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1. Ausgangssituation

Anlass und Aufgabenverstandnis

Die Gemeinde Greifenberg am Ammersee an der
nordostlichen Grenze des oberbayerischen Land-
kreises Landsberg am Lech hat in den Jahren 2017
bis 2019 ein IKEK (Integriertes und interkommuna-
les Ortsentwicklungskonzept) in interkommunaler
Zusammenarbeit mit den Gemeinden Schondorf und
Utting am Ammersee erarbeiten lassen. Hier wurden
die Themenfelder Flachenpotenziale, Gemeinbedarf/
Soziales/Sport, Tourismus/Freizeit/Kultur, Mobilitat
sowie vertiefende Betrachtungen zu Ortsbild und
Baustruktur, Nutzungen, Freiraum- und Griinstruktur,
Ziele und Handlungsfelder zu den jeweiligen Orts-
mitten behandelt. Hieraus wurden Handlungsfelder
und MaBnahmen-, Kosten- und Finanzierungsiiber-
sichten abgeleitet.

Mit dem Ziel als nachsten Schritt ein Sanierungsge-
biet formlich abzugrenzen, wurde in der Gemeinde-
ratssitzung am 02.08.2022 der Einleitungsbeschluss
zur Durchfiihrung vorbereitender Untersuchungen
nach § 141 BauGB gefasst und die Durchfiihrung
beauftragt. Auf die im IKEK erarbeiteten Ziele und
MaBnahmen wird im Rahmen der Untersuchungen
mit Fokus auf die Ortsmitte aufgebaut, die MaBnah-
men werden im Sinne der Sanierung gefiltert und
konkretisiert. Dafiir sind erganzende Analysen zur
Herausarbeitung der stadtebaulichen Missstande
und zur Beurteilung der Notwendigkeit der Sanie-
rung erforderlich, die gebaudescharf erfolgen. Darauf
aufbauend werden die Ziele als Sanierungsziele
gescharft und die MaBnahmen zur Behebung der
Missstande herausgearbeitet.

Das Integrierte und interkommunale Ortsentwick-
lungskonzept (IKEK) ist eine informelle Planung, in
dem in einer ganzheitlichen Betrachtung ein (iberge-
ordneter Entwicklungsrahmen erarbeitet wird.

INTERKOMMUNALES ORTSENTWICKLUNGSKONZEPT
DER GEMEINDEN SCHONDORF AM AMMERSEE,
UTTING AM AMMERSEE UND GREIFENBERG

STAND 01. MARZ 2019




Ziele der Vorbereitenden Untersuchungen

GemdlB § 141 BauGB hat die Gemeinde vor der
formlichen Festlequng des Sanierungsgebiets die
vorbereitenden Untersuchungen durchzufiihren oder
zu veranlassen, die erforderlich sind, um Beurtei-
lungsunterlagen zu gewinnen (iber die Notwendig-
keit der Sanierung, die sozialen, strukturellen und
stadtebaulichen Verhéltnisse und Zusammenhénge
sowie die anzustrebenden allgemeinen Ziele und die
Durchfiihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen.

roter Faden

Vertiefte Analyse und Erganzung der
Ergebnisse aus dem IKEK fiir den Umgriff

der VU nach §141 BauGB

Auf Grundlage der Vorbereitenden Untersuchungen
kann die Gemeinde eine Sanierungssatzung mit
Abgrenzung eines Sanierungsgebiets erlassen, die
ihr erweiterte Steuerungsmdglichkeiten und Pla-
nungsinstrumente ,die Gber die des Allgemeinen
Stadtebaurechts hinausgehen, zur Behebung stadte-
baulicher Missstande er6ffnet. Ausserdem definiert
das Sanierungsgebiet die fiir die Stadtebauférderung
notwendige Gebietskulisse, um die erarbeiteten
MaBnahmen in einem Sanierungsprozess zielgerich-
tet und ziigig tber ca. 15 Jahre mit der Option einer
Verlangerung umzusetzen. Zur Umsetzung der erar-
beiteten MaBnahmen kann die Gemeinde Fordermit-
tel erhalten. Daher muss sichergestellt werden, dass
die im Sanierungsgebiet liegenden Vorhaben den
Sanierungszielen bzw. den stadtebaulichen Zielen
und somit den Fordervoraussetzungen der Stadte-
bauférderung entsprechen.

Sanierungsgebiet




2. Analyse und Bewertung

Ergdanzung der Analyse

Da die Analyse im IKEK vorwiegend auf einer
iibergeordneten Betrachtungs- und MaBstabse-
bene erfolgte und nur einzelne Teilaspekte in den
Ortszentren (Ortsbild und Baustruktur, Nutzungen,
Freiraum- und Griinstruktur, Ziele und Handlungsfel-
der) detaillierter herausgearbeitet wurden, erfolgt in
diesem Kapitel zunachst eine gebaudescharfe Ana-
lyse fiir die Themen ,Mass der baulichen Nutzung”
und , Gebaudezustand/ Fehlentwicklungen”. Im
Folgenden werden die erganzten und fortgeschrie-
benen Analyse-Ergebnisse zu einer Starken- und
Schwachen-Betrachtung zusammengefiihrt (die voll-
standige SWOT-Tabelle befindet sich im Anhang des
Berichts). Aufgabe der Starken-/ Schwachen-Analyse
ist es eine Abwagung der inhaltlich-fachlichen und
raumlichen Zusammenhange als Entscheidungsfin-
dung fiir die Umsetzung adaquater MaBnahmen
vorzubereiten.

Als Voraussetzung fiir die Abgrenzung eines Sanie-
rungsgebietes ist es wesentlich, dass dabei stadte-
bauliche Missstande nach §136 BauGB nachgewie-
sen werden, zu deren Behebung das Gebiet durch
SanierungsmaBnahmen wesentlich verbessert und
umgestaltet werden kann. Die stadtebaulichen
Missstande nach §136 BauGB sind im Anschluss
gesondert herausgefiltert.

Mass der baulichen Nutzung

Das Ortszentrum wird von einer offenen Bauweise
mit relativ einheitlichen ein- bis zwei-stockigen (-
[1+D) Gebauden gepragt. Das Erscheinungsbild wirkt
dadurch relativ homogen. Die meisten Gebaude

besitzen ein Satteldach. Auch wenn der Dachraum
teilweise genutzt ist, haben nur wenige Gebau-

de Dachgauben. Am ehesten sind diese bei den
Gebauden im Landhausstil zu finden, die sich von
ihrer Hohe und Auspragung aber ebenfalls gut in die
bestehende Baustruktur einfiigen und keine extra-
vagante Gestaltung aufweisen. Auch die wenigen
Neubauten entlang der HauptstraBe fiigen sich in
die bestehende Bebauung und Hohenentwicklung
weitestgehend ein. Aufgrund der Topographie und
der Freilegung von Tiefgaragenzufahrten entsteht

in Einzelféllen eine 3-Geschossigkeit (l11+D), die bei
privaten Wohnhausern im Untersuchungsumgriff
bisher noch nicht vorhanden ist. Blickpunkt und
.stadtebauliche Dominante” ist das vom StraBen-
raum abgerlickte und an der Hangkante situierte
Schloss mit einer deutlich groBeren Gebaudehdohe,
das zusammen mit den Wirtschaftsgebauden ein
Ensemble bildet und das unverwechselbare Ortsbild
Greifenbergs ausmacht. Weitere Blickpunkte im Stra-
Benraum stellen der Kirchturm der Pfarrkirche Maria
Immaculata sowie die auf einer leichten Anhohe
gelegene Alte Schule dar.

HauptstraBe und flankierende Bebauung bilden das
stadtebauliche Riickgrat und im zentralen Abschnitt
durch die Hanglage auch den stdlichen Ortsrand.
Erst im Bereich der BergstraBe und dem dortigen
Hohenplateau weitet sich der Siedlungskérper etwas
nach Siiden. Die nordlich an das Riickgrat anschlie-
Bende Wohnbebauung im Untersuchungsumgriff
bleibt mit einer Geschossigkeit von | bzw. I+D nied-
rig, wegen der relativ kleinen GrundstiicksgroBen
(ca. 350-450gm) wird eine moderate Dichte erreicht.



Schloss als , stadtebauliche Dominante”

ehemalige Hofstellen (II+D)

Neubau an der HaupstraBe mit Tiefgarage (lll+D)
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Karte: Mass der baulichen Nutzung
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Deutlich unterhalb des Ortszentrums liegen die
kleinteilige 1-2 geschossige Wohnbebauung sowie
eine ehemalige Hofstelle am Valloch (hist. Siedlungs-
struktur), das Vereinsheim (1l) und der Kindergarten
(I). Das in seiner Typologie und Hohenentwicklung
(114+D) sich deutlich unterscheidende Kreissenioren-
heim Theresienbad setzt sich aufgrund seiner Lage
am Fusse des Hangs ebenfalls deutlich vom Ortszen-
trum ab.

Aufgrund des starken Siedlungsdrucks ist neben

der grundsatzlichen Aktivierung der Innenentwick-
lungspotentiale genau auszuloten, mit welchen
Gebaudehdhen man eine vertragliche, der Bestands-
bebauung angepasste und gleichzeitig angemessene
Nachverdichtung erreicht, um eine Ausdehnung der
Siedlungsflache gering zu halten.

Gebaudezustand/ Fehlentwicklungen

Im Untersuchungsumgriff befinden sich relativ we-
nige Gebaude, die in den letzten 10 Jahren errichtet
wurden. Entlang der HauptstraBe gibt es ein neues
Wohngebaude (Mehrfamilienhaus) gegenliber der
Einmiindung BergstraBe. Auch das Nettogebaude ist
in einem guten baulichen Zustand, da es aufgrund
eines Brandes in den letzten Jahren ertiichtigt wurde.
Beide Gebaude greifen zwar vorhandene Gebaude-
typologien auf (Hofform, langgestreckter Satteldach-
bau), fligen sich aber von der Baugestaltung noch
nicht Giberzeugend ins Ortsbild ein. Des weiteren sind
einige z.Teil relativ neu errichtete Wohnhauser ohne
zu erkennende Mangel. Auch die Gewerbehalle weist
augenscheinlich keine baulichen Mangel auf.

Der iberwiegende Gebaudebestand stammt jedoch
aus einer alteren Bauzeit. Hier ist davon auszuge-
hen, dass neben geringfiigigen baulichen Defiziten
zumindest energetische Mangel gegeben sind. Auch
bei allen kommunalen Liegenschaften, sowohl den
offentlich genutzten als auch dem Wohngebaude in
Gemeindeeigentum, besteht (energetischer) Sanie-
rungsbedarf. Erhebliche bauliche Mangel zeigen das
ehemalige Gasthaus und Teile des Kreissenioren-
heims. Der Landkreis Landsberg am Lech plant hier
derzeit den Bau eines neuen Gebdudes.

Das ehemalige Gasthaus stellt bzgl. der urspriingli-
chen Nutzung als zentraler Treffpunkt im Ort und der
derzeitigen Nutzung als Unterkunft fiir Asylbewerber
ohne eine gemeinschaftliche Nutzung einen funk-
tionalen Mangel dar, da die Erdgeschosszone zum
StraBenraum unbelebt bleibt. Ebenfalls funktional
kritisch einzuordnen ist das innerdrtliche, raumliche
Nebeneinander von wohnunvertraglichem Gewerbe
(BVG) und Wohngebauden. Einen besonders attrakti-
ven Standort (Hanglage, Ausblick) nimmt der jetzige
Bauhof ein. Die Liegenschaft bietet allerdings nicht
ausreichend Lagerflachen, so dass weitere Flachen
im Ort verteilt genutzt werden missen. Ein alternati-
ver Standort sollte hier erwogen werden.

Auch der Leerstand des ehemalig landwirtschaft-
lichen Gebaudes am Valloch und der zumindest
tempordre Leerstand des ehemaligen Pfarrhauses
westlich der Kirche ist bei der gegebenen Wohnungs-
knappheit als funktionaler Mangel aufzufiihren. Die
bestehende landwirtschaftliche Hofstelle in der Orts-
mitte ist zwar von ihrer Typologie ortsbildpragend,
vom baulichen Zustand sind ein Investitionsstau und
nur noch eine geringfiigige Nutzung zu verzeichnen.



fehlende innere Ortseingénge

leerstehendes, sanierungsbedirftiges Gebéude am Valloch
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Karte: Gebaudezustand/ Fehlentwicklungen
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ohne Méngel

eringfiigige Méngel, energetische Mangel
?Schénheitsreperaturen)

vorhandene Méngel
(Renovierung erf.

erhebliche Mangel
(umf. Sanierung erf.)

leerstehende Gebaude

funktionaler Mangel

gestalterischer Mangel,
Beeintrachtigung Ortseingang

Hauptgeb&ude nicht erfasst

Nebengebéaude nicht erfasst



Die ,inneren” Ortseingange werden ihrer stadte-
baulichen Situation nicht gerecht. Hier weist keine
raumliche oder gestalterische Geste auf die Orts-
mitte hin. Ausserhalb des Untersuchungsumgriffs
beeintrachtigt der zunachst temporar angelegte,
aber bereits seit Jahren bestehende Parkplatz gegen-
iber Warmbad und Fitness-Center, der sich zudem im
Landschaftsschutzgebiet befindet, die Ortseinfahrt,
was sich negativ auf den Gesamtort und auch das
Ortszentrum auswirkt.

Starken und Schwaéchen

Im IKEK sind bereits Grundlagen der Ortssanierung
dargelegt und daraus Handlungsfelder abgeleitet.
Zur Abgrenzung eines Sanierungsgebiets setzt die
Feststellung von Starken und Schwachen dariiber
hinaus eine Bewertung voraus, die anhand von
stadtebaulichen Grundsatzen des Baugesetzbuches
(siehe unten) und der Einschatzungen aus den Ge-
meinderats- und Biirgerbeteiligungen erfolgt.

Die Ergebnisse der erganzten und vertiefenden
Analysen sowie eine Filterung und Scharfung der
aus dem IKEK (ibertragenen Erkenntnisse sind in

den nachfolgenden Karten als Besonderheiten und
Werte - also Starken - sowie als Mangel - Schwachen
- zusammengestellt.

Bei einem GroBteil der aufgefiihrten Mangel handelt
es sich um stadtebaulichen Missstande nach §136
BauGB, die zur Beurteilung der Notwendigkeit der
Sanierung nachzuweisen sind. Die Missstande im
Sinne der Sanierung sind auf S. 18 naher erlautert.



Starken » aus IKEK Gbertragen

» neue erarbeitete Starken

Ortsbild und Baustruktur

»

vorhandener denkmalgschiitzter und ortshildpragender Gebaudebestand

»

ehem. landwirtschaftliche Hofstellen bilden ortsbildpragende Strukturen

»

»

gute Ablesbarkeit der gewachsenen baulichen Struktur entlang der Hauptstral3e
geschwungener und dorflich gepragter StraBenzug noch gut ablesbar

vorhandene Raumkanten markieren den StraBenraum

»

»

relativ homogenes und durchgangies Ortsbild durch Einfligung der wenigen
neuen Gebdaude in die bestehende Bebauung (Bauweise, Materialitdt, Details)

Gebaude im Landhausstil weisen keine extravagante Gestaltung auf, die sich in
Materialitat und Auspragung deutlich von der vorherr. Baustruktur unterscheidet

»

relativ einheitliche Gebaudehodhen

»

unverwechselbares Ortsbild durch Lage der solitaren Einzelgebaude als wichtige
Blickpunkte im Ort und besondere Lage an der Hangkante

Freiraum und Grinstruktur

»

attraktive Lage an der Hangkante mit einigen schénen Ausblickmaoglichkeiten in
das Windachtal

»

starke Durchgriinung durch private und 6ffentliche Grunflachen;
Typische (bauerliche) Vorgarten und Fassadenbegriinungen

»

ortshildpragende Grinflachen, wertvoller Baumbestand

»

qualitatvolle innerértliche Freiflachen (Spielplatz)




Nutzungen

»

bestehende (dorfliche) Mischnutzung

gesicherte Grundversorgung des taglichen Bedarfs durch kleinflachigen Einzel-
handel + Discounter

Gewadhrleistung der medizinischen Versorgung durch Arzte und Apotheke

zentrale Lage aller wichtigen Gemeinbedarfseinrichtungen
Ergdnzung des Angebots durch Sportflachen, Jugendtreff und Warmbad

identitatsstiftende Veranstaltungen (Adventsmarkt SchloBpark)

touristische Attraktionspunkte (z.B. Trausaal im SchloBpark)

begrenzt vorhandener kommunaler Wohnraum

Verkehr

gute Anbindung an die Region durch die Lage an der Autobahn
geringe Larmbelastung im Ort durch vorhandene LarmschutzmaBnahmen

gute Querungsmaoglichkeiten der Autobahn durch 4 weitgehend barrierefrei aus-
gebaute Briicken

vielfaltige Radwegeanbindungen in die Region
gute Vernetzung der verschiedenen Bereiche im Ort d. direkte Wegeanbindungen

geringe Verkehrsbelastung durch Uberregionalen Verkehr (Autobahn bzw. paral-
lel zur Autobahn verlaufende UmgehungsstraB3e)

Flachen beim ehemaligen Bahnhof in Gemeindebesitz, Bahnunterfiihrung ist
noch vorhanden ?
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Gebéaude

Gebaude als markante Blickpunkte

Gebaude unter Denkmalschutz

Gebaude, die in ihrer Stellung, GréBe
und Proportion annahernd der Bebauung
des historischen Ortes entsprechen (IKEK 2019)

Bodendenkmal

Einzelhandel, Apotheke

Verwaltungangebot

Gemeinbedarfsangebot

mdgliche stadtebauliche Entwicklungsflache
Dienstleistung

Service, Brief, Geldverkehr

Soziale Einrichtung

Medizinische Versorgung

Freizeitangebot

Freiraum

historische Plétze und StraBenrdume
stédtebaulicher Raum mit hoher Nutzungsdichte
Parkanlage

gréBere, unbebaute Flachen, gem. FNP als Griinflache
eingeordnet

gréBere, unbebaute Flachen, gem. FNP als Wald eing
Ortsbilpragende Grinflachen

Biotopflachen

Landschaftsschutzgebiet

Spielplatz
Wegeverbindungen/ Verkehr

FuBwege abseits von StraBen
Fusslbergang/ Zebrastreifen
Parkplatz

Bushaltestelle

Untersuchungsgebiet 08/2023

Karte: Starken

1 3 Vorbereitende Untersuchungen
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Projektgemeinschaft Weisel / Hess 1 3



Schwachen » aus IKEK ubertragen

» neue erarbeitete Starken

Ortsbild und Baustruktur

sanierungsbeddrftiger Gebaudebestand (auch energetischer Sanierungsbedarf)
in Privatbesitz (u.a denkmalgeschitzte + ortsbildpragende Gebaude), sanie-
rungsbedurftiger Gebaudebestand in Gemeindeeigentum (Flurstral3e 2)

Gebaude mit Teilleerstand und (anstehender) Nutzungsaufgabe

teilweise verbesserungsfahige Einfligung von Neubauten ins Ortsbild (Struktur,
GroBe, Materialitat, Einfriedung, Erdgeschossnutzung etc.)

fehlende (innere) Ortseingdnge an der HauptstraBBe

geringfligig bebaute Grundstiicke in zentraler Lage

Standort des Bauhofs (qualitativ hochwertiges Grundsttick), Lagerflachen im Ort
verteilt

Grundstlcke mit ungeklarten ErschlieBungsverhaltnissen (Geh- und Fahrtrechte
prufen)

Sichtbarkeit markanter Gebaude in der Ortsmitte eingeschrankt, Fernwirkung?




Freiraum und Grinstruktur

»

»

Funktions- und Gestaltungsdefizite 6ffentlicher StraBen-, Platz- und Freiflachen

hohe Prioritat fir den motorisierten Verkehr

»

»

,Dorfplatz” mit geringer Nutzungsqualitdt und -intensitat, Gestaltung entspricht
nicht dem dorflichen Charakter

mangelnde Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum (HauptstraBBe, weitere Wege-
verbindungen)

»

fehlende Blickbeziehungen in die Landschaft

»

»

Gestalterische Mangel bestehender Freirdaume (z.B. Nutzung als Lagerplatz),

geringe Bertcksichtgung von Aspekten einer wassersensiblen und klimaschonen-
den Freiraumentwicklung

»

Pragung des 6ffentlichen Raums durch ruhenden Verkehr (Vorbereich Discoun-
ter), Versiegelung

»

»

eingeschrankte Gestaltqualitat und schlechte Zuganglichkeit der Parkflachen am
Theresienbad (sdlich Rathaus)

steile Wege aufgrund der Hohendifferenzen im Ort

»

fehlender (dusserer) , Ortseingang” im Bereich Warmbad (groBe temporare Stell-
patzflache im Landschaftsschutzgebiet)

aus IKEK'S 115

»

fehlende planungsrechtliche Steuerung und Anbindung ortskernnaher Entwick-
lungs- und Grunflachen




Nutzungen

»

eingeschrankte Weiterentwicklungsmaoglichkeiten des Lebensmittelhandels (Dis-
counter)

mangelnde Raumlichkeiten fir Gemeinbedarf und Volkshochschule

mangelnde gastronomische Nutzungsangebote als Treffpunkt fir die Bewohner
(Café, Gasthaus)

geringe Profilierung des Tourismus, Wenig touristische Angebote im Ortszentrum

Funktionsmangel durch rdumliches Nebeneinander Wohnen + Gewerbe (BVG)

Wohnraumangebot, das primar aus Einfamilienhdusern + groBen Wohnungen
besteht, dem gegeniber steht ein Anteil an 1-2-Personenhaushalten von 53%,
Tendenz steigend (vgl. IKEK S.36/37), wenig ausdifferenziertes Wohnraumange-
bot, fehlender barrierefreier+ barrierefrei erreichbarer Wohnraum in Ortskern-
nahe

Verkehr

»

In der Ausgestaltung der HaupstraBBe im Bestand liegt der Schwerpunkt auf der
Nutzung mit dem Auto

Konfliktsituationen Verkehr, mangelnde Verkehrssicherheit fir FuBganger und
Radfahrer, Fehlen sicherer Querungsmaoglichkeiten, v.a. fur Kinder

autoaffines Moblitatsverhalten, hohe Verkehrsbelastung der HaupstraBe durch
Binnenverkehr (Nutzung des PKWs fur alltagliche Fahrten)

Autobahn als raumliche Barriere ?, Querung nur tber definierte Punkte maoglich

lickenhaftes Radwegenetz, in Teilabschnitten bestehen unsichere Wegeabschnit-
te/ Querungen (eher auBerhalb VU ?)

teils fehlende Angebote fiur Fahrradverkehr (z.B. Fahrradstédnder, Abstellflachen)

wenig alternativen Mobilitatsangebote (Carsharing, E-Tankstellen, Lastenfahrra-
der)

OPNV-Anbindung beschrankt auf Busanbindung (verbessert durch neue Busli-
nie), unattraktive Bushaltebereiche, kein Haltepunkt der Bahn im Ort, riickge-
baute Bahnsteige an den ehemaligen Bahnhaltepunkten
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Gebaude

funktionaler Mangel (nicht wohnvertragliches Gewerbe)

gestalterischer Mangel

Bauliicken

drohende Aufgabe landwirtschaftlicher Hofstelle (Verlust stadtebaul. Struktur)
Leerstand

bauliche Mangel (Renovierung erf.)

erhebliche bauliche Mangel (umf. Sanierung erf.)

fehlende Raumkante

fehlender Ortseingang, fehlender Auftakt Ortszentrum

Freiraum

mittlere Gestaltméngel, héhe Prioritat fiir mobilisierten Verkehr (mangelende
Nutzungsmaglichkeit)

mangelnde Nutzung, Gestaltméngel, eingeschrankte Barrierefreiheit

Gestaltmangel Einzelgehdlze, Ausstattungselemente

hoher Versiegelungsgrad

Prégung durch parkierende Autos

Dichte vegetation verhindert Aussicht auf markante gebaude

Ortshildpragende Griinflache, baurechtlich ungeschiizt

Verkehr
hohe Verkehrsbelastung

Konfliktsituation Verkehr

raumliche Barriere Bahn

Funktionsmangel, eingeschrankte Nutzbarkeit, Flachenverbrauch,
Behinderungen, unangepasstes verhalten

Geringe Attraktivitat der FuBwege, keine Barrierefreheit

Fehlen sicherer Quermaglichkeiten u.a. fiir Kinder
Fehlende Wegeverbindungen
Wegeverbindungen nicht barrierefrei

Untersuchungsgebiet 08/2023

Karte: Schwéchen
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Missstande im Sinne der Sanierung

Um das Fordergebiet als Sanierungsgebiet nach §
142 Baugesetzbuch (BauGB) abgrenzen zu konnen,
werden im Rahmen der Vorbereitenden Untersu-
chungen nach § 141 BauGB die stadtebaulichen
Missstande (Substanz- und Funktionsschwachen)
explizit im Untersuchungsumgriff herausgearbeitet.

Stadtebauliche Missstande liegen gemaB § 136
Abs.2 BauGB vor:

1. wenn das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebau-
ung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm
wohnenden oder arbeitenden Menschen auch unter
Beriicksichtigung der Belange des Klimaschutzes und
der Klimaanpassung nicht entspricht (Substanz-
schwachen) oder

2. das Gebiet in der Erfiillung der Aufgaben erheb-
lich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und
Funktion obliegen (Funktionsschwachen).

GemaB § 136 Abs. 3 BauGB sind folgende Kriterien
zu beriicksichtigen: 1. die Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse oder die Sicherheit der in dem Gebiet woh-
nenden und arbeitenden Menschen in Bezug auf:

a. die Belichtung, Besonnung und Beliiftung der
Wohnungen und Arbeitsstatten

b. die bauliche Beschaffenheit von Gebauden,
Wohnungen und Arbeitsstatten

¢. die Zuganglichkeit der Grundstiicke

d. die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung
von Wohn- und Arbeitsstatten

e. die Nutzung von bebauten und unbebauten
Flachen nach Art, MaB und Zustand

f.  die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrie-
ben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen ausge-
hen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen
und Erschiitterungen

g. die vorhandene Erschliessung

h. die energetische Beschaffenheit, die Gesamte-
nergieeffizienz der vorhandenen Bebauung und
der Versorgungseinrichtungen des Gebiets unter
Beriicksichtigung der allgemeinen Anforderun-
gen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung

2. die Funktionsfahigkeit des Gebietes in Bezug auf:

den fliessenden und den ruhenden Verkehr

b. die wirtschaftliche Situation und Entwicklungs-
fahigkeit des Gebietes unter Beriicksichtigung
seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbe-
reich

¢. dieinfrastrukturelle ErschlieBung des Gebietes,
seine Ausstattung mit Griinflachen, Spiel- und
Sportplatzen und mit Anlagen des Gemein-
bedarfs, insbesondere unter Beriicksichtigung
der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses
Gebietes im Verflechtungsbereich.



Im Untersuchungsumgriff der Gemeinde Greifen-
berg liegen sowohl Substanzschwachen als auch
Funktionsschwéchen vor. Der Schwerpunkt liegt auf
folgenden Aspekten:/ Als wesentliche Mangel, Pla-
nungs- und Sanierungsanlasse wurden ermittelt:

Substanzschwéchen:

» ortshildpragender, sanierungsbediirftiger Gebau-
debestand (auch energetischer Sanierungsbe-
darf) in Gemeinde- und Privateigentum, teilwei-
se unter Denkmalschutz

»  Gebaude mit (Teil-)Leerstand und (anstehender)
Nutzungsaufgabe

»  Grundstiicke mit ungeklarten Erschliessungsver-
haltnissen

»  negative Auswirkungen durch rdumliches Ne-
beneinander von Wohnen und Gewerbe (BVG)

» geringe Berlicksichtung von Aspekten der Ener-
gieeffizienz und der allgemeinen Anforderungen
an den Klimaschutz und die Klimaanpassung

Funktionsschwéchen:

»

»

»

»

»

Funktions- und Gestaltungsdefizite 6ffentlicher
StraBen- und Platzflachen (Konfliktsituationen,
mangelende Verkehrssicherheit fiir FuBganger
und Radfahrer) incl. mangelnder Barrierefreiheit
eingeschrankte Weiterentwicklungsmaglichkeit
des Lebensmittelhandels, drohender Verlust der
Nahversorgung

mangelnde Rdumlichkeiten fiir Gemeinbedarfs-
und offentliche Einrichtungen

Privatbesitz wichtiger Schliisselimmobilien

z.T. unzureichende Vernetzung der Griinstruk-
turen und Unzuganglichkeit des Bereichs siidl.
des Rathauses



Gestaltung einer attraktiven Ortsmitte Erhalt historischer Gebdude und Hofstrukturen

Steuerung méglicher baulicher Entwicklungen




3. Ziele und Handlungsfelder

Leitgedanken zur Sanierung und stadtebauli-
chen Neuordnung

Aus den zusammengefassten Starken, Schwachen,
Chancen und Risiken lassen sich fir Greifenberg
stadtebauliche Ziele und Sanierungsziele ableiten,
die im Folgenden dargestellt sind. Die Ziele umfas-
sen die Punkte, die sich explizit auf das Ortszentrum
und den Untersuchungsumgriff beziehen. Einzelne
Zielformulierungen (z.B. Ortseinfahrt) kdnnen auch
auBerhalb des Untersuchungsumgriffts liegen, wenn
sie wiederum Einfluss auf die Entwicklungen im
Ortszentrum haben.

Ziele (Sanierungsziele) und Handlungsfelder

»  bezogen auf Untersuchungsumgriff
» interkommunal

1 FLACHENPOTENTIALE/ WOHNEN - Nutzung
von Innenentwicklungspotentialen fiir eine
baulich, funktionale Nachverdichtung

»  (Aufbau) und konsequente Anwendung und Fort-
schreibung der Flachenmanagement-Datenbank

»  Nutzung von Flachen- und Gebaudepotentialen
im Ortszentrum insbes. im Umfeld wichtiger
Gemeinbedarfseinrichtungen (auch durch
Nutzungsverlagerungen, Neustrukturierung der
Flachen FI.-Nrn. 385, 126, 112/3, etc.)

»  Untersuchung einer Verlagerung des Bauhofs

»  Steuerungen maglicher baulicher Entwicklungen
unter Wahrung ortsbildtypischer Bauweisen, (z.B.
bei Verlagerung von Betrieben ins Gewerbege-
biet, z.B, Nachnutzung BVG)

»  Erhalt pragender ortskernnaher Griinstrukturen

und Gestaltung von Wegeverbindungen

»  Stabilsierung und Erweiterung der Wohnnutzung
mit Erganzung fehlender Wohnraumangebote
(bezahlbarer Wohnraum, generationengerechtes
Wohnen, bedarfsgerechte Wohnungsgrossen fiir
Azubis, Senioren, Gewerbe-Angestellte, kommu-
nale Mitarbeiter)

»  Realisierung barrierefreien und barrierefrei
erreichbaren Wohnraums in Ortskernnéhe

»  Ausweitung des kommunalen Wohnraumbestan-
des

»  Aktive Steuerung der baulichen Entwicklungen
z.B. durch bauplaungsrechtliche Steuerungsinst-
rumente, Vorkaufsrechtssatzungen etc.

»  planungsrechtliche Steuerung und Anbindung
ortskernnaher Entwicklungs- und Griinflachen

»  Vermeidung ungeordneter GrundstiicksverauBe-
rungen und -teilungen, insbesondere in potenti-
ellen Baulandentwicklungsbereichen

» differenzierte Priifung zusatzlicher Flachenver-
siegelungen im bauplanungsrechtlichen AuBen-
bereich

2 GEMEINBEDARF/ SOZIALES/ SPORT - Starkung
und Vernetzung vielfaltiger und generationen-
gerechter Angebote

»  Verbesserung und Ausdifferenzierung der Ange-
bote fiir Senioren z.B. im Bereich Pflege (Senio-
rencafé, ambulante Pflegeangebote, Tagespflege,
Kurzzeitpflege, betreubare Wohnformen, am-
bulant betreute Pflegegruppe, etc.) Ausweitung



und Vernetzung der Beratungsangebote insbe-
sondere fir Senioren (interkommunal)

»  Starkung von Nachbarschaften

»  Verringerung des Remanenzeffektes durch aktive
Beratung und Schaffung von alternativen gene-
rationengerechten Wohnraumangeboten

» Einsatz eines Quartiersmanagements bzw.
Wohnumfeldprogramms

» Integration und bessere Anbindung des beste-
henden Seniorenheims

»  Verbesserung der Betreuungssituation von
Kindern

»  Erweiterung der Angebote fiir Jugendliche

3 EINZELHANDEL / GEWERBE - Erhalt der Nah-
versorgung und Sicherung/ Erganzung aktiver
Nutzungen in den EG-Lagen des Ortszentrums

»  Sicherung der Nahversorgungsfunktion durch
Schaffung von Erweiterungsmoglichkeiten (ins-
bes. des Discounter) und bauplanungsrechtlicher
Absicherung

»  Erhalt und Sicherung der Mischnutzung, insbes.
aktiver Nutzungen in den EG-Lagen, Konzentra-
tion in den Kernbereichen (bauplanungsrechtlich,
Anreize)

»  Vermeidung von Leerstanden

»  Erhalt und Wiederbelebung dorflicher Nutzungs-
strukturen (Gastwirtschaft, Landwirtschaftsbe-
triebe, Direktvermarktung/ Essbares Dorf)

»  (Re)-Aktivierung bzw. Schaffung gastronom.
Einrichtungen als Treffpunkt fiir Bewohner incl.
Aussengastronomie (z.B. ehem. Gasthaus, Café)

» Interkommunale Kooperation zum Aufbau einer
Internetplattform fiir Handel/ Gewerbe

»

Etablierung eines interkommunalen Co-Working-
Space

4 TOURISMUS / FREIZEIT / KULTUR - Forderung
und Profilierung des Tourismus auf kommunaler

und interkommunaler Ebene

»

»

»

»

»

Profilierung des Tourismus auf interkommunaler
Ebene

Forderung von Tourismus ohne privatem Auto
Kooperation zur Optimierung der vorhandenen
Raumlichkeiten fiir soziale und kulturelle Nut-
zungen

Sicherung vorhandener Tourismusbetriebe
Realisierung kultureller Angebote und Ausstel-
lungsbereiche (z.B. Janosch-Museum/ Gedenkort)

5 MOBILITAT - Entwicklung einer ortsvertrigli-
chen Mobilitat

»

»

»

»

»

»

»

»

Forderung der Mobilitat ohne eigenem Auto
Aufbau erganzender Mobilitatsangebote
Barrierefreiheit im offentlichen Raum und bei
offentlichen Nutzungen

Gestalterische Aufwertung der HauptstraBe incl.
Reduktion der Fahrbahnbreite und Verringerung
der realen Durchfahrtsgeschwindigkeit durch
attraktive Freiflachen

teilw. Neuordnung des ruhenden Verkehrs und
Aktivierung von Gestaltungspotential durch
Reduktion des oberirdischen ruhenden Verkehrs
Reaktivierung des Bahnhaltepunkt

Erganzung des innerdrtlichen Radwegenetzes
Verbesserung der Ortseinfahrt im Bereich Warm-
bad



6 KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG - Be-
riicksichtigung von Aspekten des Klimaschutzes

und der Klimaanpassung bei der Realisierung

von MaBnahmen

»

»

»

»

»

»

wassersensible und klimaschonende Siedlungs-
entwicklung (Leitfaden)

nachhaltiges Regenwassermanagement orien-
tiert am Prinzip der Schwammstadt ggfs. incl.
Schaffung zusatzlicher Erlebnisbereiche
Reduzierung der Versiegelung bzw. Zwischen-
nutzung flir Bewasserung, Realisierung von
Dachbegriinungen und Uberdeckung etwaiger
Tiefgaragen von mind. 80cm

Verbesserung der Energieeffizienz von Gebau-
den und Férderung nachhaltiger Bauweisen
(Minderung des Energiebedarfs, Verwendung
nachhaltiger Baumaterialien, zentrale Energie-
versorgung, etc.)

Verankerung in der Bebauungs- und Griinord-
nungsplanung

Sozial gerechte Umsetzung energetischer Ziele

7 ORTSMITTE - Sicherung des landlichen Orts-
bildes und Starkung der Ortsmitte als identi-

tatsstiftender Raum mit hoher Aufenthaltsqua-
litat

»

»

»

im Ortszentrum sind die ortshildpragenden und
historischen Strukturen (hist. Wegenetz, hist.
Stellung der Geb&ude, hist. Raumkanten) zu
erhalten und eine vertragliche, der Bestandsbe-
bauung angepasste Verdichtung anzustreben
Sicherung des landlichen Ortshildes durch Erhalt
und , Inszenierung” ortsbildpragender Gebaude,
Baustrukturen und Elemente

Weiterentwicklung und energetische Sanierung

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

best. 6ffentlicher Gebdude (Rathaus, Alte Schule)
und Optimierung fiir soziale und kulturelle Nut-
zungen (u.a. Vereine)

Aktivierung und Neunutzung bestehender Hof-
strukturen

Aktivierung privater, ortsvertraglicher Moderni-
sierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen
verbesserte Einfligung bei Neubauten
Gestaltung einer attraktiven Ortsmitte und
Sanierung des offentlichen Raums mit hoher
Prioriat fir den nichtmotorisierten Verkehr
Aufwertung und Sicherung best. ortshildpragen-
der Griinstrukturen (Vorgarten, Streuobstwiesen)
und Fassadenbegriinungen (Rankgerliste) im
Sinne einer doppelten Innenentwicklung durch
Bauleitplanung und ggfs. Satzungen
Weiterentwicklung einer , dorflich gepragten”
Freiraum- und Gartengestaltung

Qualifizierung und Verkniipfung bestehender
Freiflachen und Griinstrukturen (Maibaumflache,
Landschaftspark Theresienbad)

Einbindung und Erlebarmachung der Hangkante
Verbesserung der Ausblickmdglichkeiten von

der HauptstraBe und attraktivere Gestaltung mit
Verweilqualitat

Entsiegelung und Schaffung von attraktiven +
aktiven Aufenthaltsbereichen (z.B Flache fiir Wo-
chenmarkt, Trinkwasserbrunnen, , Essbares Dorf”
ggf. vernetzt mit bestehenden Griinstrukturen)
Integration und verbesserte Anbindung beste-
hender, identitatspragender und gemeinschaftli-
cher Nutzungen (Kapelle, Schlosspark/ -pavillon,
Kreisseniorenwohnheim)

Aufwertung best. Wegeverbindungen (ggfs.
Beschilderung, Beleuchtung, Barrierefreiheit)
Schaffung und , Betonung” von Ortszentrums-
eingangen und funktionaler und gestalterischer
«Schwerpunktbereiche”



2 4 Vorbereitende Untersuchungen



4. Konzeptplan Ortsmitte

Ziele und Aufgaben des Konzeptplans

Der Rahmenplan baut auf den Ergebnissen des
Integrierten und interkommunalen Ortsentwicklungs-
konzeptes auf und ist ein Baustein der Vorbereiten-
den Untersuchungen (VU). Er stellt eine informelle
Planung dar, in der die stadtebaulichen Ziele und
inhaltlichen Aussagen fiir einen ausgewéhlten
Bereich konkretisiert werden. Der Rahmenplan bildet
die Grundlage fiir weitere Planungsschritte (Bebau-
ungsplan, konkurrierendes Verfahren, Enwurfspla-
nung, etc.).

Er umfasst nicht den vollen Leistungsumfang einer
stadtebaulichen Rahmenplanung (gem. Merkblatt 51
xxx) und enthélt keine Aussagen zu méglichen, bau-
lichen Erweiterungen oder Anpassungen einzelner
Grundstiicke. Dies ware in einem ndchsten Planungs-
schritt zu konkretisieren.

roter Faden

Ergebnisse aus VU und IKEK als
Grundlage fiir weitere Planungsschritte

(informelle Planung)

Da die , Starkung der Ortsmitte als identitatsstif-
tender Raum mit hoher Aufenthaltsqualitat” sowie
die Sicherung der Versorgungsfunktion zentrale
Sanierungsziele darstellen, wurden in der Gemeinde-
ratsklausur am 29.09.2022 in Kleingruppen Rahmen-
bedingungen und erste Ideen fiir die Umgestaltung
des offentlichen Raums und die Nutzungsfindung
einzelner Gebaudestrukturen erarbeitet und ein
moglicher Umgriff fiir die weitere Planung fest-
gelegt. Die in die Rahmenplanung eingeflossenen
Ergebnisse sind Grundlage fiir das geplante konkur-
rierende Verfahren (Ideen- und Realisierungswett-
bewerb) dessen Durchfiihrung der Gemeinderat am
11. Oktober 2022 beschlossen hat. Der Umgriff der
Rahmenplanung fokusiert auf den Wettbewerbsum-
griff (Plangebiet 1, Stand 01/23, vgl. 5.40)




Historische Entwicklung

Greifenberg ist einer von mehreren Orten der
ehemaligen Hofmark am Ammersee, die von Schloss
Greifenberg aus verwaltet wurde.

Die Friihgeschichte der Gemeinde ist weitgehend
unbekannt. Bodenfunde, Bodendenkmaler und
Ortsnamen in der nahen Umgebung lassen darauf
schlieBen, dass auch die Greifenberger Flur schon

in der Friihzeit besiedelt war. In der Nahe befinden
sich vierzehn etwa 2500 Jahre alte Hiigelgraber aus
der Hallstattzeit. Bis 500 v. Chr. hatten in der Region
vermutlich die lllyrer gelebt, die dann von den Kelten
in die Alpentaler und nach Osten abgedrangt wur-
den. Zahlreiche Miinzenfunde in der Flur éstlich von
Greifenberg beweisen die Anwesenheit der Romer.
Um 600 n. Chr. riickten dann die Alemannen in das
Ammerseegebiet ein.

Greifenberg selbst ist wohl eine Griindung der
Grafen von Andechs, die in der ersten Halfte des

10. Jahrhunderts Giiter von der Amper bis zur Paar
besaBen. Als der letzte Graf von Andechs 1248 starb,
gelangte die Veste in den erblichen Besitz eines ihrer
Ministerialengeschlechter, in dem der Taufname
Grypho (= Gripho, Griffo, Greiff) besonders ge-
brauchlich war. Der Name Greif wurde Geschlechts-
name der Familie und die erblich zugewiesene Burg
.Greifenberg” genannt. Als Erwerber und Griinder
Greifenbergs wird Gripho de Andechs angesehen,
der in einem Fundationsbrief von 1230 zu Scheyern
als Dienst- und Lehensmann des Herzogs Otto von
Meran genannt wird und der 1257 als , Gripho de
Greifenberg” erschien. (...)Die Veste Greifenberg
ging spater als Erbgut an die Schweiker von Gundel-
fingen, die 1404 ihr Erbe teilten.

Auf Greifenberg saB nun Georg von Gundelfingen,

der aber die Veste bereits wieder 1410 an die Familie
des Herzogs von Bayern verkaufte.

Erhard von Perfall wurde dann von Herzog Wolfgang
als Burgvogt eingesetzt und erhielt 1478 von diesem
die Burg und Pflege zusammen mit allen Hofmarks-
gutern fiir 4.000 Gulden. 1507 verkauften die her-
zoglichen Briider die Hofmark Greifenberg endgiiltig
an ihren Hofmeister Erhard von Perfall als sogenann-
tes ,freies, lediges Eigen”. Bis ins 19. Jahrhundert
war anschlieBend in ununterbrochener Erbfolge stets
ein Perfall Gutsherr von Greifenberg. Ihm unterstand
bis 1849 auch das Patrimonialgericht der Hofmark,
das die niedere Gerichtsbarkeit ausgelibte. (...)

Im Jahre 1849 wurde das hiesige Patrimonialgericht,
dem die Ortschaften Beuern, Eching, Pflaumdorf,
Oberschondorf und teilweise auch Unterschondorf
zugeordnet waren, aufgeldst, und die Gerichtsbarkeit
ging ganz auf den Landrichter in Landsberg, heute
das Amtsgericht, iiber. 1935 wurde in Greifenberg
die Obergaufihrerinnenschule Hochland des BDM
eingerichtet. Am 1. Mai 1978 wurde ein Teil der auf-
gelosten Gemeinde Beuern eingegliedert.

Quelle: Webseite Gemeinde, Text teilw. gekdrzt;

https://www.greifenberg-ammersee.de/rathaus-verwaltung/lage-
entwicklung-geschichte



Quelle: Bayern-Atlas_Uraufnahme (1808-1864)
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Ortsbildpragende Gebaude und Elemente

Von der Struktur ist der historische Ortskern Grei-
fenbergs ein StraBendorf mit einer geschwungenen
HauptstraBe (vor Autobahn Verbindung Landsberg
Miinchen), dessen bauliche Struktur und dorflich
gepragter StraBenzug noch weitestgehend ables-
bar sind und eine markante rdumliche Situation
ausbilden. Neben der Lage an der Hangkante mit
Gebauden, die sich an die Topographie schmiegen,
und solitaren Einzelgebauden als Blickfang (Schloss),
gibt es eine Reihe denkmalgeschiitzter und orts-
bildpragender Gebaude. Insbesondere die Kapelle
LHerrgottsruh”, welche die Wirtsfamilie Ziegler im
Jahr 1695 als eine eigene Kapelle errichten lies, stellt
durch ihre riickwertige Lage in diesem Zusammen-
hang eine ,versteckte Perle” dar. Der dérfliche Cha-
rakter wird auBerdem von einigen (ehemals) land-
wirtschaftlichen Gebauden gepragt, u.a. sich zum
StraBenraum u-formig 6ffnenden Hofstrukturen. Eine
behutsame bauliche und energetische Sanierung und
Umnutzung sollte hier dazu beitragen Baustruktur
und Gebaudesubstanz zu erhalten und den Hof-
raum soweit mdglich als Teil des (halb)-6ffentlichen
Raums zu aktivieren. Die Hofstruktur wurde auch

bei Neubauten wie dem Nettogebaude als Typologie
aufgegriffen, kann aber hinsichtlich der baulich-
architektonischen Gestaltung sowie der Nutzung des
+Hofraums” noch nicht iiberzeugen.

Weitere ortsbildpragende Elemente stellen die
teilweise noch existierenden landwirtschaftlichen
Nebengebaude und die Rankgeriiste dar, die man

an mehreren Gebauden oft in Zusammenhang mit
einem zur StraBe orientierten Vor-/ Bauerngarten fin-
det. Diese Elemente sind oftmals ein Blickfang und
tragen nicht unwesentlich zur dérflichen Pragung

und Charakterbildung bei.

Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege listet
fir die Gemeinde Greifenberg 13 Bau- und 5 Boden-
denkmaler (Stand: 06.03.2023). Davon befinden sich
7 der Baudenkmaler und 2 der Bodendenkmaler im
Untersuchungsumgriff der Vorbereitenden Untersu-
chungen.

gelistete Bau- und Bodendenkmaler im Umgriff VU:

@ Pfarrkirche, Basilika, katholische Kirche, Arch. A.
von Branca, 1958/59

Koblergut, ehem. Kleinbauernhaus, im Kern
Anfang 18. Jh.

Kath. Kapelle , Unseres Herren Ruhe”, 1697,
Anbau 1820

Bauernhaus, im Kern 18 Jh. und um 1865
ehemalige NITAG-Tankstelle, 1954

Bauernhaus, im Kern 18. und Mitte 19. Jh.
Schloss, dreigeschossige Vierfliigelanlage um

®

QOO ©

Innenhof, turmartiger Vorbau mit Durchfahrt,
Schlosskapelle St. Georg, 1760-66; Schlossbriicke
um 1900; ehem. Verwaltergebaude, 2. Hélfte 18.
Jh.; ehem. Stallungen, Durchfahrt und Gartner-
haus, 2. Halfte 18.Jhdt. Stadel, nach 1843; ehem.
Jagerhaus mit Backhaus, nach 1843; ehem. Sta-
del, letztes Viertel 18. Jh., Richterstuhl, bez. 1442
Gartenpavillon, um 1860/70

®

Untertdgige frilhneuzeitliche Befunde
Untertdgige mittelalterliche und frithneuzeitliche
Befunde



Bauernhaus mit Rankgertst (Baudenkmal Nr. 6)

Kapelle , Herrgottsruh” (Baudenkmal Nr. 3)
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_____ Bodendenkmal

Gebaude unter Denkmalschutz

Hofformen als ortsbildragende Baustrukturen
pragendes Einzelelement

wichtige Raumkante

@ ortsbildpragendes Rankgeriist

Karte: ortsbildprdgende Gebdude und Elemente




Raumkanten

Der Charakter und das Erscheinungsbild des Straen-
raums wird durch bauliche und vegetative Raum-
kanten wie Einfriedungen, Hecken und Boschungen
gepragt. Im historischen Dorfkern bilden nur wenige
Gebaude eine direkte bauliche Raumkante zum
StraBBenraum. Dazu gehdren die Pfarrkirche Maria
Immaculata (Neubau 1958/59, Architekt Alexander
Freiherr von Branca), das Rathaus, das ehemals land-
wirtschaftliche Gebaude siidlich der Einmiindung
Beurer StraBe und das friihere Gasthaus zur Post.
Ansonsten sind die Gebaude von der StraBe zuriick-
gesetzt, in Teilabschnitten gibt es topographische
Raumkanten/ Boschungen wie bei der ehemaligen
Alten Schule (leichte Anhohe) und dem Nettogebau-
de (leichte Absenkung).

Niedrige Holzlattenzaune und blickdurchlassige He-
cken grenzen gerade bei den ortshildpragenden und
denkmalgeschiitzten Gebauden die Privatgarten vom
offentlichen Raum ab und ermdglichen so Einblicke
von der StraBe und Kontakte zwischen 6ffentlichem
und privatem Raum. Die zur StraBe orientierten
Bauerngarten tragen zum dorflichen Ambiente bei.
Im historischen Ortskern gibt es aber auch ortsun-
typische Freiraum- und Einfriedungsgestaltungen.

Raumaufweitungen wie beim Eingangsbereich zum
Schlosspark und sich 6ffnende Hofstrukturen haben
das Potential Akzente in der linearen Raumfolge

zu schaffen, gerade wenn sich dort (auch) 6ffent-
liche oder gemeinschaftliche Nutzungen befinden
(Trausaal, Adventsmarkt,...). Der an sich private
Schlosspark grenzt sich tiber einen langeren Ab-
schnitt durch geschlossene Fassaden der ehemaligen
Nebengebaude und eine blickundurchlassige vege-
tative Raumkante vom Strassenraum ab, so dass sich
der belebte Ortskern auf den westlichen Teilbereich
beschrankt.

An wenigen Stellen wie 6stlich des Rathauses und
an den Wegeinmiindungen von Siiden eréffnen sich
zumindest im Winter Ausblickmdglichkeiten ins Win-
dachtal und auf das Alpenpanorama. Die Ortsmitte
ist mit der Umgebung/Griin verkniipft, auch wenn
dies nur teilweise erlebbar ist. Dies stellt fir Grei-
fenberg eine stadtebauliche Besonderheit dar und
ist auch fiir die , gefiihlte” Anbindung und Zugeho-
rigkeit der sich siidlich befindlichen Nutzungen (z.B.
Kreisseniorenheim) wichtig.
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Funktionen

Die wichtigsten offentlichen und sozialen Einrich-
tungen liegen im historischen Ortskern. Das Rathaus
befindet sich 6stlich der Kirche, aufgrund der GroBe
und Gebaudetypologie ist die Funktion nicht klar
erkennbar, die rdumliche Struktur ist fiir die Nutzung
(z.B. Ratssaal) nicht geeignet. Auch liegen energeti-
sche Mangel vor. Die Gemeinderatssitzungen finden
im Saal der Alten Schule statt, der auch fiir andere
Veranstaltungen und Nutzungen zur Verfiigung
steht. In der Alten Schule befindet sich auch die
Mittagsbetreuung. Die Rdumlichkeiten des Rupert-
Mayer Hauses bieten ebenfalls Platz fiir Vereine,
Jugend und VHS. Insgesamt besteht weiterer Bedarf
an Raumlichkeiten fiir 6ffentliche Nutzungen und
Vereine.

Durch die zentrale Lage des Discounters (Netto) und
weiteren Laden mit Produkten des taglichen Bedarfs
(Backerei, Metzgerei), einer Bank, einer Postfilia-

le und kleinteiligeren Dienstleistungsangeboten
entlang der HauptstraBe ist der zentrale Ortsbereich
relativ gut frequentiert, zudem ist die fusslaufige
Grundversorgung gesichert. Auch die medizinische
Versorgung ist durch Arzte und Apotheke gewahrleis-
tet. Hingegen sind keine gastronomischen Nutzungs-
angebote als Treffpunkt fiir Bewohner vorhanden.

Funktional stellt insbesondere das Nutzungsangebot
im Nettogebaude fiir einen Ort in der GroBe gute
Vorraussetzungen dar, um langfristig eine belebte
Ortsmitte mit hoher Aufenthaltsqualitat zu entwi-
ckeln.
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StraBenraum + Mobilitat

Die Ausgestaltung der bestehenden HauptstraBe ist
auf die Nutzung mit dem Auto ausgelegt. Durch die
Einflihrung der Zone 30 und der Rechts-vor-Links
Regelung im gesamten Ortsmittenbereich hat sich
die Durchgangsgeschwindigkeit reduziert und die
Aufmerksamkeit fir den nichtmotorisierten Verkehr
bereits verbessert.

Im Dezember 2021 wurde Greifenberg durch die
neue Buslinie 807 von Tiirkenfeld, Beuern tiber
Neugreifenberg an das S-Bahnnetz (MVV) und die
Bahn angeschlossen. Da die Bahnhaltestellen in
Greifenberg stillgelegt wurden (1964: Haltepunkt
Theresienbad, 1984: Bahnhof Greifenberg), ist dies
ein wichtiger Schritt hinsichtlich einer autoredu-
zierten Mobilitat. Langfristig ist es das Anliegen der
Gemeinde diese als Bedarfshaltepunkte wieder in
Funktion zu setzen.

Derzeit sind neben der Mitfahrerbank keine weite-
ren alternativen Mobilitatsangebote (Car-Sharing,
Lastenrader, E-Tankstellen) oder zeitgemaBen
Abstellanlagen vorhanden. Die Fussgangerwege sind
entlang der HauptstraBe teilweise sehr schmal oder
nur einseitig angelegt. In der gesamten Ortsmitte
besteht keine bzw. unzureichende Barrierefreiheit.

Im StraBenraum ist nicht wahrnehmbar, in welchem
Abschnitt sich das eigentliche Ortszentrum befindet,
hier fehlen erlebbare , Eingangsituationen”und eine
gestalterische und funktionale Markierung der Kern-
bereiche. Liickenlos angeordnete Parkplatze (Senk-
rechtparker) entlang der HauptstraBe im Bereich des
Nettogebaudes und des Hospizdienstes mit hohem
Versiegelungsgrad pragen das Erscheinungsbild zur
StraBe negativ und schwéchen die vorhandenen
Qualitaten.
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Freiraum

Die attraktive Lage an der Hangkante und die frii-
heren Verbindungen zum Bereich Theresienbad und
zum ehemaligen Bahnhalt pragen den Ort Greifen-
berg. Eine Verzahnung von Ortsmitte und Landschaft
sowie Ausblicke in die Umgebung sind mittlerweile
geschwacht. Die dichte Bewaldung schrankt die
Wahrnehmbarkeit des Ortes von Weitem sowie die
Ausblickmdglichkeiten ein. Durch fehlende, aufge-
gebene und vernachlassigte Wege- und Sichtverbin-
dungen ist der Bereich Theresienbad insbesondere
der westlich gelegene, verwilderte , Landschafts-
park” (historisch bereits erwahnt) schlecht an das
Ortszentrum angebunden. Daher wird er als Ide-
enteil Landschaftspark (Plangebiet 2) in den Wett-
bewerbsumgriff integriert. Mit dem sich mit dem
Wohngebiet verzahnenden Spielplatz Perfallhohe
und dem Friedhof sind ausserdem gut erreichbare,
qualitatvolle Freiraumangebote vorhanden, die dem
Ortscharakter entsprechen und gut angenommen
sind. Andererseits gibt es zentral gelegene Griinfla-
chen, die sich hinsichtlich ihrer Gestaltung nicht in
das dorfliche Ortshild einfligen und kaum genutzt
werden. Hierzu gehort der Vorbereich/ Hofraum des
Nettogebaudes, der als Schmuckgriinflache keine
Aufenthaltsqualitat und Nutzungsmaglichkeit hat
und primar funktional auf ErschlieBung und Parkie-
rung ausgerichtet ist. Aber auch die Griinflache auf
dem gemeindeeigenen Grundstiick mit Maibaum
wird aufgrund der Lage und dem ungiinstigen
Grundsttickszuschnitt kaum genutzt. Auch der
Standort des Maibaums ist in Zusammenhang mit
einer funktionalen und gestalterischen Starkung des
Ortszentrums zu hinterfragen. Der private Schloss-
park wird lediglich temporar bei Veranstaltungen
(z.B. Adventsmarkt, Nutzung des Pavillons fiir Trau-
ungen) aktiv genutzt.

Offentliche sowie private Griinflachen tragen insge-
samt zu einer guten Durchgriinung bei. Neben den
beschriebenen Griinflachen und bereits erwahnten
Bauerngarten und Fassadenberankungen, pragen
vorhandene Streuobstbaume das dérfliche Ortsbild.
Diese findet man im Ortszentrum teils vereinzelt im
Umfeld ehemaliger Hofstellen, oder als Streuobst-
wiese wie z.B. bei dem landwirtschaftlichen Betrieb
im ostlichen Ortsbereich. Im Umfeld der Kapelle
bilden Einzelbdume und Baumgruppen den Uber-
gang zur nordlich angrenzenden, unbebauten Wiese.
Die Qualitat dieses Ortsrandes wird derzeit durch
einen Lagerplatz beeintrachtigt. Die Flachen liegen
z.T. im Bereich der Ortsabrundungssatzung, z.T. sind
sie bauplanungsrechtlich nicht gesichert.

Insgesamt ist der 6ffentliche Raum durch einen
hohen Versiegelungsgrad und mangelnde Barrie-
refreiheit gepragt. Aufgrund der Topographie ist

es sicherlich nicht mdglich alle Wegeverbindungen
barrierefrei zu gestalten. Grundsatzlich sollte die Zu-
ganglichkeit der Ortsmitte fiir Menschen mit Behin-
derung und altere Bewohner (auch aus dem Kreisse-
niorenheim) deutlich verbessert werden. Hinsichtlich
Beleuchtung oder einer Beschilderung zur besseren
Auffindbarkeit einzelner Nutzungen (z.B. Kapelle)
gibt es ebenfalls erweiterten Handlungsbedarf.

Zukiinftig wird ein wichtiges Ziel die Berlicksich-
tigung von Aspekten des Klimaschutzes, der Kli-
maanpassung sowie der Wassersensibilitat bei der
Realisierung von MaBnahmen sein (Ensiegelung,
Versickerung, Regenriickhalt, etc.). Um diesen
Aspekten eine hohe Prioritat einzurdumen, ist eine
entsprechende Verankerung in der Bebauungs- und
Griinordnungsplanung anzustreben.
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Konzeptplan und Leitlinien Ortsmitte

»

»

»

»

»

Der Bereich entlang der HauptstraBe von

der Perfallhohe bis zum Eingangsbereich des
Schlossparks sowie an der Beurer StraBe bis
hinter die Alte Schule soll mit den angrenzen-
den Gebauden und Nutzungen als eindeutige
Ortsmitte mit landlichem Ortsbild und hoher
Aufenthaltsqualitat umgestaltet werden.

Die Hangkante mit ihrem Griinraum soll auch in
der Ortsmitte erlebbar sein, die Kapelle Herr-
gottsruh und der ehem. Landschaftspark There-
sienbad sollen mit Blick- und Wegebeziehungen
eingebunden werden.

Durch die Herausarbeitung unterschiedler, funk-
tionaler Schwerpunkte (z.B. historischer Kern,
Umfeld Alte Schule und Nahversorgungszentrum
mit jetzigem Rathaus) oder die Betonung indi-
vidueller Qualitaten der sich perlenschnurartig
angliedernden Aufweitungen und Freiraume soll
der Bereich gegliedert werden.

Eine barrierefreie Um- und Neugestaltung des
StraBenraums zu einem 6ffentlichen Raum mit
Aufenthaltsqualitat soll die Bereiche verbinden
und die Prioritat fir FuBganger und Radfahrer
verdeutlichen. Durch die Gestaltung soll auch
der Blick auf besondere und ortshildpragende
Gebaude und Elemente , inszeniert” werden.

Im Rahmen einer Optimierung der 6ffentlichen
Gebaude fiir die bereits bestehenden Funktionen
(Rathaus, Gemeindesaal, Mittagsbetreuung)
sowie flir weitere soziale und kulturelle Nutzun-
gen (z.B. Vereine) sind diese zu priifen, neu zu
strukturieren, (energetisch) zu sanieren und ggfs.
baulich zu erweitern. Dabei ist auch denkbar,
dass derzeitige Nutzungen in andere Gebaude
verlagert und neu strukturiert werden, unbebau-
te Nachbargrundstiicke sind in die Uberlegungen
ggfs. zu integrieren.

»

»

»

»

»

»

Die gemeindeeigenen Grundstiicke (ehem.
Postgrundstiick, jetzige Maibaumflache) sind
hinsichtlich einer vertraglichen Neuentwick-
lung im Sinne friiherer dorflicher Strukturen
(Mischnutzung) zu priifen. Neben einer aktiven
und frequenzsteigernden Erdgeschosszone
(Gastronomie, Treffpunkt fiir Bewohner) soll der
kommunale Wohnraumbestand ausgeweitet und
fehlende , leistbare” Wohnraumangebote (Azu-
bis, Senioren, Gewerbe-Angestellte, kommunale
Mitarbeiter) ergénzt werden, die Maibaumflache
kann baulich oder alternativ als aktiv genutzte,
Ldorfliich gepragte” Freiraumflache (z.B Flache
fur Wochenmarkt, Trinkwasserbrunnen, , Essba-
res Dorf") umgestaltet werden.

Der Erhalt des Nahversorgers (Netto) ist durch
die Untersuchung von Erweiterungsmdglichkei-
ten, auch unter Einbeziehung des angrenzenen-
den ehem. Postgrundstiicks zu sichern.

Weitere bestehende frequenzerzeugende Nut-
zungen wie bspw. die VR-Bank sollen gesichert
(baurechtlich) und erganzt werden.

Das ehem. Gasthaus mit Kastaniengarten und
die Hofstelle mit dem sich u-férmig zur Strale
offenenden Hof sollten saniert und v.a. in der
EG-Zone aktiviert und 6ffentlich zuganglich
gemacht werden.

Zur Aufwertung der HauptstraBe ist in Teilberei-
chen eine Umstrukturierung und Reduktion des
ruhenden Verkehrs anzustreben (Parkraumbe-
wirtschaftung, Priifung einer Tiefgarage).

Die privaten Vorbereiche sollen in der ortsty-
pischen Gestaltung aufgewertet werden. Die
typischen bauerlichen Vorgarten und Fassaden-
begriinungen (Rankgeriiste) sollen erhalten und
an geeigneten Stellen erganzt werden, um eine
charakt. Gestaltungssprache zu etablieren.
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Erhalt und Aktivierung best. Hofstrukturen
Weiterentwicklung bestehender offentlicher Gebaude

Erhalt und Inszenierung ortshildpragender
Gebaude und Elemente

Sicherung des Nahversorgungsangebots

Neustrukturierung zentraler Flachen

Aufwertung/ Gestaltung Ortszentrumseingang
Stérkung des Treffpunktcharakters
Freiraum und Vegetation

Qualifizieren bestehender Freiflachen
Erhalt ortshildpragender Elemente

Schutz und Erhalt Bodendenkmal

Offenhaltung pragende Hangkante
Aufwertung Aussichts- und Identifikationspunkt

Schaffung von Ausblicksmdglichkeiten

Verkehr und 6ffentlicher Raum

Umbau StraBenraum als Aufenthalts- und Begegnungsort
Erhalt und Aufwertung HauptstraBe

Entsiegelung und Neuordnung des ruhenden Verkehrs
Aufwertung bestehender Wegeverbindungen

Attraktivierung der Bushaltestelle

Ankniipung Griin / Ortsmitte
Erhalt Geh- und Fahrtrecht

Konzeptplan Ortsmitte

3 9 Vorbereitende Untersuchungen
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»  Steuerung einer vertraglichen Nachverdichtung
in der Ortsmitte (insbesondere im Bereich der
Einbeziehungssatzung)

»  Verbesserung, attraktive und barrierefreie Ge-
staltung der Wegeverbindungen in bestehende
Wohngebiete insbesondere im Bereich FI.Nr. 390
(Spielplatz)

»  Untersuchung einer neuen Wegeverbindung zur
moglichen Entwicklungsflache FI.Nr.139/1 evtl.
unter Einbeziehung der Herrgottsruh-Kapelle

»  Aufwertung des Eingangsbereichs zum Schloss
(aktuell Parkierung) und Integration in die Ge-
staltung der Ortsmitte

»  Barrierefreier Ausbau der Bushaltestellen

Planungsumgriff und Wettbewerbsaufgabe

Mit Fokus auf die funktionale und gestalterische
Starkung der Ortsmitte soll ein Ideen- und Realisie-
rungswettbewerb durchgefiihrt werden. Im ersten
Schritt hat der Gemeinderat im Rahmen einer Klau-
sur nach folgenden Fragestellungen bereits Ideen
und Rahmenbedingungen erarbeitet:

»  Wo sehen Sie die Ortsmitte von Greifenberg?
»  Welche Qualitaten soll die Ortsmitte haben?
»  Was soll in der Ortsmitte stattfinden?
Die Ergbnisse sind in der Dokumentation (vgl.
Anhang) zusammengefasst und waren Grundlage
fir die Ausschreibung zur Verfahrensbetreuung fiir
den Wettbewerb. Bei der Erarbeitung der Wettbe-
werbsaufgabe fliessen sie in die Aufgabenbeschrei-
bung ein.

Ubersicht Ideenteil Bereich Ortsmitte (Plangebiet 1)

: Ubersicht Ideenteil Landschaftspark bis zu den Sportanlagen mit
Wegebeziehungen und Thema Mobilitat (Plangebiet 2)

Ubersicht Realisierungsteil Ortsmitte

.Gegenstand des Ideenwettbewerbs ist die Entwick-
lung eines landschaftsplanerischen Gestaltungs- und
Nutzungskonzepts fiir die 6ffentlichen Flachen der
Ortsmitte und des derzeit ungenutzten Landschafts-
parks zum Kreisseniorenheim Theresienbad bis zum
ehemaligen Haltepunkt Bahn Theresienbad Bahnstre-
cke Augsburg-Weilheim-Schongau.

Um ein ganzheitliches Ergebnis im Wettbewerb zu
erreichen, sind stadtebauliche und hochbauliche
Aspekte im Bereich zur Neugestaltung der Ortsmitte
zwingend zu berlicksichtigen. Ziel ist es den Cha-
rakter der ,HauptstraBe’ als sog. DurchgangsstraBe
nach Neugreifenberg aufzuldsen und eine erlebbare,
raumlich gefasste Ortsmitte zu schaffen und ande-
rerseits die ortsbildpragenden Gebaude im Bereich
des Plangebiets zu aktivieren, um eine verbesserte
Raumwirkung einer ,Ortsmitte’ zu erreichen.” (vgl.
Text Erstinformation zum Bewerbungsverfahren
Wettbewerbsbetreuung, S.8-9).

Ubersichtsplan P/anungsarea/ .
mit Ideen- und Realisierungsteil T~k
Ortsmitte und Landschaftspark ey
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5. MaBnahmen

MaBnahmen zur Umsetzung (des Neuord-
nungskonzeptes)

Es werden nach den Zielen und Zwecken der Sanie-
rung zur Durchfithrung derselben voraussichtlich fol-
gende Ordnungs- und BaumaBnahmen (vgl. §§147
und 148 BauGB) erforderlich.

§ 147 OrdnungsmaBnahmen

Bodenordnung einschlieBlich des Er-

werbs von Grundstiicken (§ 147, 11.1)

Zur Durchfiihrung der SanierungsmaBnahme steht
ggfs. der Erwerb von weiteren Grundstiicken seitens
der Gemeinde an (z.B. im Umfeld von Gemeinbe-
darfseinrichtungen, ggfs. auch fiir einen Zwischen-
erwerb mit anschlieBender Konzeptvergabe zur Er-
richtung kommunalen bzw. ,leistbaren” Wohnraums.
Dies ist im Sanierungsprozess zu priifen und ggfs. fir
Teilbereiche eine Vorkaufssatzung zu erarbeiten.

Umzug von Bewohnern, Verlagerung und
Veranderung von Betrieben (§ 147, 11.2)

- Umzug des Bauhofs, Umzug BVG und ggfs. weiterer
~wohnunvertrdglicher”Betriebe ins Gewerbegebiet

Freilegung von Grundstiicken (§ 147, 11.3)

- Bauhof, Alte Post , ggfs. BVG Halle, Teilabriss bei
Umbau und Erweiterung (z.B. Rathaus, Alte Schule,
FlurstraBe)

Herstellung und Anderung von ErschlieBungsan-
lagen (§ 147, 11.4) - Umbau HauptstraBe, Aufwertung
weiterer 6ffentlicher Flachen, Aufbau ergénzender
Mobilitatsangebote, bauliche Anderung Radwegenetz,

Umsetzung eines nachhaltigen Regenwassermanage-
ments, Wiederherstellung eines Landschaftsparks

Sonstige OrdnungsmaBnahmen (§ 147, 11.5)

z.B. sanierungsbedingte besondere GriindungsmaB-
nahmen z.B. SpezialtiefbhaumaBnahmen oder Unter-
fangungen infolge beengter Grundstiicksverhaltnisse
(ggfs. bei Erweiterung Rathausgrundstiick)

AusgleichsmaBnahmen (§ 147, 1lI)

Erschliessungsanlagen auBerhalb

des Sanierungsgebiets (§ 147, IV)

- Neuanordnung der temporaren Stellplatze am Warm-
bad, Verlagerung und Neugestaltung

§ 148 BaumaBnahmen
Modernisierung und Instandsetzung (§ 148, 11.1)
- FlurstraBe 2, Rathaus, Alte Schule

Neubebauung und Ersatzbauten (§ 148, 11.2) -
ggfs. Alte Post

Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen (§ 148,
11.3) - Aufbau einer interkomm. Tagespflege, Veranstal-
tungsraume (Raumbdrse)

Verlagerung oder Anderung von Betrieben

(§ 148, 11.4) - BaumaBnahmen (im Gegensatz von
OrdnungsmaBnahmen obliegen den Eigentiimern),
Erweiterung Nahversorgungseinrichtungen (Netto)

Anlagen und Einrichtungen der er-
neuerbaren Energien oder der
Kraft-Warme-Kopplung (§ 148, IL.5)
-energetische Sanierung kommunaler Liegenschaften,
Ausbau regenerativer Stromversorgung



Ubersicht der verortbaren MaBnahmen

1.8 | Machbarkeitsstudie zur Verlagerung des Bauhofs
[14] Rahmenplanung fiir den Bereich BVG-Gelande und erweitertes Umfeld

Konzeption zur Wohnraumentwicklung von gefordertem
[A67] + "leistbarem" Wohnraum

(18] Machbarkeitsstudie FlurstraBe 2 (Flur Nr. 153): Untersuchung
einer Erweiterung von bezahlbarem und diversifiziertem/ dem
Bedarf angepassten Wohnraum

BaumaBnahme FlurstraBe 2 (Flur Nr. 153), ggfs. Sanierung, Auf-
stockung,Anbau, Neubau gemaB Ergebnis der Machbarkeitsstudie

[33] Priifung von Erweiterungsmdglichkeiten des zentral gelegenen
Nahversorgers City-Netto unter Einbeziehung des ostlich
angrenzenden kommunalen Grundstticks

(347 Konzept zur baurechtlichen Sicherung der Nutzungsmischung

Aufbau ergénzender Mobilitdtsangebote (Car-Sharing,
zeitgemaBe Fahrradabstellmglichkeiten incl. Lastenfahrrader,
E-Ladestationen fiir PKW und Fahrrad)

Bauliche Erganzung Radwegenetz im Ort

Konzept Barrrierefreiheit im offentlichen Raum und 6ff.
(55] Gebéuden

= Barrierefreier Umbau offentlicher Raum und Gebéude ,
EXE Bushaltestellen

(58] Feinuntersuchung zum Bahnhaltepunkt
Wiederherstellung Bahnhaltepunkt

Planung zur Ausbildung der Ortseinfahrt, Neuanordnung
der Stellplatze, Aufwertung der Wegeanbindungen

Bauliche Umsetzung mit ggfs. Verlagerung und Neugestaltung der
Parkplatzflache und Wegeverbindungen

778 Aufstellung eines Kommunalen Férderprogramms (z.B. Fassaden-
L2 und Hofflachenprogramm)

737 Erarbeitung eines Gestaltungshandbuches fiir Sanierungen und
Neubauten + BergstraBe

Verfahrensbetreuung des Ideen- und Realisierungswettbewerbs
" Aufwertung der Ortsmitte unter Einbeziehung Landschaftspark zum
Theresienbad und Sportanlagen”

Durchfiihrung des Ideen- und Realisierungswettbewerbs " Aufwertung
der Ortsmitte unter Einbeziehung Landschaftspark zum Theresienbad
und Sportanlagen”

Rahmenplanung fiir Teilbereiche im Ortszentrum - auBerhalb des
Wettbewerbsumgriffes

Bebauungsplan Ortszentrum nérdlich und siidlich der HaupstraBe
(incl. Sicherung des Wegerechts zur Kapelle) auf Grundlage des
[79] Wettbewerbsergebnisses

Uberpriifung der Einbeziehungssatzung (nérdlich der HauptstraBe)
im Hinblick auf die stadtebaulichen Zielsetzungen im Ortszentrum

aufenthaltsorienter Umbau der HauptstraBe in Bauabschnitten auf
Grundlage des Wetthewerbsergebnisses und unter Beriicksichtigung
des Konzeptes fiir Barrierefreiheit

Aufwertung weiterer 6ffentlichen Flachen in der Ortsmitte auBerhalb
des Wettbewerbsumgriffs - Schaffung von Barrierefreiheit

7 Modernisierung, energetische Sanierung und bauliche Erweiterung
Rathaus mit Aussenbereich ,ggfs. Integration
eines biirgersaals

Nutzungskonzept, Modernisierung und energetische Sanierung
altes Schulhaus HauptstraBe 47 (FL.Nr. 118)

Realisierung eines Wohngebaudes mit gewerblicher Nutzung
im EG
Machbarkeitstudie Valloch (Fl. Nr. 55/2) zur Realisierung eines
Museums/Gedenksortes

Sanierung und Wiederherstellung einer Parkflache siidlich des
Rathauses - Landschatfsplanerische MaBnahmen

<;> 1] 5.9

Umgriffe

Untersuchungsgebiet VU
Beschluss 08/2023

Wettbewerb:
Umgriff Ideenteil Landschaftspark

MaBnahmenplan

M 1:5.000




Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Auf der Basis des dargestellten Neuordnungskonzep-
tes werden die vorraussichtlich bei der Durchfiihrung
der SanierungsmaBnahme erforderlichen MaBnah-
men aufgefiihrt. Die Struktur der Tabelle lehnt sich
an die bereits im IKEK erarbeitete Tabelle an. Die
aktuelle Darstellung stellt eine Fortschreibung, Pra-
zisierung und Erganzung der Inhalte fir den Unter-
suchungsumgriff (VU) dar. Die MaBnahmen werden
zunéchst benannt. Da der Ubersicht halber alle fiir
die Gemeinde Greifenberg relevanten MaBnahmen
aufgefiihrt sind, wird in der Spalte 5 markiert, bei
welchen MaBnahmen es sich um SanierungsmaB-
nahmen handelt. Dann wird zugeordnet um welche
Art von MaBnahme (Konzept/ Planung, BaumaBnah-

me, Beratung/ Begleitung) es sich handelt. Mit den
Spalten Prioritat und der Einordnung in kurz-, mittel-
oder langfristig anzugehende MaBnahmen, wird der
Umsetzungsprozess zeitlich dargestellt.

Die Kosten werden (iberschlagig geschatzt (Grob-
kosten). Sofern méglich werden die zugrunde zu
legenden Flachen, Kubaturen Gberschlagig ermittelt
und anschlieBend mit den auf Erfahrungswerten
oder ggfs. dem BKI beruhenden Ansatzen bewertet.
Férdermoglichkeiten werden aufgezeigt und an der
Umsetzung zu beteiligende Akteure benannt. Auf
dieser Grundlage ist das Erstellen von Jahresplanen
moglich.|

Nr. Ziffer |MaBnahme

MaR- |Artder Prio. Umsetzung

MaRB-
nahme

nahme
VU

abge-
schlosse|2023-27
n

begon-

2028-

33

2034-38

Nachverdichtung

Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen fiir eine baulich funktionale

1.1 |Aufbau eines Flachenmanagements

Ko 1 X

1.2
Datenbank

konsequente Anwendung und Fortschreibung der Flachenmanagement-

1.3

Machbarkeitsstudie zur Verlagerung des Bauhofs (Flur Nr. 270/1) * Ko 2

1.4

Rahmenplanung und ggfs. Anderung des Bebauungsplans fiir den Bereich
BVG-Geliande (FINr. 11,11/1,41/3,7/4,7/2) und erweitertes Umfeld

Anpassung und Verbesserung des Wohnraumangebotes

1.5

Entwicklungsfldchen (Wohngebiete)

vertiefte Bedarfsanalyse zur Wohnraumentwicklung und sozialen
Infrastruktur in Zusammenhang mit den potenziellen gewerblichen
Entwicklungen jenseits der Autobahn und etwaigen neuen

Konzeption zur Wohnraumentwicklung von geférdertem + "leistbarem"

1.6 |Wohnraum,im Ortszentrum auch in Kombination mit Geschaftsflachen Ko 2 X

3.1 Flachenpotenziale/ Wohnen

(Mischnutzung)

Entwicklung und Bau weiterer kommunaler Liegenschaften (Erarbeitung
17 einer Vorkaufsrechtssatzung, zukunftiger Erwerb, ggf. auch fur einen 3

. X
Zwischenerwerb mit anschlieRender Konzeptvergabe incl. vertraglichen

Regelungen)

Machbarkeitsstudie FlurstraRe 2 (Flur Nr. 153): Untersuchung einer
1.8 [Erweiterung von bezahlbarem und diversifiziertem/ dem Bedarf 3 1 X

angepassten Wohnraum

BaumaRnahme FlurstraRe 2 (Flur Nr. 153), ggfs. Sanierung, Aufstockung,
Anbau, Neubau gemaR Ergebnis der Machbarkeitsstudie




Legende MaRnahme im Rahmen der VU neu hinzugefiigt
MafRnahme im Rahmen der VU prazisiert

Konzept / Planung
Baumalnahme
Beratung / Begleitung

MaRnahmen interkommunal

Kosten (graue Schrift) aus IKEK tbernommen

Alle Angaben zu Kostenansatzen stellen ca. Angaben dar !!!

Xxx €

Uberschlagige
Bemerkungen Akteure Kostenschatzung Maégliche Finanzierungsarten
(brutto)
20.000 € StBauF/Komm.
Gemeinde _

25.000 € StBauF
15.000 € StBauF
20.000€ StBauF
15.000 € StBauF

2 E00.000 € EOF (Wohnraumforderung) Wohnungspakt Bayern / kommWEFP f.
T gemeindeeigene Wohnungen
15.000 € StBauF

3.000.000 € StBauF/ EOF Wohnraumférderung




MaR- |Artder Prio. Umsetzung
Nr. Ziffer |MaBnahme nahme |MaR- abge-
begon- | riosse 202327 222 [2034.38
VU [nahme LR
n
Stdrkung und Vernetzung vielfaltiger und generationengerechter
Angebote
2.1 3 X
23 1 X
2.4 3 X
Erhalt der Nahversorgung und Sicherung/Ergénzung aktiver Nutzungen
in den EG-Lagen
3.1 1
3.2 3
Priifung von Erweiterungsmaglichkeiten des zentral gelegenen
3.3 [Nahversorgers City-Netto unter Einbeziehung des 6stlich angrenzenden % 1
kommunalen Grundstticks (FI.Nr. 385)
3.4 Konzept zur baurechtlichen Sicherung der Nutzungsmischung (vgl. B-Plan * 2
. X
Ortszentrum noérdlich und stidlich der HaupstraRe, M7.8)
Forderung + Profilierung des Tourismus auf interkommunaler Ebene
4.1 * Ko 3 X
4.2 Ko 4 X
Gemeinsame Nutzung von Veranstaltungsrdumen
4.3 Ko 3 X
Entwicklung einer ortsvertraglichen Mobilitat
5.1 * Ko 2 X
Aufbau erganzender Mobilitdtsangebote (Car-Sharing, zeitgemalRe
5.2 [Fahrradabstellmoglichkeiten incl. Lastenfahrrader, E-Ladestationen fir %k 3 X
PKW und Fahrrad)
5.3 Feinuntersuchung Radwegenetz im Ort inkl. Konzepterstellung (evtl. * 1
. X
integriert in Mobilitatskonzept)
5.4 [Bauliche Ergdnzung Radwegenetz im Ort %k 2 X X

4 6 Vorbereitende Untersuchungen




Uberschlagige
Bemerkungen Akteure Kostenschatzung Magliche Finanzierungsarten
(brutto)

ca.12.500 € einmalig,
ca. 2.500 jahrliche 15.000 € StBauF/Komm. (Interkommunale Zusammenarbeit)

Pflege

kostenlose Erstberatung tiber
die Koordinationsstelle
Wohnen im Alter 50.000 €
(www.wohnen-alter-
|bavern.de). vel

Forderprogramm: Interkommunale Zusammenarbeit nach den Richtlinien
zur Forderung der interkommunalen Zusammenarbeit v. 10.03.2015,
Férdersatz bis max. 85 % , Regelzuwendung 50.000 € / Kommune (je nach

Gemeinde/LRA
LL/Vereine/ k.A.
Seniorenbe-treuung

Héhe der Kosten)
Handel,Gewerbe,
] 30.000 €

Gemeinde
Untersuchung z.B. Uber die .

Verein BDS 10.000 € StBauF/Komm.
Genossenschaft CoWorkLand

20.000 € StBauF
vgl. EinzelmaRnahme |StBauF
25.000 € StBauF/Komm.

Erstellung Marketingkonzept
(Gemeinden Schondorf, k.A. StBauF/Komm.
Utting,Greifenberg)

ca.12.500 € einmalig,

ca. 2.500 jahrliche 15.000 € StBauF/Komm.

Pflege (Gemeinden

Schondorf,

LRA LL (OPNV
Anteil Gemeinde Greifenberg ( )/ 125.000 €
Komm.
. Forderprogramm Ladeinfrastruktur fiir Elektrofahrzeuge in Bayern 2.0
Gemeinde, Sponsoren k.A.

(bayern-innovativ.de)

Bestandsanalyse,

55.000 €
Kontaktaufnahme LRA LL

Herstellen einer komplexen

] 300.000 € ROFE /FAG/GVFG -> Priifung notwendig/Komm.
Beschilderung




MaR- |Artder | Prio. Umsetzung
Nr. ziffer  [MaRnahme nahme |MaR- abge-
begon- 2028-
VU nahme nen schlosse|2023-27 33 2034-38
n
Barrierefreier Ausbau 6ffentlicher Rdume
5.5 Konzept Barrrierefreiheit im 6ffentlichen Raum und 6ff. Gebauden * n n .
= (Bestandsaufnahme, Bewertung, Zielkonzept)
% 5.6 Barrierefreier Umbau 6ffentlicher Raum und Gebdude , Bushaltestellen - 2 .
s (auBerhalb Wettbewerbsumegriff)
n
° Verbesserung der Mobilitit in Greifenberg
Untersuchung und Verbesserung Mobilitat in Greifenberg ,Neugreifenberg,
5.7 Ko/Bau 2 X
Beuern,vgl. M 5.1
5.8 [Feinuntersuchung zum Bahnhaltepunkt Ko 1
5.9 |Wiederherstellung Bahnhaltepunkt - 3
Umgestaltung Bereich am Warmbad Ko 1
Planung zur Ausbildung der Ortseinfahrt, Neuanordnung der temporaren
5.10 |Stellpldtze (im Landschaftsschutzgebiet) , Aufwertung der Ko 2 X
Wegeanbindungen
5.11 Bauliche Umsetzung mit ggfs. Verlagerung und Neugestaltung der - 2 N
Parkplatzflache und Wegeverbindungen
Beriicksichtigung von Aspekten des Klimaschutzes und der *
Klimaanpassung bei der Realisierung von MaRnahmen
o Umsetzung eines nachhaltigen Regenwassermanagements bei allen
a 6.1 [kommunalen MaRnahmen, orientiert am Prinzip der "Schwammstadt" t 3 Ko 1 X
§ (Gebdudesanierungen, Neubauten, Umbauten des 6ffentlichen Raums)
b Forderung und Nutzung regenerativer Energiequellen (Photovoltaik,
é 6.2 |Wdarmepumpe, etc.), Informationsveranstaltungen, Flyer z.B. im Rahmen * Ko 2 X
'g des kommunalen Férderprogramms
g 6.3 energetische Sanierung kommunaler Liegenschaften, Ausbau * " .
§ ’ regenerativer Stromproduktion, Priifung von Potentialflachen
]
é 6.4 Prufu.ng einer zentralen Energieversorgung bei groeren baulichen * 3 .
© Entwicklungen
« Sensibilisierung der Einwohner fiir Biodiversitat, Entsiegelung und optische
6.5 |Offnung der Garten durch Anreize und Veranstaltungen, z.B. "Tag der * Ko 2 X
offenen Garten"
Sicherung des ldndlichen Ortsbildes und Stirkung der Ortsmitte als
identitatsstiftender Raum mit hoher Aufenthaltsqualitat
7.1 |proaktive stadtebauliche (Sanierungs-)beratung %k 1 X
Aufstellung eines Kommunalen Férderprogramms (z.B. Fassaden- und
7.2 |Hofflachenprogramm) fur Sanierungen an privaten Immobilien % 1 X
(Gebaudesanierung, Einfriedungen, Ensiegelung, etc)
73 Erarbeitung eines Gestaltungshandbuches fiir Sanierungen und Neubauten * - " .
(Umgriff VU bzw. fir die Liegenschaften entlang der HauptstralRe)
Verfahrensbetreuung des Ideen- und Realisierungswettbewerbs
"Aufwertung der Ortsmitte unter Einbeziehung Landschaftspark zum
7.4 |Theresienbad und Sportanlagen" incl. Machbarkeitsstudie zu den Ko 1 X
kommunalen Liegenschaften (FI.Nr. 385,126, 112/3, 118 und ggfs.
Grundstiick VR-Bank FI.Nr.114)
Durchfiihrung des Ideen- und Realisierungswettbewerbs "Aufwertung der
7.5 |Ortsmitte unter Einbeziehung Landschaftspark zum Theresienbad und Ko 1 X
Sportanlagen"




Uberschligige

Bemerkungen Akteure Kostenschédtzung Magliche Finanzierungsarten
(brutto)
20.000 € StBauF
Ruicksprache LRA LL 100.000 € StBauF
LRA LL (OPNV
Abklarung mit Hr. Seidler K ( )/ vgl. MaRnahme M 5.1 |StBauF
omm.

Planungszuschiisse - Zuschiisse des Landes fiir modellhafte stadtebauliche
50.000 € Planungen und Forschungen -j Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen,
Bau, Verkehr (bayern.de)

350.000 €
30.000 € StBauF
50.000 €
k.A. StBauF
k.A.

vgl. EinzelmaRnahme |BEG/ KFW, StBauF

20.000 €
in Verbindung mit
Kommunalem 15.000 € StBauF
Forderprogramm
12.000 € p.a. StBauF
in Verbindung mit
10.000 € p.a. StBauF
Gestaltungshandbuch
15.000 € StBauF
Gemeinderatsbeschluss vom
70.000 € StBauF
07.03.2023
Gemeinderatsbeschluss vom
220.000 € StBauF

11.10.2022




Nr. Ziffer

MaRnahme

MaR-
nahme
VU

Artder
MaR-
nahme

7.6

7.7

7.8

7.9

7.10

7.11

7.12

7.13

7.14

7.15

7.16

7.17

ggfs. Erarbeitung einer Vorkaufsrechtssatzung mit Scharfung der
Sanierungsziele zur verbesserten Steuerung der Entwicklung auf wichtigen
Schlusselgrundstiicken im Ortszentrum

Rahmenplanung fiir Teilbereiche im Ortszentrum - auBerhalb des
Wettbewerbsumgriffes - (z.B. ehemaliges Gasthaus, FI.Nr. 89/1)

Ko

Prio.

Umsetzung

begon-

n

abge-
schlosse|2023-27

2028-
33

2034-38

(Sanierungs-) Bebauungsplan Ortszentrum nordlich und sudlich der
HaupstraRe (incl. Sicherung des Wegerechts zur Kapelle) auf Grundlage des
Wettbewerbsergebnisses

Ko

Uberpriifung der Einbeziehungssatzung (nérdlich der HauptstraRe) im
Hinblick auf die stadtebaulichen Zielsetzungen im Ortszentrum und
Rahmenplanung fiir den Gesamtbereich bis zum Féhrenweg incl.
Sanierungsbebauungsplan fur den stidlichen Teilbereich

aufenthaltsorienter Umbau der HauptstralRe in Bauabschnitten auf
Grundlage des Wettbewerbsergebnisses und unter Berticksichtigung des
Konzeptes fur Barrierefreiheit

Aufwertung weiterer 6ffentlichen Flachen in der Ortsmitte auBerhalb des
Wettbewerbsumgriffs - Schaffung von Barrierefreiheit

Modernisierung, energetische Sanierung und bauliche Erweiterung Rathaus
mit Aussenbereich (FI.Nr. 112/3), ggfs. Integration eines Birgersaals

Nutzungskonzept, Modernisierung und energetische Sanierung altes
Schulhaus Hauptstralle 47 (FI.Nr. 118)

Freilegung des Grundstiicks und Realisierung eines Neubaus mit
gewerblicher Nutzung im EG, (FI.Nr.385)

Machbarkeitsstudie Valloch (Flur Nr. 55/2): Untersuchung zur Realisierung
eines Museums/ Gedenkortes

Parkfladche siidlich des Rathauses

Sanierung und Wiederherstellung eines Landschaftsparks stdlich des
Rathauses - Landschatfsplanerische MaRRnahmen

=
. )

Allgemein

Ausweisung eines Sanierungsgebietes

Ko

Kostenansatz fiir MaBnahmen gesamt




Uberschlagige

Bemerkungen Akteure Kostenschatzung Magliche Finanzierungsarten
(brutto)
Abstimmung mit Kanzlei HGRS 5.000 €
8.000 € StBauF
30.000 € StBauF
Rahmenplan ca. 55.000,
Sanierungsbebauungsplan ca. 85.000 € StBauF
30.000
2.275.000 € GvFG /Komm.
250.000 € StBauF / Komm.
750.000 € BEG/ KFW
1.000.000 € StBauF / Komm. (anteilige Kostenbeteiligung), BEG/ KFW
3.000.000 € kommWEFP/Komm.
10.000 € StBauF
2.500.000 € StBauF
26.000 € StBauF

18.134.000 €




6. Durchfiihrungskonzept

Sanierungserforderlichkeit und Abgrenzung
des Sanierungsgebiets

GemaB §142 Abs. 1 BauGB ist das Sanierungsgebiet
so zu begrenzen, dass sich die Sanierung zweckma-
Big durchfiihren lasst. Erganzend hierzu verlangen
die Bestimmungen des §136 BauGB eine einheitliche
Vorbereitung und zligige Durchfiihrung der Sanie-
rungsmaBnahme.

An die einheitliche Vorbereitung und zligige Durch-
fuhrung der SanierungsmaBnahme werden folgende
Bedingungen gekniipft:

»  Nachweis des Vorhandenseins stadtebaulicher
Missstande

»  Darlegung der stadtebaulichen Ziele

»  Finanzierbarkeit der MaBnahmen

»  Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen

Empfehlung zur Verfahrenswahl

Die Sanierung soll im vereinfachten Verfahren ge-
maB §142 Absatz 4 BauGB durchgefiihrt werden. Es
wird noch gepriift, ob die Anwendung der sanie-
rungsrechtlichen Genehmigungspflichten im Sinne
von §144 BauGB insgesamt oder nur nach § 144
Abs. 1 ausgeschlossen werden sollen.

Im vereinfachten Verfahren werden keine Aus-
gleichsbetrage der Grundeigentiimer erhoben. Die
Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB wird ausge-
schlossen.

Die Sanierung ist zweckmaBig durchzufiihren und
soll eine Frist von 15 Jahren nicht iiberschreiten.

Entwurf der Sanierunssatzung

Die Sanierungssatzung wird im nachsten Schritt
und nach Abwagung der Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belange erarbeitet.



Abgrenzungsvorschlag Sanierungsgebiet

Umgriffe

: Umgriff Sanierungsgebiet
11/08/2023, GroBe: 22,27ha

: Untersuchungsgebiet VU
Beschluss 08/2023

: Wetthewerb:
Umgriff Ideenteil Landschaftspark

: Wetthewerb:
Umgriff Ideenteil Bereich Ortsmitte
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Karte: Abgrenzungsvorschlag Sanierungsgebiet

53

Vorbereitende Untersuchungen

Projektgemeinschaft Weisel / Hess 5 3



