geschwindigkeitsreduzierung und Minderung
der verkehrsbedingten Trennwirkung schlagt der Arbeitskreis Ful3gangerquerungen an wichtigen Stel-
len, wie z.B. im Bereich der Bushaltestelle und im Bereich des Alten Feuerwehrhauses vor. Auch an der
Lechstral3e (Kreisstral3e, Verbindung nach Kaufering) ist die Geschwindigkeit zu hoch und Ful3ganger-
wege fehlen. Hier kdnnen durch Anlage eines Gehwegs und Baumpflanzungen Verbesserungen erreicht
werden. Offen blieb bisher die Frage, ob im Zuge der Briickensanierung der Bahn eine Vergrol3erung
der lichten Weite mdglich ist, um auch im Bereich der Unterfiihrung eine getrennte Spur fur Ful3génger
und Radfahrer realisieren zu kénnen. Die Fahrbahn selbst sollte nicht verbreitert werden, damit die ge-
schwindigkeitsreduzierende Wirkung der Engstelle erhalten bleibt.

6.2 Innenentwicklung in Epfenhausen

6.2.1 Innenentwicklungspotenzial

Flachen- und Gebaudepotenzial

Die Erhebung des Flachen- und Geb&audepotenzials zur Innenentwicklung (Karte Flachen- und Geb&u-
depotenzial, Anhang 1.1) zeigt in der nérdlichen Halfte von Epfenhausen entlang der Hauptstral3e eine
Héaufung leerstehender bzw. nur noch zum Wohnen genutzter Hofstellen. Die Wirtschaftsgebaude sind
als Lagerflachen untergenutzt. Weitere Hofstellen mit Leerstanden bzw. untergenutzten Nebengebau-
den liegen unterhalb der Kirche und im Bereich der Bahnhofstraf3e. An der Hauptstrafl3e und der Bahn-
hofstral3e gibt es dartber hinaus mehrere unbebaute Grundstticke bzw. Teilgrundstticke, die erschlos-
sen sind und aufgrund der umgebenden Bebauung zum Innenbereich gerechnet werden kénnen. Insge-
samt wurden in Epfenhausen:

e 10 Baulucken-Grundstlicke, davon 7 in geeigneter, erschlossener Lage,
e 11 Hofstellen mit Restnutzung und

e 3 leerstehende Hofstellen

erfasst.

Altersstruktur

Die Analyse der Altersstruktur im Rahmen des STEG ergab fur Epfenhausen einen Anteil der Kinder
und Jugendlichen unter 15 Jahre von 15 Prozent und einen Anteil der Rentnerinnen und Rentner von 14
Prozent (s. STEG, Kapitel 3.1.1). Wie zu erwarten, ist der Anteil der alteren Menschen in den Siedlun-
gen an der Lechstral3e und der Moosstralie erhdht, so dass hier mittelfristig Veranderungen der
Bewohnerstruktur zu erwarten sind.
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6 Vorbereitungsplanung in Epfenhausen

Dorfstruktur - Bewertung der stadtebaulichen Qualitat und Raumstruktur

Die historische Flurkarte von Epfenhausen zeigt den Altort mit den entlang von Hauptstraf3e und Verlo-
renem Bach aufgereihten Geb&auden. Es handelt sich zumeist um einfache rechteckige Grundrisse in
teils giebel-, teils firststdndiger Ausrichtung. Ein Teil der Hauptgebaude ist heute noch im urspringlichen
Grundriss vorhanden (Wirtshaus, Alte Mihle und einige Hofstellen). Wo HauptstraBe und Verlorener
Bach aufeinandertreffen, war der Stralenraum aufgeweitet, so dass eine platzartige Situation entstand.

Abb. 19: Historische Flurkarte von Epfenhausen (Bayerische Vermessungsverwaltung:
http://geoportal.bayern.de/bayernatlas/)

Die landwirtschaftlichen Hofstellen pragen in ihrer charakteristischen Bauweise, Kubatur und Gebaude-
stellung auch heute noch stark den Altort von Epfenhausen und den Stral3endorfcharakter entlang der
Hauptstral3e. Ein weiteres dorftypisches, das traditionelle Ortsbild pragendes Gebaudeensemble gibt es
im Altort an der BahnhofstralRe. Hier wurde bereits die Umnutzung einer Hofstelle zur Wohnnutzung
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beispielhaft umgesetzt. Mit der Alten Mihle hat Epfenhausen am stidlichen Ortsrand ein weiteres attrak-
tives und besonders identitatsstiftendes bauliches Ensemble.

Die Freiflachenstruktur wird, wie schon in der historischen Flurkarte ersichtlich, durch die Leitlinien des
Dorfbaches und die den Ort im Westen begrenzende, tiberwiegend gehélzbewachsene Hangkante ge-
préagt. Die rickwartigen Grundsticksseiten und Grundstiicke an der Terrassenstufe werden extensiv mit
Schafen beweidet, was zu einer dorftypischen Bereicherung des Ortshildes von Epfenhausen beitragt.
Ein kleiner Teil der Gehdlze und Abschnitte des Verlorenen Bachs sind in der landesweiten Biotopkartie-
rung als Biotope erfasst. Der Dorfbach ist bisher nur an wenigen Stellen zuganglich. Bei der Innenent-
wicklung sollte der Erhalt und die Entwicklung von Freiflachen an der Hangkante und am Verlorenen
Bach sowie die Zuganglichkeit des Baches besonders bertcksichtigt werden.

6.2.2 Abgrenzung von Schlisselbereichen

Aus der Analyse ergeben sich in Epfenhausen drei Schliisselbereiche mit unterschiedlichen Zielsetzun-
gen zur Innenentwicklung:

Schliisselbereich 1 (Altort Nord): Innerhalb des Schliisselbereichs bestehen aufgrund des hohen
Leerstandsanteils und vorhandener Bauliicken grof3e Innenentwicklungspotenziale. Gleichzeitig ist der
Handlungsbedarf groR3, da die vorhandene Bausubstanz in starkem Malf3e die charakteristische Sied-
lungsstruktur des StraRBendorfs pragt und durch Leerstand und Unternutzung gefahrdet ist. Zur Erhal-
tung der typischen Geb&udekubaturen sollten im Zuge der Innenentwicklung verdichtete Wohnformen
realisiert werden.

Schlisselbereich 2 (Altort Sud / Ortszentrum): Innenentwicklungspotenziale ergeben sich in geringe-
rem Umfang aus Leerstdnden im Bereich ehemaliger Hofstellen und auf unbebauten Flachen am Verlo-
renen Bach und an der Hauptstral3e. Der Schlusselbereich hat eine wichtige Funktion zur Starkung und
Belebung der Ortsmitte unter baulichen, sozialen und funktionalen Aspekten, so dass von allen drei
Arbeitskreisen zur Dorferneuerung Mal3nahmen in diesem Bereich vorgeschlagen werden. Innenent-
wicklung und bauliche MaRnahmen der Dorferneuerung kénnten sich hier sinnvoll ergénzen.

Schlisselbereich 3 (LechstraRe und Moosstral3e): In den Siedlungen ist mittelfristig ein Generati-
onswechsel zu erwarten, der seitens der Gemeinde durch Schaffung eines attraktiven Wohnumfeldes

und durch das Angebot von Wohnungen fiir Altere, Singles und 2-Personen-Haushalte unterstiitzt wer-
den kann.

6.2.3 Konzept zur Innenentwicklung

Zur dorfgerechten Nutzung der Innenentwicklungspotenziale in Epfenhausen werden die in der folgen-
den Tabelle genannten MalRnahmen vorgeschlagen.
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Tab. 1: Innenentwicklung Epfenhausen — Vorschlage an die Gemeinde

Innenentwicklung Epfenhausen
Innenentwicklungspotenzial

Hoher Leerstandsanteil im Bereich ehemaliger
Hofstellen und Baullicken im ndrdlichen Altort
mit Gefahr des Verfalls der Bausubstanz und des
Verlusts des StraRendorfcharakters, Potenzial zur
ortsbildvertréglichen Umnutzung bzw. Nachnutzung
der ehemaligen Hofstellen und zur Nachverdichtung
(Dorfumbau)

GroRere, landwirtschaftlich genutzte, unbebaute
Grundstiicke sowie Leerstande in ehemaligen
Hofstellen im Bereich der Ortsmitte, Potenzial zur
Nachverdichtung und Starkung / Belebung der his-
torischen Ortsmitte

Bauflachenpotenziale nach FNP

Maflnahmenvorschlag an die Gemeinde

Aufstellung eines Bebauungsplans zur Bo-
denordnung und stadtebaulich vertraglichen
Nutzungsanpassung (Geb&udekubatur und
—stellung), Nutzungen: Wohnen, Hand-
werksbetriebe, nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe

Prufung der Mdglichkeit eines beschleunig-
ten Verfahrens nach §13a BauGB (Be-
bauungsplan der Innenentwicklung)
Anpassung des FNP im nordlichen Teilbe-
reich (Dorfgebiet -> Mischgebiet)

Erorterung der Maoglichkeiten zur mittel- bis
langfristigen baulichen Entwicklung mit den
betreffenden Eigentimern und stadtebauli-
che Feinplanung mit Eigentimerbeteiligung,
attraktive Gestaltung des 6ffentlichen Rau-
mes (Bahnhofstral3e, Johann-Niedermair-
Stral3e, Hauptstral3e im Bereich Maibaum /
Wirtshaus mit Bushaltestelle, Wegeverbin-
dungen) im Rahmen der Dorferneuerung
Berilicksichtigung eines Dorfplatzes bei
Realisierung des im FNP festgesetzten
Baugebiets ndrdlich der Bahnhofstral3e

Nutzung der Siedlungsentwicklung zur Star-
kung des Ortskerns -> Beschrankung auf
Entwicklung des Gebiets zwischen Bahn-
hof- und Moosstral3e sowie Umnutzung an
der nordlichen Hauptstral3e (s.0.), Rick-
nahme der Ausweisungen im Bereich
LechstralRe (Wohnen) und entlang der
Bahnlinie (Gewerbe)
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Innenentwicklung Epfenhausen
Innenentwicklungspotenzial Maflnahmenvorschlag an die Gemeinde

Alterung und mittelfristig frei werdende Immobi- e Beobachtung des Immobilienmarktes und
lien im Bereich LechstralRe und MoosstralRe gezieltes Handeln, falls erforderlich (Kom-
mune als Projekttrager, Initiator, Moderator)
e Gestaltung eines attraktiven sozialen
Wohnumfeldes sowohl fir Senioren, als
auch fur junge Familien zur Unterstitzung
der Altersmischung / des Generations-
wechsels
e Nutzung von Flachenoptionen zur Schaf-
fung von Wohnangeboten fiir Altere, Single-
und 2-Personen-Haushalte

6.3 MalRnahmenkonzept Epfenhausen

6.3.1 Leitbildbezug

Gemeinschaft und Versorgung (Ziele 1 bis 8 des Gemeindeleitbilds)

Pragung der Gemeinde durch lebendige Ortsgemeinschaften, Entwicklung eines attraktiven Wohn- und
Arbeitsortes durch Nahversorgungs- und Betreuungsangebote sowie Freizeitmdglichkeiten fir Alt und
Jung.

In Epfenhausen wurden auf der Grundlage einer umfassenden Bedarfs- und Nutzungsanalyse drei
Maflnahmen entwickelt, die ihren Schwerpunkt im Bereich der lebendigen Ortsgemeinschaft haben: Die
Gestaltung eines Freizeitplatzes im Bereich des alten Recyclinghofs, der Umbau (mit Erweiterung) und
die Sanierung des Vereinsheims sowie die Instandsetzung des Alten Feuerwehrhauses zur Nutzung als
Lagerraum fir die Vereine und die Gestaltung der umgebenden gemeindeeigenen Freiflachen am Verlo-
renen Bach. Alle drei Malnahmen wurden von den Birgerinnen und Birgern als wichtig oder sogar
besonders wichtig eingestuft.
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Abb. 20: Skizze des Arbeitskreises zum Umbau des Vereinsheims

Siedlung und Ortsbild (Ziele 9 bis 16 des Gemeindeleitbilds)

Bewahrung und Weiterentwicklung der Attraktivitat und der Lebendigkeit des Ortsbildes

Mit Schwerpunkt in der Bewahrung und Weiterentwicklung der Attraktivitat und Lebendigkeit des Orts-
bildes werden insgesamt 8 MalRnahmen vorgeschlagen. Besonders wichtig sind den Birgerinnen und
Burgern die Aufwertung des Verlorenen Bachs als ortsbildpragendes Element und Aufenthaltsort und

der Freiflachen zwischen Alter Miihle und Vereinsheim fur die Naherholung.
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Abb. 21: Skizzen des Arbeitskreises zur Gestaltung der Freiflachen beim Alten Feuerwehr-
haus und des ,Angerecks"”

Verkehr (Ziele 17 bis 22 des Gemeindeleitbilds)

Sicherstellung der Mobilitat der Bevoélkerung und Reduzierung der durch den Verkehr entstehenden
Belastungen.

6 MalRnahmenvorschlage zielen auf eine Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im StraRenraum und der
Verkehrssicherheit ab. Besonders wichtig sind den Birgerinnen und Blrgern Gehwege an der Haupt-
stralBe und der LechstraRe. Auch FuRgangeriiberwege an der Hauptstral3e und eine FuRwegeverbin-
dung zur Bushaltestelle wurden als vordringlich eingestuft.

6.3.2 MaRRnahmen

Die in Epfenhausen ausgearbeiteten Maflinahmen sind in folgender Tabelle beschrieben und in der Kar-
te ,MaRnahmen Epfenhausen” in Anhang 2 mit der entsprechenden Nummer dargestellt. In der Tabelle
ist auRerdem ablesbar, ob die Vorschlage aus dem STEG (ST), den Arbeitskreisen (AK) oder der Flur-
werkstatt (FL) stammen, oder von den Planern (PL) gemacht wurden, um die Ziele des Leitbildes zu
verwirklichen. In der Spalte ,Leitbildbezug*” ist die Nummer des Ziels (aus dem Leitbild), das mit der
MaRnahme verfolgt wird, angegeben. Die Spalte ,Rangfolge” zeigt mit der Punktezahl (in Klammer) und
der daraus ermittelten Rangfolge, wie wichtig die Mal3hahme den Biirgerinnen und Biirgern von
Epfenhausen ist.
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Tab. 2: MaRnahmen in Epfenhausen

Gemeinschaft und Versorgung Epfenhausen
aus Beschreibung Leit-

Nr.

G1

G2

G3

ST,
AK

ST,

ST,
AK

bild-

bezug"

Freizeitplatz fur alle Generationen im Bereich des alten 1/2/
Recyclingplatzes 16

Anlage eines Freizeit- und Hartplatzes mit Einrichtungen fir
verschiedenste Sportarten / Aktivitaten wie z.B. im Sommer
Ballsport, Tischtennis, Hockey, Skaten, Klettern, Zelten und
im Winter Eisstockbahn, Eishockey etc.

Anlage weiterer Einrichtungen wie einer Feuerstelle, Sitz-
mdglichkeiten, Bau eines Unterstandes, Ver- / Entsorgung
(Strom, Wasser, Abfall).

Zur detaillierten Planung werden Nutzer /-innen & interes-
sierte Burgerschaft einbezogen

Renovierung Vereinsheim 1/2/5

Energetische Sanierung, Renovierung und Umbau zur op-
timalen Nutzung durch die Vereine aus Epfenhausen und
Untermihlhausen mit Eignung fir alle Altersgruppen
(barrierefreier neuer Zugang vom Suiden, fest installierte
Schiel3bahn im 1. OG Uber dem Verbindungsbau / der
Pausenhalle, Renovierung und evtl. Vergré3erung der Tee-
kiiche)

Ertlichtigung des alten Feuerwehrhauses und der Frei- 9/10/
flache am Verlorenen Bach 12/15/

Ertlchtigung des Alten Feuerwehrhauses fur Nutzung als 16

Lagerflache fur Vereinsmaterialien (Béanke, Zelte...) unter
Wahrung der 6kologischen Funktion (Fledermausquartier)

Gestaltung einer dorftypischen Freiflache mit Sitzbank und
Zugang zum Verlorenen Bach

' Nr. der Zielsetzung im Leitbild der Gemeinde Penzing

Rang

(38)

(31)

(24)
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Siedlung und Ortsbhild Epfenhausen

Nr.

o1

02

03

04

05

06

o7

aus

AK

AK,
PL

ST,
AK

AK

ST

ST,
AK

PL

Beschreibung

Grunflache ,Angereck*

Dorftypische Gestaltung des linksseitigen Ufers am
Plattenmoosgraben mit Einzelbaumen, Sitzbanken, Kies-
weg, Zugang zum Gewasser

Aufwertung des Verlorenen Bachs als ortsbildpragen-
des Element und Verbesserung der Zuganglichkeit

Geholzpflege zur Entwicklung typischer Ufervegetation
(Beseitigung von Nadelbaumen im Uferbereich), Sanierung
der Treppenzugénge zum Bach

Gestaltung der StralRenseitenflachen im Bereich Mai-
baum /Wirtshaus zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat
und Erkennbarkeit der historischen Mitte (wenn mdglich
unter Einbezug von Privatgrund)

Dorftypische Gestaltung der HauptstrafRe zwischen al-
tem Feuerwehrhaus und Buigenweg

Gestaltung der StraRenrander und Seitenflachen (Pflaster-
einfassung, griine Seitenflachen) auf der 6stlichen Stra-
Benseite und Pflanzung von Einzelbaumen an geeigneten
Stellen in Abstimmung mit den anliegenden Grundstiicksei-
gentimern und Erneuerung der Stralenbeleuchtung

Pflanzung einer Baumreihe an der Lechstralle

Baumpflanzung an der nérdlichen StralRenseite zur Kenn-
zeichnung des Ortsbereichs und zur Geschwindigkeitsre-
duzierung durch optische Verengung (Grunderwerb not-
wendig)

Naherholungsweg Vereinsheim — Alte Muhle

Gestaltung einer auch zur Naherholung attraktiven Wege-
verbindung (fiir FuBganger und Radfahrer) mit Sitzbanken
und Anlage einer Streuobstwiese auf anschlie3ender Fla-
che sowie gegebenenfalls einer Feuerstelle an geeigneter
Stelle am Bolzplatzgelande oder alternativem Standort
(Grunderwerb oder Gewahrung Wegerecht notwendig)

Pflege und naturnahe Entwicklung des Gehdlzbestands
auf der Terrassenstufe und Weiterfiihrung der extensi-
ven Grinlandnutzung auf angrenzenden Flachen

Entwicklung einer standortgerechten Geholzartenmischung
mit naturnaher vertikaler Schichtung (Baum-
/Strauchschicht) im Rahmen der Gehélzpflege / Durchfors-
tung

ZNr. der Zielsetzung im Leitbild der Gemeinde Penzing

Leit-
bild-
bezug

9/10/
15/16

9/10/
15/16

9/10/
18

15/19/
21

15/19/
23

1/2/
15

23

Rang

8 (8)

(24)

9(5)

8(8)

11
@)

(31)

11
M)
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08 ST, Erhaltdes Obstbaumbestandes und ortsbildpragender 12/15/ 10
AK Baume sowie Pflanzung von Laub- und Obstb&dumen 23 3)
auf freiwilliger Basis

Kostengiinstige Abgabe von standortgerechten Laubbau-
men und hochstammigen Obstbaumen an interessierte
Grundstlickseigentiimer (auf freiwilliger Basis)

\ Verkehr Epfenhausen

Nr. aus Beschreibung Leit- Rang
bild-
bezug®
V1 ST, Umgestaltung der HauptstralRe zwischen Ortseinfahrt 20/21 2
AK  Schwallberg und Abzweig Paul-Waldmann-Weg / Mihlan- (35)
ger in Abstimmung mit dem staatlichen Bauamt und der
Bahn:

Anlage eines Gehwegs (mit notwendiger StralRenentwasse-
rung) an der westlichen StralRenseite im Bereich Schwall-
berg bis zum Abzweig LechstralRe

Anlage/ Markierung eines Ful3- und Radwegs durch die
Bahnunterfiihrung. Wenn eine Verbreiterung der Bahnun-
terfuhrung durch das staatliche Bauamt/Bahn erfolgt, dann
auch MaRRnahme zur Geschwindigkeitsreduzierung

Umgestaltung des Kreuzungsbereichs Staatsstral3e / Am
Verlorenen Bach stdlich der Bahnlinie

StralRenbeleuchtung am Schwallberg

V2 ST, Gestaltung von Ful3gangeriiberwegen an der Haupt- 19/20 6
AK straf3e nach Mdglichkeit / in Abstimmung mit dem staatli- (23)
chen Bauamt zu prufen auf Héhe des Abzweigs Paul-
Waldmann-Weg, im Bereich der Bushaltestelle, stdlich des
Abzweigs der Moosstral3e und im Bereich des alten Feuer-
wehrhauses

V3 ST, Umgestaltung der Lechstral3e: 15/19/ 4

AK" Verlegung der Fahrbahn und Anlage eines Gehwegs an der 20/21  (30)

sudlichen StralRenseite (Grunderwerb notwendig)

Gestalterische MaRnahmen zur Reduzierung der Ge-
schwindigkeit (s.a. O5)

V4  AK Dorftypische Gestaltung der Bahnhofstrafle im Altort 21 11
und der Johann-Niedermair-StraRe als Straen mit ho- Q)
her Aufenthaltsqualitat

Erneuerung des Fahrbahnbelags (evtl. mit je nach Stra-
Benbreite variabler, durch Pflasterstreifen optisch abgesetz-
ter Seitenflache fur FuBganger), Entwasserung, Stralenbe-
leuchtung

Ruckbau der Einmindung in die Hauptstral3e (s.a. Maf3-
nahme G3)

Verdeutlichung der gemeinsamen Nutzung der Verkehrs-

®Nr. der Zielsetzung im Leitbild der Gemeinde Penzing
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V5

V6

ST,
AK

AK

flache durch Pkw / Fulganger / Radfahrer z.B. durch
Belagsanderung im Bereich der Briicke tber den Verlore-
nen Bach und des Ubergangs zur Freiflache beim Alten
Feuerwehrhaus (s.a. Mal3nahme G1)

FuR- und Radwegeverbindung zwischen BahnhofstraRe
und Bushaltestelle

Anlage eines FulR- und Radwegs in wassergebundener
Bauweise nach einvernehmlicher Klarung mit den betroffe-
nen Grundstiickseigentiimern als bedeutsamer Teil der
WegeerschlieBung im Ortskern

Bau einer Briicke / eines Ubergangs fiir FuRgéanger und
Radfahrer Giber den Verlorenen Bach, Berticksichtigung
einer moglichen spéteren Grundstickszufahrt im Rahmen
der Innenentwicklung

Anlage eines Radwegs an der HauptstraRe zwischen
Einmindung ,Am Verlorenen Bach" und Abzweig Mihlan-
ger (Grunderwerb im nordlichen Teilstiick notwendig)

15/20

20

6
(23)

(14)
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7 Vorbereitungsplanung in Oberbergen

7.1 Vertiefte Burgerarbeit in Oberbergen

Woflr sich die Burger /-innen in Oberbergen engagiert haben

Oberbergen stellt sich als zweigeteiltes Dorf dar: Im Westen der Altort, der in seiner typischen Haufen-
dorfstruktur um Kirche und Wirtshaus erhalten ist, im Osten die ,Siedlung®, die in den 1970er Jahre er-
richtet und in den 1990er Jahren erweitert wurde. Der Altort mit grof3en Hofstellen ist durch landwirt-
schaftliche Nutzungsaufgabe in seiner baulichen Substanz gefahrdet. Die Hanglage und tiberdimensio-
nierte Verkehrsflachen verhinderten die Entstehung eines attraktiven Ortszentrums mit Dorfplatz um die
Kirche, den Maibaum und das Wirtshaus. Aufgrund der Hanglage fehlen auch direkte Wegeverbindun-
gen zwischen Altort und Siedlung, so dass der funktionale Zusammenhang zwischen den beiden Sied-
lungsteilen gering ist. Im Bereich der Siedlung hat sich ein Treffpunkt auf der Freiflache beim Spielplatz
am Khaganger entwickelt. Zur besseren Nutzung der Potenziale und Behebung von Konflikten und Defi-
ziten haben die Oberberger fir die Dorferneuerung die drei Arbeitskreise ,Landwirtschaft und Gewerbe*,
,ortsgestaltung“ und ,Soziales und Kultur” gebildet.

7.1.1 Arbeitskreis Landwirtschaft und Gewerbe

Das Anliegen des Arbeitskreises Landwirtschaft und Gewerbe ist die Starkung der drtlichen Betriebe.
Dabei wurden Themen wie Wegeunterhalt, Entwicklung der Landwirtschaft, Attraktivitat fir Kleingewer-
be, Handwerker und Freiberufler sowie die Energiegewinnung aus erneuerbaren Energien und die Mog-
lichkeiten der Einbeziehung der Bevolkerung und ortlicher Unternehmen erdértert. Die Fragestellungen
lassen sich nicht mit einzelnen baulichen MaRnahmen lésen und betreffen auch andere Ortsteile, so
dass die Themen langerfristig im Auge behalten und bewegt werden sollen. Hierzu wurden auf der Ge-
meinde-Website unter ,Zukunft Penzing" Kontaktadressen veroffentlicht, so dass sich Interessierte the-
menbezogen zusammenschlieRen kénnen (s. Kapitel 10 — ortsteiliibergreifende MaRnahmen).

7.1.2 Arbeitskreis Ortsgestaltung

Der Arbeitskreis Ortsgestaltung beschéftigte sich intensiv mit den gestalterischen und funktionalen Qua-
litdten und Potenzialen von Oberbergen. Dabei wurde nicht nur das wichtige Thema der Ortsmitte ange-
gangen, sondern auch die Gestaltung der Ortseinfahrten, der Bushaltestellen, der Fu3- und Radwege-
verbindungen im Ort und der Griinflachen, insbesondere des Friedhofs und der Gastlach. In zahlreichen
Treffen und Ortsbesichtigungen wurden konkrete MalRnahmenvorschléage fur diese Bereiche ausgear-
beitet. Besonders umfangreich sind die vorgeschlagenen Maf3nahmen im Ortskern, der von ganz be-
sonderer Bedeutung fur das Ortsbild und die Identitét von Oberbergen ist. Er ist durch die réumliche
Néhe von Wirtshaus, Kirche und Maibaum geprégt, die gestalterisch allerdings nicht sichtbar wird. Das
Ziel des Arbeitskreises ist es, den Platz so zu gestalten, dass er seiner Funktion als Ortszentrum ge-
recht wird, zum Aufenthalt einladt und Raum fir gemeinsame Aktivitaten der Blrgerinnen und Blrger
und fur Veranstaltungen bietet. Das setzt voraus, dass der Platz auch fiir Ful3ganger attraktiv ist. Auf-
grund der schwierigen Topographie wurde ein gemeinsamer Ortstermin mit dem Planungsbtiro durchge-
fuhrt, bei dem verschiedene Vorschlage zur Umgestaltung entwickelt wurden. Wichtige Wegeverbindun-
gen fir FuRganger, wie beispielsweise zur Bushaltestelle und zum Bolzplatz an der Penzinger Stral3e,
entlang der KirchbergstralRe, der Ramsacher Stral3e und des Leitenwegs sowie der Treppenweg zwi-
schen Leitenweg und Am Hang sollen attraktiv und verkehrssicher gestaltet werden.
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7.1.3 Arbeitskreis Soziales und Kultur

Der Arbeitskreis Soziales und Kultur widmete sich engagiert dem Thema der aktiven Dorfgemeinschaft.
Dazu gehoren attraktive Orte, an denen sowohl im Rahmen der Vereinsaktivitaten, als auch au3erhalb
von Vereinen Begegnungen und gemeinsame Aktivitdten der Blrgerinnen und Birger stattfinden kén-
nen. Der Arbeitskreis setzte sich im Gesprach mit den Eigentiimern zunachst intensiv mit den Moéglich-
keiten in den bestehenden Einrichtungen (Wirtshaus, Bruder-Konrad-Haus, Florianstiberl) auseinander.
Zur Erganzung des Angebots wurden detaillierte Vorschlage ausgearbeitet und im persénlichen Ge-
sprach mit der Bevolkerung diskutiert. So soll die Freiflache am Khaganger als sozialer Treffpunkt in der
Siedlung aufgewertet werden. Auch die Nutzungsmdglichkeiten des Bolzplatzes sollen durch kleinere
Mafinahmen verbessert werden. Mit einer Erweiterung des Feuerwehrhauses kann Raum fir unter-
schiedliche Aktivitdten der Burgerinnen und Burger, wie Mutter-Kind-Turnen, Tischtennis, Jugendaben-
de usw. geschaffen werden. Hierzu wurden im Rahmen einer Bauberatung verschiedene Ausbauvarian-
ten erarbeitet. Die angedachten Nutzungen im Feuerwehrhaus wurden mit den Wirtsleuten abgestimmt,
so dass eine Konkurrenz zum Wirtshaus vermieden wird.

7.2 Innenentwicklung in Oberbergen

7.2.1 Innenentwicklungspotenzial

Flachen- und Gebaudepotenzial

Ein grof3es Innenentwicklungspotenzial ist im Altort von Oberbergen im Bereich ehemaliger Hofstellen
vorhanden. Ein Grof3teil der Hofstellen wird nicht mehr landwirtschaftlich genutzt, weitere altersbedingte
Nutzungsaufgaben und Verédnderungen sind zu erwarten. Vor allem Wirtschaftsgeb&ude, aber auch drei
Wohngebaude, stehen leer bzw. sind nicht adaquat genutzt.

Am Rand des Altorts, insbesondere oberhalb der innerértlichen Gelandestufe (Ramsacher Stral3e und
Am Bleichberg) sind noch gré3ere Grundsticke bzw. Teilgrundstiicke unbebaut. Weitere, bereits er-
schlossene Bauliicken liegen am Leitenweg.

Insgesamt wurden in Oberbergen:

e 5 Baullcken-Grundstiicke, davon 4 in geeigneter, erschlossener Lage,

e 11 Hofstellen mit Restnutzung und

e 2 geringfiigig bebaute Grundstiicke

erfasst.

Altersstruktur

Die Analyse der Altersstruktur im Rahmen des STEG ergab fir Oberbergen einen Anteil der Kinder und
Jugendlichen unter 15 Jahre von 13 Prozent und einen Anteil der Rentnerinnen und Rentner von 20
Prozent (s. STEG, Kapitel 4.1.1). Der Anteil der alteren Menschen ist damit in Oberbergen verglichen
mit den anderen Ortsteilen hoch, so dass sowohl im Altort, als auch in Teilen der Siedlung (Am Hang,
Im Eichfeld) mittelfristig Verdnderungen der Bewohner- und Sozialstruktur zu erwarten sind.
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Dorfstruktur - Bewertung der stadtebaulichen Qualitat und Raumstruktur

Die historische Flurkarte von Oberbergen zeigt eine verzweigte Erschlieung mit platzartigen
Aufweitungen. Die Hauptgebaude weisen einen rechteckigen oder rechtwinkligen Grundriss mit Offnung
zur StralRe auf.

Abb. 22: Historische Flurkarte von Oberbergen (Bayerische Vermessungsverwaltung:
http://geoportal.bayern.de/bayernatlas/)

Oberbergen ist in seinem Kern auch heute noch als kompaktes Haufendorf mit landwirtschaftlichen H6-
fen sowie Wirtshaus und Kirche in der Ortsmitte erhalten. Die typischen Hofstellen pragen die Stral3en-
raume von St. Magnus-Gasse, KirchbergstralRe und Ramsacher StralRe (im Altort). Die rliickwartigen
Grundstlicksseiten grenzen unmittelbar an die Flur an, so dass der Altort nach Norden und Westen dorf-
typisch mit sanften Ubergéngen in die Landschaft eingebunden ist. Die Komplexitét des Altortes und der
dorftypische Siedlungsrand sollten bei der Innenentwicklung besonders beriicksichtigt werden.

Die Siedlung aus den 1970er und 1990er Jahren besteht iberwiegend aus Einfamilienhausbebauung in
z.T. attraktiver Hanglage mit Ausblicken bis in die Alpen. Bei der ErschlieBung der Siedlung stand das
Auto im Vordergrund, so dass kurze FulRwegeverbindungen weitgehend fehlen. Die einzige kurze Ful3-
wegeverbindung ist der Treppenweg zwischen Am Hang und Leitenweg. Der Gehdlzbewuchs in einem
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ehemaligen Steinbruch zwischen Am Hang und Leitenweg ist als Biotop in der landesweiten Biotopkar-
tierung erfasst. Die westlich daran angrenzenden Hanggrundstticke haben Potenzial zur Innenentwick-
lung und zur Aufwertung der Freiraumstruktur, wobei die exponierte Lage eine erhdhte gestalterische
Sensibilitat erfordert. (Karte Stédtebauliche Qualitat und Raumstruktur, Anhang 1.1).

7.2.2 Abgrenzung von Schlisselbereichen

Aus der Analyse ergeben sich in Oberbergen drei Schlisselbereiche mit unterschiedlichen Zielsetzun-
gen zur Innenentwicklung:

Schliisselbereich 1 (Altort): Innerhalb des Schlisselbereichs bestehen aufgrund des hohen
Leerstandsanteils und der Altersstruktur sowie im Bereich eines nur geringfligig bebauten Grundstiicks
groRRe Innenentwicklungspotenziale. Gleichzeitig ist der Handlungsbedarf groR3, da die vorhandene Bau-
substanz in starkem MalRe die charakteristische Siedlungsstruktur des Haufendorfs pragt und durch
Leerstand und Unternutzung in Teilen geféahrdet ist. Auch ist die Wiederbelebung des Ortskerns ein
wichtiges Ziel der Dorferneuerung. Zur Belebung des Altorts und Erhaltung der typischen
Gebaudekubaturen sollten im Zuge der Innenentwicklung verdichtete Wohnformen und ein Gebaude zur
Nutzung durch die Dorfgemeinschaft bericksichtigt werden.

Schlisselbereich 2 (Am Bleichberg): In Sidwesthanglage bestehen am Rand des Altorts Be-
bauungspotenziale auf noch unbebauten oder nur teils bebauten Grundstiicken. Zudem ergibt sich in
Verbindung mit der ErschlieBung und Neuordnung der Grundstiicke die Moglichkeit, eine Fu3wegever-
bindung zwischen Siedlung und Altort zu schaffen.

Schlisselbereich 3 (Siedlung): In groReren Teilen der Siedlung ist mittelfristig ein Generationswechsel

zu erwarten, der seitens der Gemeinde durch Schaffung eines attraktiven Wohnumfeldes und durch das
Angebot von Wohnungen fiir Altere, Singles und 2-Personen-Haushalte unterstiitzt werden kann.

7.2.3 Konzept zur Innenentwicklung

Zur dorfgerechten Nutzung der Innenentwicklungspotenziale in Oberbergen werden die in der folgenden
Tabelle genannten MaRnahmen vorgeschlagen.
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Tab. 3:
Innenentwicklung Oberbergen

Innenentwicklungspotenzial

Mischung aus Hofstellen mit noch aktiver Land-
wirtschaft und ehemaligen Hofstellen mit leerste-
henden oder nicht adaquat genutzten Wirtschafts-
gebauden im Altort;

zu erwartende altersbedingte Veréanderungen; z.T.
bereits vollzogene Um- bzw. Nachnutzung (Woh-
nen, Gewerbe) und weitere Planungen durch die
Eigentimer;

Potenzial zur ortsbildvertraglichen Umnutzung bzw.
Nachnutzung der (ehemaligen) Hofstellen und zur
Nachverdichtung (Dorfumbau)

Baultucken und Leerstand am Rand des Altorts
im Bereich der Terrassenstufe, Bauflachenpoten-
zial Wohnen (ca. 8-10 Einheiten) in attraktiver, stad-
tebaulich sensibler / exponierter Lage

Bauflachenpotenziale nach FNP

Alterung und mittelfristig frei werdende Immobi-
lien im Bereich der Siedlung

Innenentwicklung Oberbergen — Vorschlage an die Gemeinde

Maflnahmenvorschlag an die Gemeinde

Aufstellung eines Bebauungsplans zur dorf-
gerechten Nutzungsanpassung und Nach-
verdichtung mit Ortsrandgestaltung unter in-
tensiver Eigentimerbeteiligung,

Prufung der Mdglichkeit eines beschleunig-
ten Verfahrens nach §13a BauGB (Be-
bauungsplan der Innenentwicklung)
sofortige Verénderungssperre zur Vermei-
dung einer ungesteuerten Entwicklung
Bertcksichtigung der Mdglichkeit eines
Gemeinschaftshauses zur Starkung der his-
torischen Mitte

Angebot neuer Wohnformen unter Berick-
sichtigung des demographischen Wandels
(altersgerechtes Wohnen, Mehrgeneratio-
nenhaus....)

Aufstellung eines Bebauungsplans unter
Berticksichtigung einer o6ffentlichen FuBwe-
geverbindung zwischen Siedlung und Orts-
kern (kurze Wege fir Ful3ganger)

Nutzung der Siedlungsentwicklung zur Star-
kung des Ortskerns -> Ricknahme von
festgesetzten Flachen in der Peripherie
bzw. Beschrankung auf erschlossene Be-
reiche entlang der Ramsacher Stral3e

Beobachtung des Immobilienmarktes und
gezieltes Handeln, falls erforderlich (Kom-
mune als Projekttrager, Initiator, Moderator)
Gestaltung eines attraktiven sozialen
Wohnumfeldes sowohl fuir Senioren, als
auch fir junge Familien zur Unterstitzung
der Altersmischung / des Generationswech-
sels

Nutzung von Flachenoptionen zur Schaf-
fung von Wohnangeboten fiir Altere, Single-
und 2-Personen-Haushalte
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7.3 MalRnahmenkonzept Oberbergen

7.3.1 Leitbildbezug

Gemeinschaft und Versorgung (Ziele 1 bis 8 des Gemeindeleitbilds)

Pragung der Gemeinde durch lebendige Ortsgemeinschaften, Entwicklung eines attraktiven Wohn- und
Arbeitsortes durch Nahversorgungs- und Betreuungsangebote sowie Freizeitmdglichkeiten fir Alt und
Jung.

Drei MaBnahmen haben ihren Schwerpunkt in der Schaffung von Raum und Mdglichkeiten fur eine le-
bendige Ortsgemeinschaft und zur aktiven Freizeitgestaltung: Der Bau eines Unterstandes und Lei-
tungsanschluss am Bolzplatz, die Erweiterung des Feuerwehrhauses sowie die Ausstattung der Grin-
flache am Khaganger, die als Nachbarschaftstreff in der Siedlung dient, mit einer Bocchiabahn, einem
Grillplatz und einem halboffenen Pavillon.

Variante 1 Variante 2 Variante 3

Abb. 23: Varianten fir die Erweiterung des Feuerwehrhauses als Ergebnis einer Baubera-
tung mit dem Arbeitskreis Soziales und Kultur

Siedlung und Ortsbild (Ziele 9 bis 16 des Gemeindeleithilds)

Bewahrung und Weiterentwicklung der Attraktivitat und der Lebendigkeit des Ortshildes

Besonders wichtig fir die Attraktivitat des Ortsbildes ist in Oberbergen eindeutig die Gestaltung der his-
torischen Mitte mit Kirche, Wirtshaus und Maibaum. Diese MalRhahme, insbesondere die Umgestaltung
der Uberdimensionierten Kreuzungsbereiche, wurde deshalb auch von der Birgerschaft besonders hoch
eingestuft. Gemeinsam mit dem Arbeitskreis Ortsgestaltung wurde im Rahmen einer Bauberatung ein
Ldsungsvorschlag ausgearbeitet. Aul3erdem werden die Umgestaltung des Friedhofs am nérdlichen
Ortseingang und der Gastlach am sldlichen Ortseingang als besonders wichtig fiir das Ortshild von
Oberbergen angesehen. Hierzu wurden Vorschlage in Skizzenform ausgearbeitet.
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Abb. 24:

Abb. 25:

Moégliche Variante zur Gestaltung des StralRenraumes in der Ortsmitte

Skizzen des Arbeitskreises fiir den Bereich Friedhof und Gastlach
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Verkehr (Ziele 17 bis 22 des Gemeindeleitbilds)

Sicherstellung der Mobilitat der Bevoélkerung und Reduzierung der durch den Verkehr entstehenden
Belastungen.

Im Bereich Verkehrssicherheit und Mobilitat werden 6 MaRnahmen vorgeschlagen: Zur sicheren Fih-
rung der Ful3ganger und Radfahrer werden in allen Durchfahrtstraen durchgangige Gehwegmarkie-
rungen und FuRgéngeriiberwege sowie MaRhahmen zur Geschwindigkeitsreduzierung gewtinscht.
Auch die Bushaltestellen bedurfen dringend einer Aufwertung und Erhéhung der Attraktivitat. Eine weite-
re wichtige Mal3nahme in Oberbergen ist die Instandsetzung und der Unterhalt des Treppenwegs zwi-
schen Leitenweg und Am Hang, der als einziger kurzer und direkter FuBweg die obere und untere Sied-
lung verbindet.

7.3.2 MalRnahmen

Die in Oberbergen ausgearbeiteten Malinahmen sind in folgender Tabelle beschrieben und in der Karte
.Malnahmen Oberbergen” in Anhang 2 mit der entsprechenden Nummer dargestellt. In der Tabelle ist
aulRerdem ablesbar, ob die Vorschlage aus dem STEG (ST), den Arbeitskreisen (AK) oder der Flur-
werkstatt (FL) stammen, oder von den Planern (PL) gemacht wurden, um die Ziele des Leitbildes zu
verwirklichen. In der Spalte ,Leitbildbezug"” ist die Nummer des Ziels (aus dem Leitbild), das mit der
Mafinahme verfolgt wird, angegeben. Die Spalte ,Rangfolge” zeigt mit der Punktezahl (in Klammer) und
der daraus ermittelten Rangfolge, wie wichtig die MalRnahme den Birgerinnen und Birgern von Ober-
bergen ist.
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Tab. 4:

Vorbereitungsplanung in Oberbergen

MalRnahmen in Oberbergen

G Gemeinschaft und Versorgung Oberbergen

Variante 1:

Variante 2:

Variante 3:

Nr. aus

Gl AK

G2 ST,
AK

G3 ST,

Beschreibung Leit-
bild-
bezug®

Erweiterung des Feuerwehrhauses fiir Gemeinschafts- 1/5
nutzung

Ausbau des Dachraumes in Verbindung mit dem angren-
zenden ,Florianstiberl* als Mehrzweckraum der fiir unter-
schiedlichste Aktivitdten genutzt werden kann (Variante 1).
Zum Beispiel Kinderturnen, Mutter-Kind Turnen, Nutzung
als Tischtennisraum fiir Jung und Alt, Spieleabende fiir die
Jugend, Besprechungen der ortlichen Vereine, Sitzungen
der Vereinsvorstande, etc..

Sofern die Verlagerung des Schiel3standes aus dem Gast-
hof notwendig wird, bestehen Mdglichkeiten der Erweite-
rung des Feuerwehrhauses in einfacher oder umfassender
Weise (Varianten 2 und 3) inkl. der Schaffung eines Rau-
mes fur Gemeinschaftsaktivitaten.

Vor Umsetzung ist die konkrete Nutzung mit Vereinen, Biir-
gergruppen und dem Wirt zu klaren.

Hinweis: Es sind keine Raumlichkeiten fur Feste oder eine
Bewirtung angedacht, da keine Konkurrenz zur Wirtschaft
entstehen soll.

Aufwertung der Grunflache am Khaganger 1/6/9/

Verbesserte Freiflachennutzung z.B. durch Errichtung einer 15lE

Uberdachten Sitzmdglichkeit (halboffener Pavillon), Anlage
eines Grillplatzes, einer Bocciabahn und der Pflanzung von
Obstbaumen.

Sicherung als Freiflache durch FNP-Anderung (Ausweisung
als offentliche Griinflache),

Zur detaillierten Planung werden Nutzer /-innen und inte-
ressierte Burgerschaft einbezogen

Aufwertung des Bolzplatzes 1/6

Errichtung eines halboffenen Unterstandes und abschliel3-
baren Stromanschlusses zur Aufwertung fur die alltagliche
Nutzung und fir gelegentlich stattfindende Veranstaltun-
gen, wie z.B. das Ful3ballturnier

* Nr. der Zielsetzung im Leitbild der Gemeinde Penzing

Rang

(20)

(10)

(21)
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(@) Siedlung und Ortshild Oberbergen

Nr. aus Beschreibung Leit- Rang
bild-
bezug®
O1 ST, Platzgestaltung Kirche und Maibaum 9/10/ 3
AK 15 (20)

Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und Erh6hung der
Verkehrssicherheit durch StraRenrtickbau / Reduzierung
der StraBenflache und gestalterische Verbindung von Kir-
chenvorplatz und Maibaum (wenn méglich kleinflachiger
Grunderwerb auf angrenzendem Privatgrundstiick), sowie
Schaffung von Sitzmdéglichkeiten um den Baum und Auf-
stellen eines Trinkbrunnens.

Optional: Pflasterung der Kirchbergstral3e im Bereich Mai-
baum und Kirche zur Starkung des Platzcharakters, als
sichere Querung fur FuRganger (Vorrang Fufl3ganger) und
zur Geschwindigkeitsreduzierung (s.a. Malnahme V1)

02 ST, Friedhofsgestaltung 10/15/ 5

AK Aufstellung einer Friedhofssatzung und Erstellung eines 2 (16)

Gestaltungsplans zur Regelung der Gestaltung des Park-
platzes, der Wege, des Vorplatzes vor der Aussegnungs-
halle, der Gliederung der Grabfelder nach Bestattungsart,
der verkehrssicheren Zufahrt und der Randbepflanzung mit
Okologisch wertvollen Gehélzen (Streuobst, Feldhecke)

03 AK Gestaltung und 6kologische Aufwertung der Gastlach 10/20 6
mit Gehweganbindung der (24)
Bushaltestelle

Naturnahe Gestaltung des Gewassers und Anlage eines
Gehwegs zwischen Leitenweg und Bushaltestelle in Ver-
langerung des bestehenden FuR3- und Radwegs an der
Penzinger Stral3e (Grunderwerb notwendig)

04 ST, Pflanzung einer Baumreihe an der Ramsacher StralRe 15/19/ 12

AK Baumpflanzung an der nérdlichen StralRenseite zur Kenn- 2 ©)

zeichnung des Ortsbereichs und zur Geschwindigkeitsre-
duzierung durch optische Verengung (Grunderwerb not-
wendig)

O5 PL Pflege und naturnahe Entwicklung des Gehdlzbestands 10/12/ 13
auf der Terrassenstufe 15/16 (0)

Weiterentwicklung als innerdrtlicher Griinzug mit Pfaden
und Ausblicken. Im Falle einer Bebauung der relevanten
Grundstlcke sollte auf Anlage von Pfaden/Wegen hinge-
wirkt werden

® Nr. der Zielsetzung im Leitbild der Gemeinde Penzing
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O6 ST, Erhaltdes Obstbaumbestandes und ortsbildpragender 12/15 11
AK  Baume sowie Pflanzung von Laub- und Obstb&dumen @)
auf freiwilliger Basis

Kostengiinstige Abgabe von standortgerechten Laubbau-
men und hochstammigen Obstbaumen an interessierte
Grundstlickseigentiimer (auf freiwilliger Basis)

\ Verkehr Oberbergen

Nr. aus Beschreibung Leit- Rang
bild-
bezug®

V1 AK Umgestaltung der Penzinger Strafl3e / Kirchbergstralie 19/20/ 9 (9)
21

Gestalterische MalBnahmen zur Reduzierung der Einfahr-
geschwindigkeit im Bereich der stidlichen Ortseinfahrt

Verlangerung des bestehenden Ful3- und Radwegs an der
Penzinger Stral3e bis zum Leitenweg (s.a. Mallhahme O3,
Grunderwerb notwendig)

Schaffung einer sicheren Querung fir Ful3ganger im Kur-
venbereich KirchbergstralRe / Leitenweg
(z.B. Belagsanderung)

Schaffung eines durchgangigen Gehwegs durch Verlange-
rung des bestehenden Gehwegs an der westlichen bzw.
sudlichen StraRenseite der Kirchbergstral3e und Penzinger
StraRe (Grunderwerb im stidlichen Abschnitt zwischen
Bolzplatz und Zur Weide notwendig)

Ruckbau des Gehwegs an der nérdlichen bzw. 6stlichen
Stral3enseite der Kirchbergstralle im Bereich des Mai-
baums und der Kirche

Optional: Pflasterung der Kirchbergstral3e im Bereich Mai-
baum und Kirche zur Starkung des Platzcharakters, sichere
Querung fur FuRganger und Geschwindigkeitsreduzierung
(s.a. MaBnahme O1)

V2 ST, Umgestaltung der Kreuzungsbereiche an der Kirch- 20/21 1
AK  bergstralle / St.-Magnus-Gasse und Ramsacher Stral3e: 27)

Verschmalerung der Einmindungstrichter und Aufhebung
der Verkehrsinseln

Breiter FuRgangeriberweg bei der Kirche mit Anbindung an
den Gehweg in der Ramsacher Stral3e

Optional: Pflasterung im Bereich Maibaum und Straf3e zur
Geschwindigkeitsreduzierung (s.a. Malnahmen V1, O1)

® Nr. der Zielsetzung im Leitbild der Gemeinde Penzing
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V3

V4

V5

V6

ST,
AK

ST,

AK

AK,
PL

FuRBgangerfreundliche Umgestaltung der Ramsacher
Stral3e

Gestalterische MalBnahmen zur Reduzierung der Einfahr-
geschwindigkeit im Bereich der Ortseinfahrt

Anlage eines durchgéangigen Gehwegs an der stdlichen
StraBenseite

Baumpflanzung an der nérdlichen StralRenseite zur Kenn-
zeichnung des Ortsbereichs und zur Geschwindigkeitsre-

duzierung durch optische Verengung (s.a. MaRnahme O4,
Grunderwerb notwendig)

Aufwertung der Bushaltestellen an der Penzinger Stral3e
und der Ramsacher Stral3e

Gestaltung der Wartebereiche und der Stral3eniibergdnge
fur Zustieg auf der anderen Stral3enseite und Aufstellen
moderner Wartehauschen (s.a. MaBnahme O3)

Umgestaltung des Leitenwegs als Wohn- / Anliegerstra-
e mit hhengleich abgesetztem, gemischt nutzbarem
Gehbereich

Sanierung und Aufwertung des Treppenwegs zwischen
Leitenweg und Am Hang

Sanierung der Stufen, Erneuerung / Herstellung wasserge-
bundener Wegebelag, Beleuchtung, Gehdlzpflege, Gestal-
tung der Ubergénge zwischen Privatgarten und Weg

19/20/
21

18/19/
20

15/20

20/21

10
©)

(13)

13
©)

(17)
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8 Vorbereitungsplanung in Ramsach

8.1 Vertiefte Burgerarbeit in Ramsach

Woflr sich die Blrger /-innen in Ramsach engagiert haben

Ramsach ist in seinem Kern als typisches StralRendorf erhalten. Mit der Alten Schule gibt es ein soziales
Zentrum, das vielfaltig und intensiv genutzt wird. Zur besseren Nutzung der Potenziale und Behebung
von Konflikten und Defiziten haben die Ramsacher fiur die Dorferneuerung die zwei Arbeitskreise ,Sied-
lungsraum® und ,Soziales und Kultur* gebildet.

8.1.1 Arbeitskreis Siedlungsraum

Der Siedlungsraum im Altort wird als StralRendorf wesentlich durch die DorfstralRe, die angrenzenden
Hauserzeilen und die griinen Ubergange zwischen DorfstraRe und angrenzenden Géarten gepragt. Im
Mittelpunkt der Tatigkeit des Arbeitskreises Siedlungsraum stand deshalb das Thema der Gestaltung
der DorfstraBe sowohl unter dem Aspekt der Aufenthaltsqualitat, als auch unter dem Aspekt der Ver-
kehrssicherheit. Hierzu wurde ein Vorschlag zur Anlage eines durchgangigen Gehwegs unter Wahrung
des dorftypischen StraBencharakters differenziert ausgearbeitet. Weitere Defizite in der Verkehrssicher-
heit bestehen an der Einmindung der Backergasse sowie im Bereich der Bushaltestelle an der Staats-
stralBe. Auch diese Bereiche wurden vom Arbeitskreis zur Verbesserung tberplant. Daneben befasste
sich der Arbeitskreis mit der Gestaltung des Vorplatzes an der Kirche mit Maibaum. Hier fehlen
barrierefreie Zugéange zur Kirche und Stellplatze. Aufgrund der schwierigen Topographie wurde ein ge-
meinsamer Ortstermin mit dem Planungsbiro durchgefiihrt, bei dem verschiedene Vorschlage zur Um-
gestaltung entwickelt wurden.

8.1.2 Arbeitskreis Soziales und Kultur

Der Arbeitskreis Soziales und Kultur beschéftigte sich intensiv mit den Mdglichkeiten zur Aufwertung der
Alten Schule fur die Nutzung durch Vereine und die Dorfgemeinschaft. Als Grundlage wurden detaillierte
Erhebungen zu den Raumansprichen der verschiedenen Nutzer durchgefuhrt. Neben der Renovierung
der Veranstaltungsraume schlégt der Arbeitskreis zur Deckung der Raumanspriche einen Anbau mit
Vordach und die Umgestaltung des Schulgartens vor, so dass auch eine Nutzung fur Veranstaltungen
im Freien mdglich ist. Der Schulgarten soll in seinen Funktionen als offentlicher Spielplatz und sozialer
Treffpunkt aufgewertet werden. Neben diesen baulichen MaZnahmen kiimmert sich der Arbeitskreis
Soziales und Kultur auch um die Themen Internet-Auftritt und Nahversorgung. Da diese Themen alle
Ortsteile betreffen, sollen sie ortsteilibergreifend weiter bewegt werden. Kontaktadressen zur Organisa-
tion ortsteillibergreifender Treffen von Interessierten wurden unter ,,Zukunft Penzing" auf der Gemeinde-
Website verdffentlicht. (s. Kapitel 10 - ortsteilibergreifende MalRnahmen).
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8.2 Innenentwicklung in Ramsach

8.2.1 Innenentwicklungspotenzial

Flachen- und Gebaudepotenziale

In Ramsach ergeben sich Innenentwicklungspotenziale vor allem aus Bauliicken. Ein GroR3teil davon
liegt gut erschlossen in neueren Siedlungsbereichen. Im riickwartigen Bereich der zum Teil sehr grof3
bemessenen, nicht mehr landwirtschaftlich genutzten Hofgrundstiicke bestehen Mdglichkeiten zur
Nachverdichtung. Daneben gibt es mehrere Hofstellen mit leer stehenden oder untergenutzten Wirt-
schaftsgebauden. Insgesamt wurden in Ramsach:

e 12 erschlossene Bauliicken-Grundstiicke in geeigneter Lage,
e 9 Hofstellen mit Restnutzung und

¢ 1 geringfugig bebautes Grundstiick im Innenbereich

erfasst.

Altersstruktur

Die Analyse der Altersstruktur im Rahmen des STEG ergab fir Ramsach einen Anteil der Kinder und
Jugendlichen unter 15 Jahre von 14 Prozent und einen Anteil der Rentnerinnen und Rentner von 16
Prozent (s. STEG, Kapitel 5.1.1). Eine raumliche Konzentration der alteren Bewohnerinnen und Bewoh-
ner ist in der Siedlung im Norden, im Bereich Dexerberg und Hoher Rain, festzustellen.

Dorfstruktur - Bewertung der stadtebaulichen Qualitat und Raumstruktur

Die historische Flurkarte von Ramsach zeigt ein Stral3endorf mit einfachen rechteckigen Grundrissen in
giebelstandiger Anordnung. Die gré3eren Hofstellen liegen um die Kirche und nérdlich davon bis zur
Backergasse und zum Kleiberweg. Im sidlichen Teil der Dorfstral3e sind kleinere Siedlerhauser aufge-
reiht.
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Abb. 26: Historische Flurkarte von Ramsach (Bayerische Vermessungsverwaltung:
http://geoportal.bayern.de/bayernatlas/)

Die DorfstralRe reprasentiert mit ihren flieRenden Ubergangen zwischen Straenraum, Vorgéarten und
Hofen und den giebelstandigen, zum Teil sehr schén renovierten Hofstellen im Bereich um die Kirche
und im Bereich der Backergasse noch das typische Ortsbild des StraRendorfes. Durch Abbruch land-
wirtschaftlicher Gebaude besteht die Gefahr, dass der besondere Charakter der Dorfstral3e nach und
nach verloren geht. Neben Obstbdumen und markanten Baumen im Stralenraum bzw. in den Vorgarten
gibt es in Ramsach als pragende Geholzbestande im Ubergang zwischen Siedlung und Landschaft
mehrere Hecken, die in der landesweiten Biotopkartierung erfasst sind.

8.2.2 Abgrenzung von Schlisselbereichen

Aus der Analyse ergeben sich in Ramsach zwei Schliisselbereiche mit unterschiedlichen Zielsetzungen
zur Innenentwicklung:

Schlisselbereich 1 (Altort / Dorfstraf3e): Durch Baullicken und grof3 bemessene Grundstiicke im Be-
reich ehemaliger Hofstellen sind im Altort von Ramsach grof3e Innenentwicklungspotenziale vorhanden.
Zum Erhalt des typischen Stral3endorfcharakters sollte im Zuge der Innenentwicklung ganz besonders
im Bereich der DorfstraRe auf die ortshildvertragliche SchlieRung der Baulliicken mit Gebauden, die sich
in Kubatur, Anordnung und Fassadengestaltung an die ortliche Bautradition anlehnen, geachtet werden.
Eine mogliche Nachverdichtung im riickwértigen Bereich sollte auch zur Gestaltung flieRender Uber-
gange zwischen Dorf und Landschaft genutzt werden. Am westlichen Ortsrand, im Bereich der Backer-
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gasse, kann die Innenentwicklung auch dazu dienen, den Siedlungsrand klar zu definieren. Eine grol3e-
re Verdichtung im Ortskern wirde dariiber hinaus zu einer Belebung der Ortsmitte beitragen.

Schlisselbereich 2 (Siedlung Dexerberg / Hoher Rain): In grol3eren Teilen der Siedlung ist mittelfris-
tig ein Generationswechsel zu erwarten, der seitens der Gemeinde durch Schaffung eines attraktiven
Wohnumfeldes Wohnumfeldes und durch das Angebot von Wohnungen fir Altere, Singles und 2-
Personen-Haushalte unterstiitzt werden kann.

8.2.3 Konzept zur Innenentwicklung

Zur dorfgerechten Nutzung der Innenentwicklungspotenziale in Ramsach werden die in der folgenden
Tabelle genannten MaRnahmen vorgeschlagen.
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Tab. 5:

Innenentwicklung Ramsach
Innenentwicklungspotenzial

ehemalige Hofstellen mit nicht mehr adaquat ge-
nutzten Wirtschaftsgebauden (Leerstand und Un-
ternutzung) und groRRen Freiflachen dstlich der
DorfstraBe und am Kleiberweg, Potenzial zur
ortsbildvertréglichen Umnutzung bzw. Nachnutzung
und zur Nachverdichtung (Dorfumbau)

ehemalige Hofstellen mit nicht mehr adaquat ge-
nutzten Wirtschaftsgebauden (Leerstand und Un-
ternutzung) und groRRen Freiflachen westlich der

Dorfstral3e, an der Backergasse und am Fried-
hofsweg; Potenzial zur ortsbildvertraglichen Um-

nutzung bzw. Nachnutzung und zur Nachverdich-

tung (Dorfumbau)

Bauflachenpotenziale nach FNP

Alterung und mittelfristig frei werdende Immobi-
lien im Bereich Dexerberg, Hoher Rain

Innenentwicklung Ramsach — Vorschlége an die Gemeinde

Maflnahmenvorschlag an die Gemeinde

e Aufstellung von Bebauungsplanen zur Er-
schlieBung / Bodenordnung, dorfgerechten
Nutzungsanpassung / Nachverdichtung und
Definition / Gestaltung des Ortsrands

e Prifung der Moglichkeit von beschleunigten
Verfahren nach §13a BauGB (Bebauungs-
plan der Innenentwicklung)

e Angebot neuer Wohnformen unter Beruck-
sichtigung des demographischen Wandels
(altersgerechtes Wohnen, Mehrgeneratio-
nenhaus....)

e Eigentumeransprache

e Erstellung eines stadtebaulichen Konzepts
bei grundsatzlicher Bereitschaft der Eigen-
timer und mit Eigentimerbeteiligung zur
ErschlieBung / Bodenordnung, dorfgerech-
ten Nutzungsanpassung / Nachverdichtung
und Definition / Gestaltung des Ortsrands

e Nutzung der Siedlungsentwicklung zur Star-
kung des Ortskerns -> Ricknahme von im
FNP festgesetzten Flachen in der Periphe-
rie

e Beobachtung des Immobilienmarktes und
gezieltes Handeln, falls erforderlich (Kom-
mune als Projekttrager, Initiator, Moderator)

e Gestaltung eines attraktiven sozialen
Wohnumfeldes sowohl fuir Senioren, als
auch fur junge Familien zur Unterstitzung
der Altersmischung / des Generationswech-
sels

e Nutzung von Flachenoptionen zur Schaf-
fung von Wohnangeboten fiir Altere, Single-
und 2-Personen-Haushalte
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8.3 Malnahmenkonzept Ramsach

8.3.1 Leitbildbezug

Gemeinschaft und Versorgung (Ziele 1 bis 8 des Gemeindeleitbilds)

Pragung der Gemeinde durch lebendige Ortsgemeinschaften, Entwicklung eines attraktiven Wohn- und
Arbeitsortes durch Nahversorgungs- und Betreuungsangebote sowie Freizeitmdglichkeiten fir Alt und
Jung.

Mit der Alten Schule und der Blrgerstub’n verfliigt Ramsach tber attraktive Raumlichkeiten zur Gemein-
schaftsnutzung, die dem aktuellen und zukiinftigen Bedarf der Vereine und Birgerschaft jedoch nicht
mehr geniigen. Zur Erhaltung der lebendigen Ortsgemeinschaft wird deshalb die Renovierung, die Er-
weiterung von AbstellrAumen, die Freiraumgestaltung fir Veranstaltungen im Freien sowie die attraktive
Gestaltung des Schulgartens als Spielplatz vorgeschlagen.

Abb. 27: Vorschlag des Arbeitskreises Soziales und Kultur fir die Alte Schule und den
Schulgarten

Siedlung und Ortsbild (Ziele 9 bis 16 des Gemeindeleitbilds)

Bewahrung und Weiterentwicklung der Attraktivitdt und der Lebendigkeit des Ortsbildes

Mit Schwerpunkt in der Bewahrung der Attraktivitat des Ortsbildes, aber auch fir den barrierefreien Zu-
gang zur Kirche und fur die Bereitstellung von Stellplatzen wurden im Rahmen einer Bauberatung ge-
meinsam mit dem Arbeitskreis Siedlungsraum die Méglichkeiten zur dorfgerechten Umgestaltung der
Freiflachen um die Kirche erdrtert und skizziert.
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Abb. 28: Vorschlag zur Umgestaltung im Bereich Kirche

Verkehr (Ziele 17 bis 22 des Gemeindeleitbilds)

Sicherstellung der Mobilitat der Bevoélkerung und Reduzierung der durch den Verkehr entstehenden
Belastungen.

Zur Verbesserung der Verkehrssicherheit wurden vom Arbeitskreis Siedlungsraum drei Malinahmenvor-
schlage ausgearbeitet. Die insgesamt hochste Prioritét erhielt die Anderung der Verkehrsfiihrung an der
Bushaltestelle und deren Umgestaltung mit tberdachtem Fahrradabstellplatz. Au3erdem soll die Dorf-
stral3e als Aufenthaltsort und zur Verbesserung der Sicherheit fir FuRganger dorfgerecht umgestaltet
werden und einen durchgangig markierten Gehbereich erhalten.
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Abb. 29: Skizze des Arbeitskreises zur verkehrssicheren Gestaltung der Dorfstralle

8.3.2 MalRnahmen

Die in Ramsach ausgearbeiteten Mal3nahmen sind in folgender Tabelle beschrieben und in der Karte
.MaBnahmen Ramsach" in Anhang 2 mit der entsprechenden Nummer dargestellt. In der Tabelle ist
aulRerdem ablesbar, ob die Vorschlage aus dem STEG (ST), den Arbeitskreisen (AK) oder der Flur-
werkstatt (FL) stammen, oder von den Planern (PL) gemacht wurden, um die Ziele des Leitbildes zu
verwirklichen. In der Spalte ,Leitbildbezug"” ist die Nummer des Ziels (aus dem Leitbild), das mit der
Mafinahme verfolgt wird, angegeben. Die Spalte ,Rangfolge” zeigt mit der Punktezahl (in Klammer) und
der daraus ermittelten Rangfolge, wie wichtig die Ma3nahme den Birgerinnen und Birgern von
Ramsach ist.
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Tab. 6: MaRnahmen in Ramsach

Gemeinschaft und Versorgung Ramsach

Nr.

G1

aus

ST,
AK

Beschreibung

Renovierung und Aufwertung der Alten Schule und
Burgerstub’n zur Nutzung durch Vereine und Birgerschaft

Renovierung des Alten Schulsaals mit Kiiche, Bilhnenumbau,
sowie Prifung bzgl. Schaffung einer Umkleidemdglichkeit

Sanierung der bestehenden Garage und Anbau eines Ab-
stellraums (ca. 50m2) mit Vordach (fur Veranstaltungen)

Gestaltung des Schulgartens als Spielplatz und sozialer
Treffpunkt, befestigter (gepflasterter) Platz an Schulhaus und
Abstellraum (s.0.) fur Veranstaltungen

Renovierung und Umbau der Birgerstubn in Abhangigkeit
von der Entwicklung des Schiitzenvereins

Zur detaillierten Planung werden Nutzer /- innen und interes-
sierte Burgerschaft einbezogen.

" Nr. der Zielsetzung im Leitbild der Gemeinde Penzing

Leit-
bild-
bezug’

1/5/6/9/
15/16

Rang

2
(16)
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(@) Siedlung und Ortsbild Ramsach

Nr. aus Beschreibung Leit- Rang
bild-
bezug®

01 ST, Umgestaltung Kirchplatz 9/10/ 2

AK 15 (16)

Schaffung eines barrierefreien Zugangs zur Kirche auf der
Ostseite und Sanierung des sidlichen Treppenaufgangs

Anlage von Stellplatzen
Dorftypische Gestaltung des Platzes um die Kirche

02 PL Pflege und Entwicklung standorttypischer Heckengehol- 15/23 5(0)
ze im Siedlungsrandbereich auf freiwilliger Basis

Kostengiinstige Abgabe von standortgerechten Strauchern
an interessierte Grundstiickseigentimer (auf freiwilliger Ba-
sis)

O3 ST Erhalt des Obstbaumbestandes und ortsbildpragender 12/15 4 (3)
Baume sowie Pflanzung von Laub- und Obstbaumen auf
freiwilliger Basis

Kostengiinstige Abgabe von standortgerechten Laubbaumen
und hochstdmmigen Obstbdumen an interessierte Grund-
stuckseigentumer (auf freiwilliger Basis)

\Y/ Verkehr Ramsach

Nr. aus Beschreibung Leit- Rang
bild-
bezug®
V1 ST, Umgestaltung der Dorfstrafe zwischen Einmindung 9/15/ 3
AK  Kleiberweg und sudlichem Ortseingang 19/20/  (14)
21

Erneuerung der Fahrbahn, Fahrbahnentwasserung, StraRen-
beleuchtung

Anlage eines Gehwegs an der 6stlichen (zwischen
Kleiberweg und Kirche) bzw. westlichen StralRenseite (zwi-
schen Kirche und siidlichem Ortseingang)

Erhalt der dorftypischen griinen Seitenflachen, wenn mdéglich
Grunderwerb an Engstellen

Erhalt pragender Baumbestande und Pflanzung von typi-
schen Einzelbdumen im StralRenraum in Abstimmung mit den
anliegenden Grundstiickseigentimern (optische Einengung,
Geschwindigkeitsreduzierung)

Gestalterische MalRnahme zur Reduzierung der Einfahrge-
schwindigkeit im Bereich der stuidlichen Ortseinfahrt

Evtl. Ausweisung als Tempo 30-Zone

& Nr. der Zielsetzung im Leitbild der Gemeinde Penzing
° Nr. der Zielsetzung im Leitbild der Gemeinde Penzing
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V2

V3

ST,
AK

AK

Verkehrssichere Gestaltung der Bushaltestelle in Ab- 18/20
stimmung mit dem Staatlichen Bauamt (Anbindung Staats-
stral3e)

Wiederherstellung der Geschwindigkeitsbeschrankung
(80 km/h) auf der Staatsstral3e

Prifung von Einbahnregelung und Einfahrt fir alle Busse im
im nordlichen Abschnitt

Versetzung der Haltestelle von der Kreuzung weg nach Os-
ten mit modernem Wartehauschen und Anlage eines tber-
dachten Fahrradabstellplatzes

Verkehrssichere Gestaltung der Anbindung 21
Béckergasse

Stral3enfihrung mit senkrechter Einmindung der Backergas-
se in die Dorfstral3e und Ruckbau der steilen Auffahrt

Asphaltierung der Fahrbahn mit Eignung fiir landwirtschaftli-
che Fahrzeuge

Gestaltung der Freiflache mit Erhalt des dorftypischen Cha-
rakters

(19)

4(3)
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9 Vorbereitungsplanung in Untermthlhausen

9.1 Vertiefte Burgerarbeit in Untermuhlhausen

Woflr sich die Burger /-innen in Untermihlhausen engagiert haben

Untermiihlhausen zeichnet sich durch eine sehr engagierte Dorfgemeinschaft aus. Dies zeigt sich nicht
nur an der grof3en Anzahl an Vereinen, sondern auch an der zahlreichen Teilnahme der Untermihlhau-
ser an den Burgerversammlungen der Vorbereitungsplanung. Ein wichtiger sozialer Ort der Dorfgemein-
schaft ist der Pfarrstadl mit dem umgebenden Kirchanger im Ortszentrum. Die Vereine nutzen zum Teil
das Vereinsheim in Epfenhausen. Die charakteristische Haufendorfstruktur mit gré3eren Hofstellen ist
noch im oberen Teil der Ringstral3e und an der Bergstral3e erhalten. Auch die zentrale Freiflache des
Kirchangers préagt das Untermuhlhauser Ortshild wesentlich. Aufgrund der Lage grofR3er Teile von Un-
termihlhausen in hochwassergefahrdeten Niederungsbereichen waren und sind die Mdglichkeiten zur
Siedlungsentwicklung begrenzt, so dass es in Untermiihlhausen, im Gegensatz zu Oberbergen und
Ramsach, keine grof3flachigen Siedlungserweiterungen in den 1970er und 1980er / 1990er Jahren gab.
Dementsprechend ist hier auch starker als in anderen Ortsteilen die Schaffung von Wohnraum ein The-
ma, das die Burgerschaft bewegt. Zur besseren Nutzung der Potenziale und Behebung von Konflikten
und Defiziten haben die Untermiihlhauser fir die Dorferneuerung die drei Arbeitskreise ,Landschaft und
Hochwasser*, ,Siedlungsraum, Wohnen, Arbeiten, Soziales und Kultur* und ,Verkehr, Stra3en, Gehwe-
ge" gebildet.

9.1.1 Arbeitskreis Landschaft und Hochwasser

Der Arbeitskreis Landschaft und Hochwasser beschaftigte sich mit den in Untermiihlhausen drangenden
Themen Hochwasser und MaRnahmen der Bahn (Larmschutz). Weitere Themen waren die Entwicklung
der Erholungsgebiete und die Feld- und Radwege. Da die Themen Hochwasser und Larmschutz an der
Bahn durch die Gemeinde bereits unabhangig von der Dorferneuerung verfolgt werden, wurden sie im
Arbeitskreis nicht weiter vertieft, sondern nur angesprochen. Bei den Erholungsgebieten legt der Ar-
beitskreis groRen Wert darauf, dass das Gebiet der Sieben Quellen weiterhin extensiv innerhalb der
Mdglichkeiten des Vertragsnaturschutzes genutzt und weiterentwickelt wird. Sowohl das Thema der
Aufwertung 6kologisch bedeutsamer Gebiete, als auch das Thema der Feld- und Radwege wurde im
Rahmen der Flurwerkstatt Gberértlich aufgegriffen und ist in Kapitel 10 - Gberértliche MaZnahmen be-
schrieben.

9.1.2 Arbeitskreis Siedlungsraum, Wohnen, Arbeiten, Soziales und Kultur

Der Arbeitskreis Siedlungsraum, Wohnen, Arbeiten, Soziales und Kultur hat sich thematisch breit aufge-
stellt. Neben dem sozialen Leben und gemeinschaftlichen Einrichtungen fir alle Generationen standen
auch die Themen Wohnraum und Ortshild sowie Nahversorgung (Einrichtung einer Hilfs- und Tausch-
borse) auf der Agenda. Da die Themen Wohnraum und Nahversorgung ortsteilibergreifend relevant
sind (s. Kapitel 9.2 — Innenentwicklung in Untermihlhausen und Kapitel 10 — ortsteillibergreifende Mal3-
nahmen) beschéaftigte sich der Arbeitskreis in erster Prioritét mit Vorschlagen zum Ausbau und zur Ver-
besserung der gemeinschaftlichen Einrichtungen in Untermihlhausen. So verfligt Untermihlhausen mit
dem Pfarrstad| zwar tiber einen attraktiven und hochwertigen Veranstaltungsort, allerdings sind dafir die
bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen nicht erfullt, da der Pfarrstadl urspriinglich nur als Lagerhalle
mit kleinem Veranstaltungsbereich konzipiert war. Um den Pfarrstadl auch weiterhin seinem Potenzial
entsprechend nutzen zu kdnnen, schlagt der Arbeitskreis vor, die erforderlichen Malnahmen (Brand-
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schutz, Rettungswege, Stellplatze) nachzuholen. Zu den Raumanspriichen der Untermihlhauser Verei-
ne, die das Vereinsheim in Epfenhausen bereits mit nutzen, stimmten sich die Arbeitskreisvertreter der
beiden Ortsteile untereinander ab. Auch bei der Umsetzung des Freizeitplatzes am alten Recyclingplatz
in Epfenhausen werden sich die beiden Ortsteile im Interesse der gemeinsamen Nutzung gegenseitig
unterstiitzen und austauschen.

Fur kleinere Veranstaltungen und Vereinstreffen fehlen in Untermiihlhausen nach wie vor die Raumlich-
keiten und das Vereinsheim in Epfenhausen ist mit den bestehenden Nutzungen ausgelastet. Der Ar-
beitskreis schlagt deshalb vor, das Obergeschoss des Feuerwehrhauses, das im Ortszentrum an der
Ringstral3e liegt und bei allen Altersgruppen beliebt ist, zu diesem Zweck weiter auszubauen. Mit einer
Verlegung des Maibaums und dem Bau eines Backhauses kdnnte dartiber hinaus der Kirchanger mit
mehr Leben gefullt werden.

Der Arbeitskreis weist deutlich auf den dringenden Bedarf an Wohnraum und Baugrund in Untermiihl-
hausen hin, um die Jugend am Ort zu halten, Neubtrger anzuziehen und die Dorfgemeinschaft langfris-
tig zu sichern.

9.1.3 Arbeitskreis Verkehr, StraRen, Gehwege

Da sich die Siedlungsentwicklung in Untermihlhausen weitgehend im Bestand vollzogen hat, ist ein
Grol3teil der Strafl3en in einem schlechten Zustand, bei einigen StraRen ist die ErsterschlieBung noch
nicht erfolgt. Bemangelt werden insbesondere fehlende Gehwege, fehlende Fu3gangeriiberwege, die
zum Teil fehlende Entwéasserung und zu hohe Fahrgeschwindigkeiten auf den Ortsdurchfahrten. Der
Arbeitskreis Verkehr, Straen, Gehwege hat auf der Grundlage einer Ortsbegehung unter Teilnahme
des Ortspolizisten ein Konzept zur Gehwegfihrung an der Ringstralie, BergstraRe und am Verlorenen
Bach ausgearbeitet, das tberwiegend im vorhandenen Stralenraum umgesetzt werden kann. Die vor-
geschlagene Verlegung des Maibaums in den Kirchanger kann zum Umbau des Kreuzungsbereichs und
zur Schaffung einer platzartigen Situation am Kriegerdenkmal genutzt werden. Durch Verlegung der
Bushaltestelle an der Ringstral3e auf die Seite des Kirchangers mit Gehweganbindung kann die Situati-
on insbesondere fiir Schulkinder deutlich sicherer gestaltet werden.

9.2 Innenentwicklung in Untermthlhausen

9.2.1 Innenentwicklungspotenzial

Flachen- und Gebaudepotenziale

In Untermihlhausen gibt es im unverplanten Innenbereich und im Bereich von Bebauungsplanen zahl-
reiche Bauliicken, die bereits erschlossen und sofort bebaubar waren. Au3erdem liegen im Bereich
noch aktiver Hofstellen an der Ringstraf3e und an der BergstralRe groRere landwirtschaftliche Flachen,
die von bestehender Wohnbebauung umgeben sind und dementsprechend fir eine Wohnnutzung ge-
eignet waren. Sowohl die Baullicken, als auch die landwirtschaftlich genutzten Flachenpotenziale sind
allerdings im Besitz nur weniger Grundstlickseigentimer, die bisher nicht an einer Verauf3erung interes-
siert sind. Daneben bestehen im Altort mehrere Hofstellen, die nicht mehr landwirtschaftlich genutzt
werden. Diese Leerstdnde werden zum Teil bereits umgenutzt oder es ist eine Nachverdichtung durch
Ergadnzung von Wohnbebauung geplant.
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Insgesamt wurden in Untermihlhausen:

e 12 erschlossene Bauliicken-Grundstticke,
e 15 Hofstellen mit Restnutzung,

o eine leerstehende Hofstelle und

e 4 geringfiigig bebaute Grundstiicke

erfasst.

Altersstruktur

Die Analyse der Altersstruktur im Rahmen des STEG ergab fur Untermihlhausen einen Anteil der Kin-
der und Jugendlichen unter 15 Jahre von 14 Prozent und einen Anteil der Rentnerinnen und Rentner
von 16 Prozent (s. STEG, Kapitel 2.1.1). Eine rAumliche Konzentration der &lteren Bewohnerinnen und
Bewohner ist in Untermiihlhausen durch das Fehlen gro3erer alterer Siedlungsbereiche mit homogener
Bewohnerstruktur nicht festzustellen.

Dorfstruktur - Bewertung der stadtebaulichen Qualitat und Raumstruktur

Die historische Flurkarte von Untermiihlhausen zeigt die vor allem um die héher gelegenen Teile der
RingstralRe angeordneten Geb&ude mit rechteckigem Grundriss. Die Kirche liegt, anders als in
Epfenhausen, Oberbergen oder Ramsach, nicht exponiert an erhohter Stelle, sondern in der feuchten
Niederung. Dieser Teil von Untermihlhausen war zur Zeit der historischen Aufnahme erst locker besie-
delt.
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Abb. 30: Historische Flurkarte von Untermihlhausen (Bayerische Vermessungsverwal-
tung: http://geoportal.bayern.de/bayernatlas/)

Das typische Haufendorf ist im Bereich der oberen Ringstral3e und im Bereich um die Kirche an der
Bergstral3e auch heute noch zu erkennen. Hier liegen noch gro3ere Hofstellen, die in ihrer historischen
Gebaudekubatur, Anordnung und Fassadengestaltung erhalten sind. Allerdings besteht zum Teil durch
Leerstand und marode, meist nicht mehr zu rettende Bausubstanz und Abriss die Gefahr des Verlusts
des typischen Dorfcharakters. Weitere Besonderheiten von Untermiihlhausen sind der offene Kirchan-
ger, der sich als Grinflache zwischen RingstraRe und dem Siedlungsrand im Norden erstreckt und den
Blick auf die Kirche und den Pfarrstadl freigibt, sowie das Feuchtgebiet Sieben Quellen, das mit dem
Verlorenen Bach, seinen Quellbereichen und den feuchten Niederungswiesen den westlichen, natirli-
chen Siedlungsabschluss bildet und zusammen mit den ndrdlich anschlieBenden Moorbodenflachen auf
Epfenhauser Gemarkung zu den 6kologisch wertvollsten Gebieten der Penzinger Gemarkung zahlt. Das
Gebiet enthalt einen Flachmoorrest, der als Flachenhaftes Naturdenkmal ausgewiesen ist und mehrere
Gewasser- und Feuchtbiotope, die in der landesweiten Biotopkartierung erfasst sind (Abschnitte am
Verlorenen Bach, Grof3seggenriede und Nasswiesen). Die gehdlzbewachsene Terrassenstufe trennt
den oberen vom unteren Ort und ist eine weitere pragende Struktur.

9.2.2 Abgrenzung von Schlisselbereichen

Aus der Analyse ergeben sich in Untermihlhausen zwei Schliisselbereiche mit unterschiedlichen Ziel-
setzungen zur Innenentwicklung:

Schliisselbereich 1 (Altort um die Ringstrafie): Im Altort um die obere Ringstral3e sollte ganz beson-
ders auf den Erhalt des typischen Haufendorfcharakters geachtet werden. Potenziale ergeben sich
durch Sanierung bzw. Abbruch von Altbauten und Neubau fiir Wohnnutzung und / oder Kleingewerbe.
Zum Erhalt der typischen Gebaudekubaturen sollten verdichtete Wohnformen beriicksichtigt werden.
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Die groRRen landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke sudlich der Hofstellen bieten sich fiir eine Wohn-
bebauung, die sich an der umgebenden Wohnbebauung orientiert, an.

Schlisselbereich 2 (Burgstallstral3e / Am Verlorenen Bach): Dieser Schliisselbereich ist durch gro-
Re Flachenpotenziale, die zum Teil bereits in einem Bebauungsplan verbindlich tiberplant sind, gekenn-
zeichnet. Weitere grof3e Flachenpotenziale liegen im landwirtschaftlich genutzten ,Aul3enbereich im
Innenbereich® und sind noch nicht erschlossen. Neben der Nachverdichtung liegt der Schwerpunkt in
diesem Bereich in der Weiterentwicklung der Freiraumstruktur (z.B. Ful3wegeverbindungen) und in der
Starkung der sozialen Ortsmitte (Pfarrstadl, Kirchanger). Bei der Siedlungsentwicklung durch Nachver-
dichtung und Arrondierung ist hier besonders auf den Hochwasserschutz zu achten.

9.2.3 Konzept zur Innenentwicklung

Zur dorfgerechten Nutzung der Innenentwicklungspotenziale in Untermihlhausen werden die in der
folgenden Tabelle genannten MalBnahmen vorgeschlagen.
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Tab. 7:

Innenentwicklung Untermihlhausen
Innenentwicklungspotenzial

12 erschlossene bzw. kurzfristig erschlieBbare
Baulliicken

Mehrere verstreut im Altort liegende Hofstellen mit
nicht mehr adaquat genutzten Wirtschaftsge-
bauden (Leerstand und Unternutzung) sowie leer-
stehende Hofstellen (an der BergstralRe), Potenzial
zur ortsbildvertraglichen Umnutzung bzw. Nachnut-
zung und Nachverdichtung

GrofR3e unbebaute Flachen im Besitz noch aktiver
Landwirte an Bergstral3e und Burgstallstraf3e mit
mittel- bis langfristigem Bauflachenpotenzial

Geplante Umnutzung ehem. Wasserturm flr
Wohnen und Dienstleistungsgewerbe

Bauflachenpotenziale nach FNP

Innenentwicklung Untermihlhausen — Vorschlage an die Gemeinde

Maflnahmenvorschlag an die Gemeinde

Aktivierung durch Eigentimeransprache,
ggf. Zwischenerwerb, Online-
Immobilienbdrse

Herstellung der zeitgemaRen ErschlieRung
(sofern noch nicht erfolgt)

Nutzung der rechtlichen Méglichkeiten der
Gemeinde (Baugebot nach § 176 BauGB)
bei nachgewiesenem dringendem Wohnbe-
darf in der Bevolkerung

Eigentumeransprache, Angebot der Baube-
ratung, Online-Immobilienbdrse

Eigentimeransprache zur Klarung der Inte-
ressen und Absichten

Bei Bereitschaft der Eigentimer: Erstellung
eines stadtebaulichen Konzepts mit Eigen-
tumerbeteiligung zur ErschlieRung / Boden-
ordnung und dorfgerechten Nachverdich-
tung

Unterstiitzung der Realisierung z.B. bei
Grundsticksverhandlungen und beim
Nachweis der geforderten Stellplatze

Nutzung der Flachenpotenzialen auf3erhalb
der wassersensiblen Bereiche
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9.3 Malnahmenkonzept Untermihlhausen

9.3.1 Leitbildbezug

Gemeinschaft und Versorgung (Ziele 1 bis 8 des Gemeindeleitbilds)

Pragung der Gemeinde durch lebendige Ortsgemeinschaften, Entwicklung eines attraktiven Wohn- und
Arbeitsortes durch Nahversorgungs- und Betreuungsangebote sowie Freizeitmdglichkeiten fir Alt und
Jung.

Lebendige Ortsgemeinschaften brauchen Raum und in Untermiihlhausen wurden 3 Vorschlage zur
Aufwertung, Erganzung und Weiterentwicklung wichtiger Gemeinschaftsorte gemacht, die von der Br-
gerschaft alle als wichtig bewertet wurden: Die Aufwertung des Pfarrstadls, MaRnhahmen zur Belebung
des Kirchangers sowie der Ausbau des Feuerwehrhauses zur Nutzung durch Vereine und Birgerschaft.

Siedlung und Ortsbild (Ziele 9 bis 16 des Gemeindeleitbilds)

Bewahrung und Weiterentwicklung der Attraktivitat und der Lebendigkeit des Ortshildes

Mit Schwerpunkt in der Bewahrung und Weiterentwicklung der Attraktivitdt und der Lebendigkeit des
Ortsbildes liegen 5 Malinahmenvorschlage fir Untermihlhausen vor. Die Wichtigste davon ist aus Sicht
der Untermihlhauser Birgerinnen und Burger die Gestaltung des Platzes am Kriegerdenkmal. Aufgrund
der schwierigen Hanglage wurde bereits mit der westlich anliegenden Grundstlckseigentiimerin abge-
stimmt, dass ein Teil der privaten Freifliche in die gestalterischen Uberlegungen einbezogen werden
kann.

Verkehr (Ziele 17 bis 22 des Gemeindeleitbilds)

Sicherstellung der Mobilitat der Bevoélkerung und Reduzierung der durch den Verkehr entstehenden
Belastungen.

Die insgesamt hochste Prioritat hat aus Sicht der Birgerinnen und Birger in Untermiihlhausen die ver-
kehrssichere Gestaltung der Ringstral3e, die mit der Bushaltestelle als Schulweg dient. Daneben wurden
8 weitere Vorschlage zur Reduzierung der durch den Verkehr entstehenden Belastungen und zur Ver-
besserung der Mobilitédt gemacht.
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Abb. 31: Entwurf des Arbeitskreises zur Gehwegfiihrung an der Ringstralle

Landschaft und Umwelt (Ziele 23 bis 25 des Gemeindeleitbilds)

Pflege und Weiterentwicklung der Landschaft und ihrer gewachsenen Landschaftsraume, der Naherho-
lungsbereiche und der Gewasserstrukturen unter Wahrung ihres gebietstypischen Charakters.

Mit hoher Wichtigkeit wurde in Untermiihlhausen auch die Fortfilhrung der extensiven Griinlandnutzung
im Gebiet Sieben Quellen eingestuft, was die Verbundenheit der Untermiihlhauser mit ihrem Quellgebiet
zeigt.

9.3.2 MalRnahmen

Die in Untermihlhausen ausgearbeiteten Maf3nahmen sind in folgender Tabelle beschrieben und in der
Karte ,Maf3nahmen Untermiihlhausen” in Anhang 2 mit der entsprechenden Nummer dargestellt. In der
Tabelle ist auRerdem ablesbar, ob die Vorschlage aus dem STEG (ST), den Arbeitskreisen (AK) oder
der Flurwerkstatt (FL) stammen, oder von den Planern (PL) gemacht wurden, um die Ziele des Leitbil-
des zu verwirklichen. In der Spalte ,Leitbildbezug” ist die Nummer des Ziels (aus dem Leitbild), das mit
der MaRnahme verfolgt wird, angegeben. Die Spalte ,Rangfolge” zeigt mit der Punktezahl (in Klammer)
und der daraus ermittelten Rangfolge, wie wichtig die Malinahme den Birgerinnen und Blrgern von
Untermihlhausen ist.
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Tab. 8: MaRnahmen in Untermihlhausen

Gemeinschaft und Versorgung Untermuhlhausen

Nr.

G1

G2

G3

aus

ST,
AK

ST,
AK

AK

Beschreibung

Aufwertung des Pfarrstadls fur groRere Veranstaltungen

MafRnahmen entsprechend der Bauvorschriften fur Veran-
staltungsorte: Anlage der erforderlichen Stellplatze, Brand-
schutz / Rettungswege, behindertengerechte Toilette

MalRnahmen zur Belebung des Kirchangers
Gestaltung und Belebung des Kirchangers, z.B. durch
e Verlegung des Maibaumstandorts in den Kirchanger

e Bau eines Backhauses in Abstimmung mit Interessier-
ten aus Epfenhausen

Zur detaillierten Planung werden Nutzer /- innen und inte-
ressierte Birgerschaft einbezogen.

Schaffung einer durchgangigen FuRBwegeverbindung zwi-
schen RingstralRe / Bushaltestelle und Kaspar-Kindl-Weg
(s.a. MaRnahme V3)

Bau eines zusatzlichen Mehrzweckraums incl. sanitarer
Anlagen im Obergeschoss des Feuerwehrhauses fir die
Nutzung durch Vereine, Seniorengruppen, etc. und kleine-
re Veranstaltungen der Burgerschaft

Siedlung und Ortsbild Untermuhlhausen

Nr.

o1

02

aus

ST,
AK

AK

Beschreibung

Platzgestaltung am Kriegerdenkmal

Dorftypische Gestaltung des Platzes am Kriegerdenkmal
mit Schaffung einer hdhengleichen Platzsituation fir ver-
besserte Nutzungsméglichkeiten (notwendige Inanspruch-
nahme von Privatgrund geklart)

Aufwertung des Spielplatzes / Schlittenbergs

Geholzpflege / -auslichtung, Beseitigung von Wurzelsto-
cken am Schlittenhang, Gelandemodellierung (Abflachung
des Auslaufs) am Schlittenhang, Aufstellen von besonnten
Sitzbénken

9 Nr. der Zielsetzung im Leitbild der Gemeinde Penzing
" Nr. der Zielsetzung im Leitbild der Gemeinde Penzing

Leit- Rang
bild-
bezug"

1/5/6/9 4 (49)

0

1/5/6/9/ 5 (48)
10/15/1
6

1/5/6/ 3 (54)

Leit- Rang
bild-
bezug"

9/10/ 8 (34)
15

1

1/6/15 11
(29)
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03 ST Aufwertung des innerortlichen Griinzugs auf der Ter- 15 17 (1)
rassenstufe auf freiwilliger Basis

Entwicklung einer standortgerechten
Gehdlzartenmischung mit naturnaher vertikaler Schichtung
(Baum-/Strauchschicht) im Rahmen der Gehdlzpflege /
Durchforstung und Anlage von Trockenmauern in Steilla-
gen (auf freiwilliger Basis)

04 ST, Pflanzung von Baumreihen an den Ortseinfahrten / 19/20/2 13
PL Ortsverbindungen BergstralRe, Burgstallstrale und Am 3 (12)
Verlorenen Bach

Baumpflanzung zur Kennzeichnung des Ortsbereichs und
zur Geschwindigkeitsreduzierung durch optische Veren-
gung (Grunderwerb notwendig)

O5 ST Erhalt des Obstbaumbestandes und ortsbildpragender 12/15 15 (6)
B&aume sowie Pflanzung von Laub- und Obstbdumen
auf freiwilliger Basis

Kostengiinstige Abgabe von standortgerechten Laubbau-
men und hochstammigen Obstbaumen an interessierte
Grundstiickseigentiimer (auf freiwilliger Basis)

\/ Verkehr Untermiihlhausen

Nr. aus Beschreibung Leit- Rang
bild-
bezug"?

V1 ST, Umgestaltung der Ringstraf3e 18/19/2 1 (73)

AK 0/21/

Bei allen StraBenumgestaltungsmafnahmen (V1 - V5):

Erneuerung der Fahrbahn, Fahrbahnentwasserung, Stra-
Renbeleuchtung

Anlage eines einseitigen Gehwegs in dorftypischer Gestal-
tung (hdhengleich von der Fahrbahn abgesetzt)

Erhalt von dorftypischen griinen Seitenflachen
Grunderwerb an Engstellen

Erhalt prAgender Baumbestande und Pflanzung von Ein-
zelbaumen im StraBenraum (optische Einengung zur Ge-
schwindigkeitsreduzierung) in Abstimmung mit den anlie-
genden Grundstiickseigentiimern

Ergdnzende MaRnahmen Ringstraf3e:

Neugestaltung / Reduzierung der Kreuzungsbereiche
RingstralRe / Bergstral3e (s.a. G2: Verlegung des Mai-
baums und O1: Platz am Kriegerdenkmal) und RingstralRe
/ Am Verlorenen Bach

Verlegung der Bushaltestelle auf die Seite des Kirchangers

2 Nr. der Zielsetzung im Leitbild der Gemeinde Penzing
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V2

V3

V4

V5

V6

V7

ST,
AK

AK

AK

AK

ST,
AK

ST,
AK

Umgestaltung der Flugplatzstral3e
Stralenumgestaltungsmafinahmen siehe V1

Ergdnzende MaRnahme Flugplatzstrale:

Gestalterische Maflinahmen zur Reduzierung der Einfahr-
geschwindigkeit im Bereich der stidlichen Ortseinfahrt (z.B.
Fahrbahnbelag)

Umgestaltung der Bergstrafe
Stralenumgestaltungsmafinahmen siehe V1

Ergéanzende MalRnahme BergstraRe:

Baumpflanzungen zur Reduzierung der Einfahrgeschwin-
digkeit (s. a. O4: Pflanzung von Baumreihen an den Orts-
einfahrten / Ortsverbindungen)

Umgestaltung der Stralle Am Verlorenen Bach
Strallenumgestaltungsmaflinahmen siehe V1

Erganzende MaRRnahmen Strale Am Verlorenen Bach:
Schaffung einer Fu3- und Radwegverbindung zur Bushal-
testelle an der Staatsstralle

Baumpflanzungen im Bereich der Kurve zur Reduzierung
der Einfahrgeschwindigkeit (s.a. O4: Pflanzung von Baum-
reihen an den Ortseinfahrten / Ortsverbindungen)

Umgestaltung der Burgstallstralie
Strallenumgestaltungsmafinahmen siehe V1

Erganzende MafRnahme Burgstallstral3e:
Baumpflanzungen zur Reduzierung der Einfahrgeschwin-
digkeit (s.a. O4: Pflanzung von Baumreihen an den Orts-
einfahrten / Ortsverbindungen)

FuBgangerfreundliche Gestaltung der Bahnunterfiih-
rung

Markierung eines Rad-/Gehbereichs und Installation einer
Beleuchtung

FuBwegeverbindung zwischen RingstraRe / Bushalte-
stelle und Kaspar-Kindl-Weg

Verlegung des bestehenden FuRwegs stdlich des Kirch-
angers zur besseren Einsehbarkeit (B-Plananderung er-
forderlich) in Abstimmung mit den Planungen von Stell-
platzen (s.a. G1) und der Verlegung der Bushaltestelle
(s.a. V1)

Anlage eines FulRwegs im Kirchanger zwischen Johann-
Baudrexl-Weg und Kaspar-Kindl-Weg

18/19/2 7 (40)
0/21/

18/19/2 12
021/  (18)
18/19/2 10
021/  (31)

18/19/2 14 (7)
0/21/

20 2 (60)

12/15/2 9 (32)
0
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V8 PL Aufwertung des Johann-Baudrexl-Wegs 20

Gestaltung dorftypischer weicher Ubergange zwischen den
Privatgarten und dem 6ffentlichen Weg durch die anlie-
genden Grundstiickseigentiimer (auf freiwilliger Basis)

V9 ST, Priufung der Méglichkeiten fir La&rmschutzmaflRnahmen 22
AK Bahn

Beauftragung eines Larmschutzgutachters zur Prifung,
welche Moglichkeiten fur La&rmschutzmaflinahmen beste-
hen und des daraus erzielbaren Nutzens

Landschaft und Umwelt Untermihlhausen

Nr. au Beschreibung Leit-
S bild-
be-
ZU913
L1 ST, Weiterfihrung der laufenden MaBnahmen im Gebiet 7 16/23/2
AK  Quellen 4

Extensive Grinlandnutzung, Pflanzung von Obstbdumen,
Entwicklung naturnaher Geholze

3 Nr. der Zielsetzung im Leitbild der Gemeinde Penzing

16 (5)

6 (42)

Rang

7 (40)
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10 Ortsteilibergreifende MalRnahmen und Mal3Bhahmenkonzept Flur

10.1 Vertiefte Blrgerarbeit

Woflr sich die Blirger /-innen ortsteilibergreifend engagiert haben

Neben den in den einzelnen Ortsteilen umzusetzenden MafRnahmen wurden auch MafRnahmenvor-
schlage erarbeitet, die alle Penzinger Burgerinnen und Burger betreffen und nur ortsteiliibergreifend
sinnvoll umgesetzt werden kdnnen. Hierunter fallen die Themen:

e Agrarstruktur,

e Naherholung und Wegenetz fiir Spazierganger /-innen und Radfahrer /-innen.

10.1.1 Gemeinsame Arbeitskreistreffen

Zur Abstimmung der ortsteilibergreifenden MaRnahmen wurde im Dezember 2014 ein ortsteiliibergrei-
fendes Treffen aller Arbeitskreis-Sprecher durchgefiihrt. Dabei wurden die Wiinsche zum Radwegenetz
abgestimmt als Input fur die weitere Ausarbeitung des Wegenetzes im Rahmen der Flurwerkstatt mit
den Landwirten (Kapitel 10.1.2). Die ortsteiltibergreifend abgestimmten Vorschldge zum Radwegenetz
sind in der Karte Radwege in Anhang 3.1 dargestellt. Bei dem Treffen zeigte sich au3erdem, dass die
Themen:

e soziales Miteinander — Hilfsdienste /-borse,

¢ Kleingewerbe, Handwerk und Freiberufler sowie

e Energie

in allen Ortsteilen relevant sind. Es wurde deshalb beschlossen, diese in neu zu griindenden ortsteil-
Ubergreifenden Arbeitskreisen weiter zu verfolgen. Fir jedes Thema konnte ein Ansprechpartner ge-

wonnen werden, Die Themen und Ansprechpartner sind auf der Gemeinde-Website verdffentlicht und
wurden in der Abschlussveranstaltung ausgehéngt, um Interessierte zur Mitarbeit aufzufordern.
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Tab. 9:

Ortsteiliibergreifende MaRnahmen und Malnahmenkonzept Flur

Ortsteillbergreifende Themen

Themen, die ortsteiliibergreifend weiter vertieft werden sollen

Quelle: Broschire ,Senioren
helfen Senioren*, Seniorenbiiro
Penzing

Soziales Miteinander — Hilfsdienste /-borse

Welcher Bedarf / welche Nachfrage besteht in den Ortsteilen? Was ist Giber
das bestehende Angebot ,Senioren helfen Senioren“ abgedeckt? Was ist da-
riber hinaus erforderlich? Wie kann zusammengearbeitet werden?

Kleingewerbe, Handwerk und Freiberufler

Wie kann die Attraktivitat der Ortsteile fir Gewerbebetreibende und Freiberuf-
ler gesteigert werden? Welche Anspriiche bestehen? Kennt die Bevdlkerung
die ortsansassigen Betriebe? Wie kann eine gewerbefreundliche Ortskultur
erhalten oder entwickelt werden?

Energie

Wie kann Energie eingespart werden? Welche Méglichkeiten zur Energiege-
winnung aus erneuerbaren Energien bestehen? Wie kénnen die Bevdlkerung
und Unternehmen einbezogen werden?

Mit der Frage, wie die Gemeindehomepage fiir die Information und Kommunikation in den Ortsteilen und

zwischen den Ortsteilen besser genutzt werden kann und welche Zusatzangebote tber die Homepage
gemacht werden kénnen, beschaftigen sich im Kontakt mit der Gemeinde bereits interessierte Blrger.

10.1.2

Gemeinsame Aktionen

Neben den Projekten wurden in den Arbeitskreisen auch Ideen fiir Aktionen gesammelt, um das gegen-
seitige Sich-Kennenlernen und das Zusammenwachsen tber Ortsteilgrenzen hinweg zu erleichtern. Die
vorgeschlagenen Aktionen wurden bei der Abschlussveranstaltung ausgehangt mit der Méglichkeit, sich
als ,Kiimmerer* einzutragen. Folgende Ideen wurden vorgebracht:

Traditionen gemeinsam erleben (z.B. Sensendengeln und Sensenméhen, Obstbdume schneiden,
Brot backen, Feste feiern),

Ortsteilradtouren mit Information zu Besonderheiten,

Fachvortrage zu gemeinsamen Themen,

Spiel ohne Grenzen,

Generationenubergreifendes Ful3ballturnier,

Gemeinsame Feuerwehriibungen,

Ortsteilibergreifender Handwerkertag — Information und Besuch von Handwerkern in den Ortsteilen.
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10.1.3 Flurwerkstatt

Parallel zur Vorbereitungsplanung in den vier Dérfern wurde vom ALE in Zusammenarbeit mit Vertretern
der Landwirtschaft und unter Berticksichtigung der von den Arbeitskreisen vorgeschlagenen ortsteil-
Ubergreifenden MaRnahmen ein MaRnahmenkonzept fiir die Flur zur Verbesserung der Agrarstruktur
erarbeitet. Dieses soll im Verfahren der Dorferneuerung mit umgesetzt werden.

Zur Erarbeitung des Maflinahmenkonzepts fur die Flur wurden durch das ALE im Januar und im Mai
2015 zwei Flurwerkstatten mit Vertretern der Gemeinde, der Landwirtschaft und der Jagd abgehalten.
Im Méarz 2015 fand auRerdem eine Flurbegehung mit den Teilnehmern statt, um die Mal3hahmen vor Ort
zu diskutieren. Der durch das ALE erstellte Konzeptentwurf wurde jeweils einem Ortsteilvertreter zur
abschlielRenden Abstimmung mit den ortsansassigen Landwirten ausgeh&ndigt. Die landschaftspflegeri-
schen MalRnahmen werden durch das ALE noch mit der Unteren Naturschutzbehtrde abgestimmit.

Abb. 32: Zweite Flurwerkstatt mit Vorstellung des durch das ALE ausgearbeiteten Mal3-
nahmenkonzepts
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Abb. 33: Information zum Entwurf des MaBhahmenkonzepts Flur bei der Abschlussveran-
staltung
10.2 Landwirtschaftlicher Fachbeitrag

Zur Bericksichtigung der Belange der Landwirtschaft wurde vom Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und
Forsten Furstenfeldbruck (AELF) ein Fachbeitrag erstellt, der sich auf die Gesamtgemarkung Penzing
bezieht und im Folgenden zusammenfassend wiedergegeben wird:

Betriebsstruktur

Auf der Gemarkung Penzing wirtschaften 43 Betriebe, davon 20 im Haupterwerb. Die landwirtschaftliche
Flache betragt 1.596 Hektar. Die Haupterwerbsbetriebe bewirtschaften im Durchschnitt eine Flache von
61 Hektar, die Nebenerwerbsbetriebe liegen im Durchschnitt bei einer Flache unter 20 Hektar. Finf
Betriebe werden biologisch bewirtschaftet, davon einer im Haupterwerb.

Flachennutzung, Viehhaltung, Aussiedlungspléne und alternative Einkommensquellen

Die landwirtschaftliche Flache der Gemeinde Penzing wird zu 21% (335 Hektar) als Dauergrinland ge-
nutzt, 79% ist Ackerland. Davon wird wiederum mehr als die Halfte fiir Winterweizen (422 Hektar) und
Mais (344 Hektar) verwendet. 10 Hektar sind Baumschulgelande.

30 Betriebe halten Tiere, 13 Betriebe sind reine Ackerbaubetriebe. In der Viehhaltung dominiert die
Milchviehhaltung mit insgesamt 625 Milchkiihen, wobei die Anzahl der Milchkiihe je Betrieb zwischen 10
und 99 variiert. Sechs Betriebe betreiben Rindermast, ein 6kologischer Betrieb halt 273 Schafe. AuRRer-
dem gibt es in Penzing einen Schweinemastbetrieb mit 600 Schweinen. Mehrere Betriebe halten zusatz-
lich Legehennen.
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Planungen beschranken sich auf zwei Neubauten von Stéllen im Bereich bestehender Hofstellen. Alter-
native Einkommensquellen, wie Direktvermarktung, Urlaub auf dem Bauernhof und Energiegewinnung
sind nicht bekannt.

Entwicklungstendenzen, Anforderungen und Konfliktbereiche

Es wird erwartet, dass die Viehhaltung in den kleineren Milchviehbetrieben bei der Betriebsiibergabe in
die nachste Generation aufgegeben wird. Die landwirtschaftlichen Flachen werden mit immer grof3eren
Maschinen bewirtschaftet, so dass die Feldwege eine Breite von mindestens 4,5 Meter mit regelmafi-
gen Ausweichbereichen und ausreichender Traglast aufweisen sollten. Moglichkeiten zum Flachenspa-
ren im landwirtschaftlichen Wegebau ergeben sich durch bessere Vernetzung.

Konflikte bestehen vor allem zwischen Hundehaltern und Landwirten. Die unzureichende Nutzung der
angebotenen Hundetoiletten fihrt zu einer fur das Vieh geféhrlichen Verunreinigung des Futters. Ful3-
ganger und Radfahrer fuhlen sich durch die gro3en landwirtschaftlichen Maschinen bedroht.

10.3 MalRnahmenkonzept Flur

Das MalRnahmenkonzept umfasst die baulichen MaRnahmen zur Anpassung des landwirtschaftlichen
Hauptwegenetzes an die aktuellen und zukiinftigen Bedarfe der Landwirtschaft und die landschaftspfle-
gerischen Maf3nahmen, die zugleich der Eingriffskompensation dienen. Das MaRnahmenkonzept fiir die
Flur befindet sich noch in Abstimmung. Die in folgender Tabelle genannten MalRnahmen zur Land-
schaftspflege und Naherholung sind Teil des MaBhahmenkonzeptes Flur.
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10 Ortsteiliibergreifende MaRnahmen und Malnahmenkonzept Flur

Tab. 10: Ortsteilubergreifende MaBnahmen zur Landschaftspflege und Naherholung

Beschreibung

Ausbau bzw. Aufwertung von Feldwegen als Ful3- / Radwegever-
bindungen zwischen den Ortsteilen und zu den umliegenden
Gemeinden

im Rahmen der MaRnahmen zur Verbesserung des landwirtschatftli-
chen Wegenetzes

Grinweg nach St. Rasso (nhach Mdéglichkeit auf Grundlage eines
Pachtvertrags)

Entwicklung naturnaher Vegetation auf den Terrassenstufen

Entwicklung standorttypischer Laubwaldbestande mit naturnaher ver-
tikaler Schichtung (Baum-/ Strauch-/ Krautschicht) und extensiv ge-
nutzter Hangwiesen / Streuobstwiesen auf freiwilliger Basis (Beratung
durch das AELF, Forderung durch KULAP und WALDFOPR)

Entwicklung von standorttypischer, naturnaher Vegetation zur
Gliederung der Kulturlandschaft und zum Boden- und Gewasser-
schutz

Vorgeschlagene MalRnahmen:

- Heckenpflanzung an Radwegen z.B. stidlich von Untermuihl-
hausen (Windschutzhecke)

- Verbreiterung und Verlangerung der Windschutzhecke bei
Ramsach

- Gewasserrandstreifen am Wildwassergraben zwischen Ober-
bergen und Untermiihlhausen

Pflanzung von Streuobst im Ortsrandbereich zur landschaftsge-
rechten Einbindung der Siedlungen

Vorgeschlagene MalRBnahmen:

- Streuobstpflanzung am sidlichen Ortsrand von Epfenhausen
(MaRnahme O6)

- Streuobstpflanzung am nérdlichen Ortsrand von Penzing

Pflanzung von landschaftstypischen Einzelbaumen und Baum-

Ortsteilibergreifende MalRnahmen in der Flur
Nr. aus
Vi ST,

AK
L1 ST
L2 ST,
AK,
Fw
L3 ST,
AK,
FwW
L4 ST,
AK

gruppen in der Flur und Aufstellen von Sitzbanken

Noch nicht lokalisierte Malinahme, an Wegen in attraktiven Naherho-
lungsbereichen

Y Nr. der Zielsetzung im Leitbild der Gemeinde Penzing

Leit-
bild-
be-

Zugl4

16/20/
22

16/23

16/23

16/23

16/23
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10 Ortsteiliibergreifende MaRnahmen und Malnahmenkonzept Flur

L5 ST, Weiterentwicklung 6kologisch wertvoller Gebiete
é\b(v Beibehaltung der extensiven Nutzungsstruktur bzw. Extensivierung
und Biotoppflege im Rahmen eines Gesamtkonzepts auf freiwilliger
Basis (Vertragsnaturschutz, KULAP)

Vorgeschlagene Mal3nahmen:

- Naherholungsgebiet ,Sieben Quellen in Untermiihlhausen
(MaRnahme L1)
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11 Zusammenfassung und Ausblick

Die Vorbereitungsplanung in Penzing mit den vier Ortsteilen Epfenhausen, Oberbergen, Ramsach und
Untermihlhausen wurde sowohl seitens der Gemeindeverwaltung als auch seitens der Birgerinnen und
Bilrger mit sehr groRem Einsatz angegangen. In den Dorfern besteht ein gutes Miteinander und die
Bereitschaft, Losungen im direkten Gesprach zu suchen. Das groRe Engagement der Birgerinnen und
Birger hat seine Wurzeln in der starken Verbundenheit mit dem eigenen Ortsteil.

Fur den Prozess der Dorferneuerung bieten diese starke Identifikation und das gute Miteinander sehr
glnstige Voraussetzungen. Die Identifikation mit der Gesamtgemeinde ist weniger ausgepragt, zwi-
schen den Ortsteilen besteht eine gesunde Konkurrenz. Aus Planersicht sollte daher insbesondere da-
rauf geachtet werden, dass die Dorferneuerung als gemeinsamer Prozess wahrgenommen wird. Des-
halb raten wir dazu, auf eine ausgewogene Budgetverteilung zwischen den Ortsteilen zu achten. Eben-
so sollte durch die Umsetzung von ,schnellen” kleineren Projekten und aufwandigeren, mittel- bis lang-
fristige umsetzbaren Projekten ein alle Ortsteile zufriedenstellender Umsetzungsprozess gestaltet wer-
den. Wichtig ist nach der sehr engagierten und fir die Beteiligten zeitintensiven Arbeit in den Arbeits-
kreisen auch, dass die Kontinuitat im Prozess gewahrt wird und die Arbeitskreise in die Umsetzungspla-
nung beratend einbezogen werden.

Im Prozess wurden auch einige ortsteilibergreifende Themen erkannt und es haben sich dafiir enga-
gierte Ansprechpartner gefunden. Es wurden auch durchaus viele Ideen eingebracht, was die Ortsteile
gemeinsam machen kénnten. Die Beteiligung an der Vertiefung dieser Themen und Ideen war allerdings
bei Weitem nicht so grof3, wie bei den ortsteilbezogenen MalRnahmen. Dies ist jedoch kein Zeichen feh-
lenden Interesses, sondern liegt daran, dass die Aktiven durch die zeitintensive Arbeit in den Arbeits-
kreisen gebunden waren. In der Umsetzungsphase sollten die ortsteiliibergreifenden Initiativen daher
den Raum und die notwendige Unterstitzung bekommen, zum Beispiel die Themen Energie, Gewerbe
und Soziales weiter zu vertiefen.

Um das Zusammenwirken der Ortsteile (auch mit dem Hauptort Penzing) zu starken und fir die Allge-
meinheit erlebbar zu machen, bieten sich in erster Linie ortsteilibergreifende Veranstaltungen an. Erfol-
ge und wichtige Zwischenschritte der Dorferneuerung sollten daher entsprechend gefeiert und inszeniert
werden, z.B. mit kleinen Festen zum ersten Spatenstich, zu denen alle Penzinger Birgerinnen und Bir-
ger eingeladen sind. Ortsteiliibergreifend organisierte Umsetzungsmalfinahmen, wie z.B. gemeinsame
Pflanzaktionen, kdnnten ebenso zu einem Zusammenwachsen beitragen. Bei allen ortsteillibergreifen-
den Maflinahmen und Aktionen sollte besonders darauf geachtet werden, dass auch die Burgerinnen
und Birger des Hauptorts Penzing einbezogen werden, wie dies ja bereits im STEG und bei den die
Flur betreffenden MalZnahmen (Malinahmenkonzept Flur) geschehen ist.

Eine Besonderheit der Vorbereitungsplanung war die intensive Beschaftigung mit dem Thema Innen-
entwicklung. Die Innenentwicklung ist untrennbar mit dem kiinftigen Gesicht und der Identitat der Ort-
schaften verbunden. Es war deshalb sinnvoll, das Modul ,Innenentwicklung” in die Vorbereitungspla-
nung zu integrieren. Die Analysen zur Innenentwicklung und die daraus abgeleiteten Empfehlungen an
die Gemeinde ermdglichen eine konzeptionelle Abstimmung zwischen den vorgeschlagenen MafRnah-
men im 6ffentlichen Raum und den vorgeschlagenen Malinahmen zur Steuerung der Innenentwicklung.
Auch die freiwillige Bauberatung, die bereits in der Vorbereitungsplanung von einigen Eigentiimern in
Anspruch genommen wurde, konnte fur eine friihzeitige Abstimmung von Interessen genutzt werden.
Als weiterer wichtiger Schritt zur Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen wird der Gemeinde,
neben den im Innenentwicklungskonzept vorgeschlagenen MafRnahmen der formellen und informellen
Planung, eine standardisierte Befragung der Eigentimer von Bauliicken und (Teil-)Leerstdnden empfoh-
len.
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Wir danken allen Beteiligten fur die engagierte und gute Zusammenarbeit und wiinschen viel Erfolg bei
der Umsetzung!
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