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1. Anlass

Gemeinsam mit den Gemeinden Fuchstal, Hofstetten und Thaining hat Apfeldorf im Jahr 2017
ein ,Uberortliches Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept“ (UISEK) vom Dirsch
Institut fir Stadtentwicklung erstellen lassen. Es soll als Grundlage fur die weitere Orts- und
Regionalentwicklung dienen und die interkommunale Zusammenarbeit in geeigneten Themen-
feldern starken. Zudem ist das UISEK die Voraussetzung um in ein Programm der Stadte-
bauférderung aufgenommen zu werden und dartber Finanzmittel fir stadtebauliche Erneue-
rungsmaf3nahmen erhalten zu kénnen. Nach der Billigung des Konzepts von den Gemeinde-
raten im Jahr 2019 wurden bereits erste Planungen zur Vorbereitung von Mafnahmen und
Projekten durchgefuhrt.

Als weitere Voraussetzung zur Teilnahme an der Stadtebauférderung muss in einem nachsten
Schritt ein Sanierungsgebiet entsprechend den vorhandenen stadtebaulichen Mangeln und
Missstdnden nach § 142 BauGB durch die Gemeinde formlich festgelegt werden. Die Ausdeh-
nung des Sanierungsgebietes muss dabei zweckméaRig erfolgen und sollte alle stadtebauli-
chen Problembereiche enthalten, in denen gestalterische, funktionale oder bauliche Entwick-
lungsbedarfe vorhanden sind oder sich bereits abzeichnen. Als Beurteilungsgrundlage fur die
Ausweisung eines Sanierungsgebietes sind ,Vorbereitende Untersuchung® (VU) gemaR § 141
BauGB durchzufiihren. Dabei sollen alle Aspekte erfasst und hinsichtlich des Sanierungsbe-
darfs bewertet werden, die fiir eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Ortsentwicklung
von Bedeutung sind. Zudem miuissen die Ziele der Gbergeordneten SanierungsmaflRnahme so-
wie zu deren Umsetzung erforderlichen MaRRnahmen und Kosten benannt werden.

Apfeldorf wird seitens des Landesentwicklungsprogramm als , Teilraum mit besonderem Hand-
lungsbedarf” hinsichtlich der wirtschaftsstrukturellen und sozio6konomischen Entwicklungsfa-
higkeit gesehen (vgl. UISEK 2019, S. 19). Diese Tatsache ist ein weiterer Anlass fur Apfeldorf,
um im Rahmen der Stadtebauférderung funktionale und rdumliche Mangel zu beheben und
absehbare Fehlentwicklungen abwenden zu kénnen.

2. Ausgangssituation und Grundlagen

Herangehensweise und Untersuchungsziel

Die inhaltliche Betrachtung in der Vorbereitenden Untersuchung (VU) fur die Gemeinde Apfel-
dorf orientiert sich im Wesentlichen an den Aussagen und Erkenntnissen des UISEKs. Diese
Darstellungen beruhen auf der Erhebung die bereits einige Jahre zuriick liegt. Daher wurden
die Inhalte mittels einer erneuten Ortsbegehung Gberprift und in den erforderlichen Themen-
feldern, wie beispielsweise dem Gebaudezustand und der -nutzung, vertiefend untersucht. Im
Ergebnis kdnnen nun die vorhandenen stadtebaulichen Mangel und Misssténde als Grundlage
der Sanierungsziele und daraus abgeleiteten Ma3hahmen benannt werden.

Erhebung vor Ort Ziele,
und Handlungsfelder
Bestandsanalyse und MaRhahmen
\ J
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Vorbereitende Untersuchungen
(VU)



Teilraumliche Vertiefung des UISEKs

Im inhaltlich sehr umfangreichen UISEK werden zum einen die Gberértlichen strukturellen, na-
turraumlichen und planerischen Gegebenheiten dargestellt und zum anderen eine genauere
Betrachtung der einzelnen Ortskerne hinsichtlich den demographischen, verkehrlichen und
soziobkonomischen Strukturen und Entwicklungen durchgefiihrt. Daran anknipfend werden
erste Entwicklungsbedarfe aufgrund von festgestellten stadtebaulichen, gestalterischen und
funktionalen Mangeln und Misssténden aufgezeigt.

Die VU greift die Themenfelder, Aussagen und Erkenntnisse des UISEK auf und aktualisiert
sowie konkretisiert diese. Daher werden diese, soweit erforderlich, nachrichtlich in den vorlie-
genden Bericht mit aufgenommen und um die neuen, aktualisierten Untersuchungsergebnisse
erganzt. Folgende Themenbereiche wurden im Rahmen der Ortsbegehung uberprift und
durch neuere Beobachtungen erganzt:

¢ Gebaudezustand und Nutzung

e Ortsbild und Freiraumgestaltung

e Versorgungssituation

e Verkehr, Mobilitat und ErschlieBung
¢ Umwelt und Erneuerbare Energien
e Abgrenzung Untersuchungsgebiet

Neben einer allgemeinen Erfassung des Gebaudezustandes und der Nutzungsstruktur werden
auch die raumlichen und funktionalen Strukturen sowie die ,wichtigen offentlichen Bereiche*
in den Ortsteilen untersucht. Auch die Gegebenheiten der Griin- und Freiraumgestaltung mit
den vorhandenen Entwicklungspotentialen werden dargestellt.

Auf dieser Datengrundlage werden die Sanierungserfordernisse und Entwicklungsbedarfe fir
Apfeldorf ermittelt, sowie Ziele, Handlungsfelder und MalRnahmen festgelegt.

3. Untersuchungsgebiet

Lage und Ortscharakter

Die Gemeinde Apfeldorf liegt etwa 20 km sidlich von Landsberg am Lech und rund 15 Kilo-
meter Sud-Westlich vom Ammersee in einer sehr reizvollen Alpenvorlandschaft und grenzt
direkt an die Hangkante des Lechs, der sich an dieser Stelle sehr breit ausdehnt. Mit seinen
rund 1.200 Einwohnern ist Apfeldorf
ein zunehmend beliebter Wohnort, der
nicht nur durch seine naturréaumliche
Lage eine hohe Lebensqualitat bietet.
Auch die vorhandenen Gemein-
schaftseinrichtungen und die ortliche
Lebensmittelgrundversorgung, sowie
die aufgelockerte, mit Grinflachen
durchzogene Bebauungsstruktur tra-
gen zur Attraktivitdt des Ortes bei.

Aussichtspunkt ,,Lechblick*
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Abbildung 1: Lage von Apfeldorf
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Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2022

Grundstrukturen

Der in den letzten Jahrzehnten stark vorangeschrittene Strukturwandel in der Landwirtschaft
ist bei den vielen, teilweise bereits umgenutzten, ansonsten auch mit Leerstanden gepragten
Gebaudeeinheiten von Hofstellen noch deutlich sichtbar. Insbesondere der Ortsteil Oberapfel-
dorf ist stark von dieser Entwicklung gekennzeichnet. Im historischen, verwinkelten Ortsbe-
reich von Oberapfeldorf sind fast ausschlief3lich Bauernh&auser, mit Austragshausern und Wirt-
schaftsgebauden vorhanden. Die nach Sidosten hin anschlieBenden neueren Siedlungsbe-

StralRe nach Oberapfeldorf

reiche grenzen sich davon in gestalteri-
scher aber auch struktureller Hinsicht
stark ab. Der Ortskern von Unterapfel-
dorf hingegen ist auch noch als solcher
erkennbar und stellt mit einer Béackerei,
einem Lebensmittelladen und einer
Gastronomie eine gewisse Grundversor-
gung dar. Nachstehende Karte (Abbil-
dung 2) zeigt das Untersuchungsgebiet.
Die Abgrenzung entspricht mit einer ge-
ringen Anpassung, nach einer Ortsein-
sicht durch die Gemeinde, dem Vor-
schlag im UISEK (vgl. S. 247).
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Abbildung 2: Untersuchungsgebiet Apfeldorf

4. Bestandsanalyse und
Abgleich mit UISEK

Die Darstellung der vorhandenen
stadtebaulichen, rdumlichen, ge-
stalterischen und funktionalen Ge-
gebenheiten basiert auf den
grundlegenden Erkenntnissen, die
im UISEK vom Dirsch Institut,
Munchen (2019) beschrieben sind
(s. Abbildung 3) und der erfolgten
eigenen Ortseinsicht mit Be-
standsaufnahme im Februar 2022.
Die Unterkapitel gliedern sich the-
matisch entsprechend den ermit-
telten Untersuchungsschwerpunk-
ten und geben letztlich auch die

H_andlungsberelche fur die Ortssa- tDorigemeinsanaace r
nierung vor. und Sportheim %oo R .?-.gg 4 '_:;i

Abbildung 3: Bestand und Potentiale Erhebung UISEK 2019
Quelle: UISEK 2019, S. 154



4.1 Gebaudezustand und Nutzungen

Gebaudezustand

Die Bewertung des Gebaudezustandes erfolgt in drei Kategorien ,mittel”, ,schlecht” und ,gut*
und basiert auf dem auf3erlich sichtbaren Zustand und Erscheinungsbild. Das Gebaudeinnere
oder die haustechnische Ausstattung wurden nicht beurteilt. Gebaude der Kategorie ,gut® wei-
sen keinen nennenswerten Sanierungsbedarf auf. Die der Kategorie ,mittel“ haben einen ge-
ringen bis mittleren Sanierungsbedarf und die von ,schlecht” haben erhebliche bauliche Man-
gel und sind stark sanierungsbedrftig. Die Zustandskartierung der Gebaude im Ort ist in der

Mangelkarte auf Seite 10 dargestellt.

Die gesamten Ortsteile im Untersuchungsgebiet von Apfeldorf weisen eine durch landwirt-
schaftliche Hofstellen gepragte Gebaudestruktur aus. Neben den Wohn- und Wirtschaftsein-
heiten gibt es haufig noch separate Wirtschaftsgebaude (Scheune, Stall) oder Austragshauser,
die zu einem spateren Zeitpunkt ergdnzend zu den historischen Hofstellen errichtet wurden.

NS ey - o o f'-"ﬂﬁgf - E
Typische Gebaude von Hofstellen in Apfeldorf

Neubau Wohnhaus neben ehemaligem Stall und Scheune

Der Gesamteindruck zur Bebauung
in Apfeldorf ist gepragt von einem
sehr unterschiedlichen aufReren Zu-
stand der einzelnen Geb&ude. Ent-
lang der drei StraRen, die in den
Ortskern zum Kirchplatz fihren
(Flosserstral3e, Hauptstrale, Kin-
sauer Str.) sind viele Hofstellen vor-
handen, die teilweise komplett sa-
nierte Geb&audeteile aufweisen (oft-
mals die Wohnteile), aber es finden
sich auch viele Gebaudeteile (oft-
mals die Wirtschaftsteile), die in ei-
nem schlechten Bauzustand sind,
nicht mehr entsprechend der ur-
springlichen Nutzung verwendet
werden oder gar leer stehen.
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Insgesamt wurden 52 Geb&ude erfasst, die einen mittleren bis hohen Sanierungsbedarf auf-
weisen. 28 Gebaude oder Gebaudeteile sind in einem schlechten Zustand und weisen starke
Mangel in Form von baulichen Schaden oder deutlichen Instandhaltungsriicksténden an der
AulRRenhille (Fassade und Dach) auf. Die restlichen 24 erfassten Geb&ude sind auf3erlich in
einem Zustand mit mittleren oder leichten Mangeln, bedtrfen aber perspektivisch MalRhahmen
zur Erneuerung.

Der Vergleich mit den Zahlen die im UISEK genannt sind, zeigt, dass damals nur 27 Geb&ude
mit Sanierungsbedarf erhoben wurden (vgl. UISEK 2019, S. 118), der gesamte Zustand der
Bebauung sich demnach verschlechtert hatte. Diese Entwicklung ist in Anbetracht der erkenn-
bar durchgefihrten Erneuerungsmafinahmen und den laufenden Sanierungstétigkeiten nicht
plausibel. Es kann eher von einer Verbesserung der Bausubstanz in den vergangenen Jahren
ausgegangen werden. Daher wird von einer tiefergehenden Bewertung der Veranderung ge-
geniiber der Erhebung im UISEK im Bereich des Gebaudezustandes abgesehen. Die Vielzahl
der erfassten Gebaude mit mittlerem oder hohem Sanierungsbedarf ist insbesondere hinsicht-
lich einer Aufwertung des Ortsbildes von Bedeutung.

Einen baulichen und funktionalen Missstand stellt die Mehrzweckhalle dar. Das Geb&ude ist
hinsichtlich Ausstattung und Haustechnik abgewirtschaftet. Die energetische, sowie gestalte-
rische Qualitat entsprechen nicht mehr den derzeitigen Anforderungen an ein 6ffentliches Ge-
baude fir Gemeinbedarfseinrichtungen. Die Sanierung und Erweiterung des Gebaudes zu ei-
nem Dorfgemeinschaftshaus ist in Planung und wurde bereits als Ma3nahme in der Stadte-
baufdrderung bewilligt.

Gebaudenutzung

Ein Grof3teil der landwirtschaftlichen Hofstellen wird nicht mehr fur die Landwirtschaft im
Haupterwerb genutzt. Bei den erfassten Gebauden sind nur wenige aktive Landwirtschaftsbe-
triebe enthalten. Die anderen Gebaude werden Grof3teils zu Wohnzwecken genutzt oder die-
nen als Abstell- und Lagerflache. Insgesamt wurden 11 leerstehende Gebéaude und 13 Hauser
mit Teilleerstand ermittelt. Fast alle dieser nicht oder mindergenutzten Flachen betreffen die
ehemaligen Hofstellen, nur 4 Leerstdnde waren bei den reinen Wohngebauden festzustellen.
Davon ausgehend kann ein grof3es Nachverdichtungspotential durch die Umnutzung und Wie-
dernutzbarmachung leerstehender oder mindergenutzter Gebaudeteile festgestellt werden.
Insbesondere die grof3flachigen Hofstellen mit ihren gro3volumigen Wirtschaftsgebauden bie-
ten Raum, der zu Wohnzwecken umgewidmet werden kdnnte.

ey nl

Leerstand in Oberapfeldorf Wirtschaftsteil ohne Nutzung in Oberapfeldorf
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Leerstand und Brandruine in Oberapfeldorf

Baudenkmaler

Die 9 Einzelbaudenkmaler (s.
Karte Seite 10) in Apfeldorf befin-
den sich Uberwiegend in einem
guten baulichen Zustand und
wurden teilweise in jungerer Ver-
gangenheit saniert. Nur zwei von
ihnen weisen einen mittleren und
hohen Sanierungsbedarf auf und
wuirden durch eine denkmalge-
rechte Sanierung zur Verbesse-
rung und dem Erhalt des histori-
schen Ortsbildes beitragen.

Baudenkmal: Ehemaliger Pfarrhof — heute Rathaus von Apfeldorf

Erneuerbare Energien

Der Einsatz von erneuerbaren Energiequellen wie Photovoltaik oder Solarthermie ist nur bei
wenigen Gebauden im Untersuchungsgebiet festgestellt worden. Es besteht daher noch ein
groRes Ausbaupotential, das insbesondere auch auf den gro3en Dachflachen der Wirtschafts-
gebaudeteile realisiert werden kdnnte. Dies sollte jedoch grundsatzlich nur in Abwagung der
ortsgestalterischen Ziele geschehen und einer Einzelfallbeurteilung unterzogen werden.

Gebaude mit Photovoltaikanlagen
12



4.2 Ortsbild und Freiraumgestaltung
Ortsbild

Apfeldorf wirkt mit seiner zergliederten, teilweise aufgelockerten Siedlungsstruktur deutlich
kleiner, da die zusammenhangende Bebauung immer wieder, keinem Muster folgend, durch
Gruinzasuren unterbrochen wird. Besonders der Bereich zwischen Unterapfeldorf, Oberapfel-
dorf und dem noérdlichen Siedlungsbereich ist primar durch eine die Stral3en einfassende Be-
bauung gekennzeichnet.

Die beiden historischen Altorte (Unterapfeldorf und Oberapfeldorf) sind noch anhand lhrer ehe-
maligen Pragung des Ortsbildes und ihrer Funktionen innerhalb der Ortsstruktur ablesbar. In
Unterapfeldorf sind beispielsweise in unmittelbarer Nahe zur Kirche alle typischen Funktionen
eines Ortskernes angesiedelt. Ausgehend vom zentral gelegenen, etwas in die Jahre gekom-
menen Kastanienplatz (Kirchplatz) geht es vorbei an der Gaststatte ,Goldener Apfel“ zur Ba-
ckerei Wagner, dem Lebensmittelladen (nah & gut) zum ,Alten Pfarrhof‘ (heute Rathaus).
Links vorbei an der Gemeindeverwaltung geht der Blick Richtung Westen direkt tiber den Lech.
Eine eindrucksvolle Aussicht tiber die Lechschleife ergibt sich von der vorhandenen Aussichts-
position (Lechblick) an der Hangkante der Lechterrasse in der Kurve der Flosserstral3e. Dieser
Bereich hat eine besondere Wirkung auf das Ortsbild und verleiht dem Ortskern ein einzigar-
tiges Ambiente.

Auch das Gebéaude der ehemaligen Gaststéatte Schwaller, welches heute ein Wohnhaus ist, ist
mit seiner Lage und Gestaltung von ortsbildpragender Bedeutung.

Gasstatte Goldener Apfel (derzeit geschlossen) Blick auf den Kirchplatz von der Hauptstrae

Die Bebauung besteht abgesehen von der Kirche und dem ehemaligen Pfarrhaus (Rathaus)
Uberwiegend aus ehemals landwirtschaftlich genutzten Hofstellen, die teilweise zwar durch
An-, Um- oder Neubauten ergdnzt wurden, in ihrem typischen Erscheinungsbild aber noch
erhalten sind.

Das Ortshild und die Freiraume von Oberapfeldorf sind eindeutig durch die fast ausschlie3lich
dort angesiedelten Landwirtschaftsbetriebe gepragt. Mit seinen charakteristischen Bauernhau-
sern und Hofstellen bildet Oberapfeldorf ein in sich ausgeglichenes Ortsgeflige und typisches
Ortsbild eines durch die Landwirtschaft gepragten Dorfes. Es zeichnet sich dadurch aus, dass
es sich gut in die teils hiigelige Topographie einfigt. Besonderes pragende Merkmale fur Ap-
feldorf sind der den Ort umgebende, attraktive Naturraum des Lechs und der daran angren-
zende, uberwiegend durch Wiesen und Waldchen gekennzeichnete Kulturraum.

13



Birklander Strafl3e mit typischen Raumkanten
der Hofstellen

Nachverdichtung

Die vielen Grinbereiche zwischen der Bebauung bieten grundsatzlich ein grol3es Nachver-
dichtungspotential fir die weitere Wohnraumentwicklung. Jedoch ist gerade auch dieser
Wechsel zwischen Bebauung und Grinflachen ein starkes ortsbildpragendes Merkmal fir Ap-
feldorf auch in Bezug der Wohnumfeldqualitat und sollte daher weitestgehend erhalten blei-
ben. Dennoch wurden innerhalb der vorhandenen Bebauung einzelne Nachverdichtungsfla-
chen identifiziert, die prioritéar genutzt werden sollten. Zudem bieten die vielen Hofstellen mit
ihren groRen Wirtschaftsgebaudeeinheiten noch ein sehr grof3es Potential zur Entwicklung von
Wohnraum im Geb&udebestand.

Freiraumgestaltung

Die Grin- und Freiraumstruk-
tur ist treffend im UISEK be-
schrieben (vgl. UISEK 2019, S.
153). Die offentlichen Aufent-
haltsflachen gliedern sich um
den Kirchplatz, das Rathaus,
die Heilig Geist Kirche und rei-
chen bis zum Aussichtspunkt
Uber den Lech. Sie entspre-
chen im Wesentlichen den im
UISEK genannten ,wichtigen
Bereichen des offentlichen
Raumes* (vgl. Abbildung 4).
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Abbildung 4: Wichtige Bereiche des dffentlichen Raums in Unterapfeldorf (Schwarzplan)
Quelle: UISEK 2019, S. 126

Im Gesamten sind diese Bereiche durch eine angenehme, ortstypische Freiraumgestaltung
gepragt, die jedoch stellenweise einer gestalterischen und funktionalen Aufwertung und Neu-
ordnung zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat bedarf. Zu nennen sind:

e Der Aussichtspunkt (Lechblick) an der Hangkante der Lechterrasse (Flosserstralie)

e Die Freiflachen vor der Backerei Wagner und der stark versiegelte Bereich zwischen
Kirchplatz 3 und 4

e Der Kastanienplatz mit Brunnen und dem leerstehenden landwirtschaftlichen Geb&aude
(Stadel) bietet durch eine Neugestaltung grofRes Potential fir einen attraktiven Begeg-
nungsraum mit hoher Aufenthaltsqualitat

Abgesehen von der Freiraumgestaltung im Ortskern treten ergdnzend dazu die vielen Griin-
flachen im Innenbereich des Ortes als locker raumgliedernde Bereiche, ohne aufféllige Gestal-
tungselemente, in Erscheinung. Als besondere Merkmale der Freiraumstruktur des inneren
Bereichs von Apfeldorf sind zum einen die Allee am Kapellenweg und zum anderen der Wech-
sel von Grinflache und Bebauung entlang von den Verkehrswegen zu nennen.

Ein weiterer wichtiger 6ffentlicher Raum als Treffpunkt fir das ortliche Gesellschaftsleben ist
der Bereich um die Mehrzweckhalle, die Sportanlagen und den Kindergarten (Sinkenweg, Wie-
senweg). Die freiraumgestalterische und funktionale Qualitat weist jedoch gewisse Mangel auf:

e Ungestaltete Schotterflache zwischen Wiesenstrale 12 und 16
e Unklare Verkehrsfihrung an der Ecke Sinkenweg/Wiesenweg
e Mangel an Sitzgelegenheiten

e Veraltete Spiel- und Sportgerate
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In Oberapfeldorf ist der
Bereich vor der ehema-
ligen Gastwirtschaft
Georg Kdalbl von an-
sprechender Raum-
gualitat und lasst an die
friheren Zeiten mit Be-
trieb der Gaststétte er-
innern.

Der Erhalt dieses Ortes
als offentlicher Begeg-
nungsraum bietet sich
an und wurde identi-
tatsstiftend zum raumli-
chen Wohlempfinden
; positiv beitragen. Die
Ehemalige Gastwirtschaft K6lbl sonstigen  &ffentlichen

Bereiche sind entspre-
chend den Bedarfen des Verkehrs funktional und gebietstypisch gestaltet. Die stark versiegel-
ten Hofeinfahrten und -flichen sowie die Einfriedungen der stra3enseitigen Vorgarten gehen
flieRend in den StralRenraum Uber oder begrenzen diesen durch einen Zaun, der manchmal
eine Barrierewirkung entfaltet. Von der ehemaligen Gastwirtschaft aus westwarts Richtung
Unterapfeldorf geht es zu einem beeindruckenden Aussichtspunkt und von dort auf einer
schmalen StralRe hinab zur Hauptstral3e. Diese Wegeverbindung ist fur die fulaufige Vernet-
zung von Unterapfeldorf mit Oberapfeldorf besonders wichtig, es mangelt jedoch an einer di-
rekten attraktiven Querung fur Fu3ganger und Radfahrer und Verbindung zum Sportplatz so-
wie dem zukiinftigen Dorfgemeinschaftshaus.

Offentliche Verkehrsflachen (StraRen, Wege, Platze) und Barrierefreiheit

In weiten Teilen sind die 6ffentlichen Verkehrsflachen in einem gut nutzbaren Zustand und
haben eine dorflich gepragte Gestaltqualitat, die stellenweise einer funktionalen und gestalte-
rischen Aufwertung bedarf. Abgesehen von den HauptverkehrsstraBen (Hauptstral3e, Kin-
sauer Stral3e, FlosserstralRe) sind die innerdértlichen Verkehrsbereiche in weiten Teilen ohne
Gehwege ausgestattet. Dies entspricht grundsatzlich dem Charakter und Erscheinungsbild
von Stral3en innerhalb von Dérfern, kann jedoch auch an manchen Stellen zu Problemsituati-
onen zwischen den Verkehrsteilnehmern fihren. Das gleiche lasst sich auch hinsichtlich einer
gesonderten Ausweisung von Querungshilfen oder anderen raumlichen Gestaltungselemen-
ten wie die Markierung von Radwegen in verkehrsreichen Stral3enabschnitten feststellen. Eine
funktionale und gestalterische Aufwertung hinsichtlich dieser Themenfelder sollte daher zu-
kunftig bereits bei der Planung von stadtebaulichen MalRhahmen im &ffentlichen Raum mit
einbezogen werden. Eine besondere Gefahrensituation wurde im Kreuzungsbereich der
HauptstraRe mit dem Schelmengraben und dem Sinkweg festgestellt, da dort keine ful3gan-
gerfreundliche Querungshilfe vorhanden ist. Dieser Weg fiihrt jedoch zu den wesentlichen 6f-
fentlichen Einrichtungen in Apfeldorf (Kita, Mehrzweckhalle und Sportplatz). Die Verbesserung
dieses Verkehrsbereichs konnte beispielsweise mit einem Kreisverkehr mit entsprechender
Querungshilfe, der gleichzeitig auch zu einer Verkehrsberuhigung fihren wirde, erreicht wer-
den.
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Wichtiger Kreuzungsbereich Hauptstralie, Schelmengraben und Sinkweg

4.3 Versorgungssituation

Laut der Landes- und Regionalplanung hat Apfeldorf keine tbergeordnete oder herausgeho-
bene Versorgungsfunktion mit Gutern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs zu erfillen
(vgl. UISEK 2019, S. 30). Daher lasst sich eine Verbesserung des knappen vorhandenen An-
gebots der Grundversorgung mittels der tGbergeordneten Planungsziele nicht begriinden, son-
dern steht eher im Interesse der Dorfgemeinschaft in Bezug auf die demographische Entwick-
lung. Die Situation der vorhandenen versorgungsrelevanten Betriebe und Einrichtungen ist
derzeit noch vergleichsweis gut und stellt sich wie folgt dar:

e Béackerei Wagner

¢ VR-Bank

e Nah & gut

¢ Regionale Direktvermarkter beim Erzeuger

e Arztpraxis

e Friseur

Es gibt jedoch erste Anzeichen, dass sich das Angebot zukinftig weiter verringern wird. Zur
Verbesserung der Angebotssituation ist der Aufbau von Lebensmittelboxen (Lechtalboxen) mit
Produkten von regionalen Erzeugern vorgesehen. Auch bestehen Uberlegungen, ein Angebot
fur eine mobile Schlachtbox aufzubauen, damit die Fleischprodukte der 6rtlichen Landwirte
direkt am Hof hergestellt werden kdnnen. Zwar verfigt die Gemeinde tber einen offentlichen
Schlachtraum, dieser ist jedoch erneuerungsbedurftig und konnte daher fur die Starkung der
ortlichen Erzeugung wieder aufgewertet werden.

Backerei Waaner Lebensmittelladen Nah & gut

17



Das auf3erst knappe Angebot der Grund-
§ versorgung hat sich im Vergleich zur Er-
hebung im UISEK (vgl. UISEK 2019, S.
57) noch weiter reduziert. Derzeit gibt es
keine Gastronomie mehr in Apfeldorf.
Nachdem bereits die Gastwirtschaft
,Georg Kolbl“ und die Gaststatte ,Zur
' Rose* in Oberapfeldorf den Betrieb einge-
stellt haben, hat zuletzt auch noch der
Gasthof ,Goldener Apfel* mitten im Orts-
kern von Unterapfeldorf geschlossen.
Diese Entwicklung stellt insbesondere flr
die zunehmende Anzahl &lterer Men-
schen und die Touristen eine Verschlech-
terung der Versorgungssituation dar. Eine Verbesserung ist daher anzustreben und sollte im
Rahmen von kreativen Losungsansétzen ggf. mit kommunalen Partnern erzielt werden.

Gaststatte Goldener Apfel

Neben den Betrieben der Grundversorgung gibt es im gewerblichen Bereich eine ganze Reihe
an Unternehmen, der Grof3teil im Handwerksbereich (Schreinerei, Zimmerei, Friseur, KfZ-Be-
trieb, Bauunternehmen). Innerhalb des Untersuchungsgebietes gibt es jedoch keine Erweite-
rungsflachen fir Gewerbebetriebe. Daher sollte mit Blick auf zuklnftige Flachenbedarfe der
ansassigen Betriebe an anderer Stelle im Gemeindegebiet die Entwicklung von Gewerbefla-
chen untersucht und nach Mdglichkeit umgesetzt werden.

Soziale Infrastruktur und Angebote

Die ansassigen sozialen Einrichtungen und Angebote decken folgende Bereiche ab (vgl. Ul-
SEK 2019, S. 32 ff.):

- Mehrzweckhalle (in Sanierung und Erweiterung)

- Kindergarten und Kita (Lechstrolche Apfeldorf)

- Grundschule (Gemeinsam mit Kinsau) weiterfiihrende Schulen aufRerhalb der Ge-
meinde

- Sport- und Kulturvereine

- Veranstaltungen und Kurse der nachstgelegenen Volkshochschulen Schongau, Dies-
sen und Peil3enberg

Einrichtungen fur Senioren zum Wohnen und zur Pflege sind in Apfeldorf keine vorhanden.

Mehrzweckhalle und Sportanlage

Die Notwendigkeit fur eine Erneuerung und Aufwertung wurde insbesondere beim Sportplatz
und der Mehrzweckhalle festgestellt. Seit mehreren Jahren besteht ein Bedarf an zusatzlichen
Réaumlichkeiten fir Gemeinschaftsnutzungen, der durch eine bereits in Planung und Umset-
zung befindliche Sanierung und Erweiterung der Mehrzweckhalle gedeckt werden soll. Das
Konzept sieht eine Weiterentwicklung zum Dorfgemeinschaftshaus vor, was bedeutet, dass
im Gebaude zukuinftig viel Raum fur die lokalen Sport-, Kultur- und Kunstvereine sowie Ver-
anstaltungen vorhanden sein wird. Die Sanierung, Erweiterung und Entwicklung zum Dorfge-
meinschaftshaus wird von der Stadtebauférderung unterstitzt.
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Mehrzweckhalle am Sportplatz, nach Sanierung und Erweiterung zukiinftiges Dorfgemeinschaftshaus

Im Kontext dieser Baumalinahme soll auch das Umfeld mit Frei- und Sportanlagen einer neuen
und modernen Gestaltung sowie weiteren Nutzung zugefthrt werden. Eine Erweiterung der
sportlichen Anlagen ist ebenfalls denkbar, um das Sportangebot langfristig erhalten und star-
ken zu kénnen. Der daflrr bendétigte Flachenbedarf kann ersten Planungen zufolge nicht Uber
die bereits zu sportlichen Zwecken genutzten Bereiche gedeckt werden. Daher besteht die
Absicht, die Grenze fiir das Sanierungsgebiet etwas nach Siiden hin zu verschieben, um Zu-
griff auf die dortigen Grunflachen zu erhalten und die Realisierung des Vorhabens zu sichern.

4.4 Verkehr und Mobilitat

Verkehrsachsen / Erreichbarkeit

Von Apfeldorf erreicht man Uber die Staatstra3e St2055 Richtung Westen hin nach ca. 5 km
die B17 und Richtung Osten folgt nach ebenfalls rund 5 km der nachste Ort Rott. Richtung
Norden geht es auf der Flosserstrale und dem anschlieBenden Stralenabschnitt zum Rau-
henlechsberg Uber Apfeldorfhausen ebenfalls nach Rott oder die Gemeinde Reichling. Auf der
nach Suden verlaufenden Stral3e ist etwa nach 15 km Schongau zu erreichen. Apfeldorf ist
demnach von verkehrstechnisch mit den Nachbargemeinden gut vernetzt, wenn auch die
Fahrzeiten mit dem Auto bis zur ndchsten Stadt (Schongau) bei ca. 15 Minuten liegen.

Innerdértliche Verkehrssituation

Abgesehen von diesen durch den Ortskern verlaufenden Hauptverkehrsstraf3en sind die in-
nerortlichen Verkehrswege durchwegs schmale, sich teils zwischen den Hausern hindurch-
schlangelnde, Stral’en gepragt. Der Verkehr lasst sich innerhalb des Ortes Uberwiegend auf
den Ziel- und Quellverkehr zurtickfuhren. Der Uberortliche Durchgangsverkehr scheint keine
Belastung darzustellen. Der Bedarf an éffentlichen Parkflachen im Ortskern ist daher sehr ge-
ring. Auch trotz des hohen touristischen Wertes aufgrund der Lage von Apfeldorf ist kein be-
deutendes Verkehrsgeschehen auf die Gaste im Ort zurtickzufiihren. Eine potentielle Gefah-
renstelle befindet sich in dem innerdrtlich stark genutzten Kreuzungsbereich von Hauptstralie,
Schelmengraben und Sinkweg.
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Mobilitat

Die OPNV Anbindung von und nach Apfeldorf in die nachsten Stadte ist sehr eingeschrankt.
Beispielsweise fahrt nach Schongau montags bis freitags nur zweimal taglich ein Bus hin und
zurdck. Nach Landsberg gibt es nur eine durchgehende Verbindung; bei den zwei weiteren
Fahrten ist ein Umstieg erforderlich, der die Fahrtzeit jedoch erheblich verlangert. Nach Diel3en
am Ammersee gibt es ebenfalls nur eine durchgehende Busverbindung, diese reicht jedoch
nicht bis zum néchsten Nahverkehrsknotenpunkt, dem Bahnhof. Ein erganzendes Mobilitats-
angebot im Rahmen eines offentlichen Personen Nahverkehrs existiert seit der Beteiligung
von Apfeldorf beim Anrufsammeltaxi (AST) des Landkreises Landsberg am Lech. Damit wird
der Bus-Fahrplan erweitert, da in den Zwischenzeiten, wo keine durchgehende Busverbindung
verflgbar ist, mit dem AST gewisse Routen abdeckt werden. Es hat einen eigenen Fahrplan,
muss jedoch bei Bedarf vorab bestellt werden. Damit wird der Weg bis zur nachsten verfiig-
baren Busverbindung tiberbriickt und das OPNV-Angebot deutlich erweitert. Die Preise fiir das
AST entsprechen in etwa denen des Bustarifs.

FuBRganger- und Radverkehr

Abseits der ortsdurchquerenden Stral3en gibt es kaum Ful3géngerwege, die vorhandenen wei-
sen streckenweise Licken auf und sind stellenweise erneuerungsbedurftig, erfullen jedoch
Uberwiegend noch ihren Zweck. Radwege fehlen im Bereich des Untersuchungsgebietes
ganzlich. Auch an weiteren infrastrukturellen Angeboten fir den Radverkehr wie Radsténder
oder eine Reparaturstation mangelt es im Ortskern. Vor dem Hintergrund der touristisch sehr
attraktiven Lage von Apfeldorf und dem zunehmenden Radtourismus sind diese Themen und
die Vernetzung der Ful3- und Radwege mit den umliegenden Kommunen von wachsender
Bedeutung.

Die uberdrtliche Anbindung zu den umliegenden Ortschaften zu Fuld und mit dem Fahrrad
bedarf ebenso einer Verbesserung. Insbesondere attraktive Wegeverbindungen abseits der
Hauptverkehrsstraf3en sind nicht in ausreichendem Maf3e vorhanden.

Der Kirchweg tritt als Ful3- und Radwegeverbindung von Unterapfeldorf nach Oberapfeldorf
besonders in Erscheinung und ist in seiner Funktion von grof3em Wert. Zudem gelangt man
Uber den Kirchweg zur Haldenkapelle, deren Umfeld bisher keine besondere Gestaltqualitat
aufweist, jedoch zusammen mit dem nebenliegenden Weiher ein beachtliches Potential zur
Schaffung eines attraktiven offentlichen Raums eroffnet.

4.5 Anpassung der Gebietsabgrenzung

Die Erkenntnisse aus der Ortsbegehung sprechen fur die Anpassung des Untersuchungsge-
bietes an zwei Bereichen, vor endgultiger Festlegung des Sanierungsgebietes. Zum einen soll
sidlich der Sportplatzanlage und der Mehrzweckhalle eine Grinflache in das Sanierungsge-
biet mit aufgenommen werden um die dort geplante Erweiterung des Sportplatzes zu ermdg-
lichen. Daran anschliel3end sollen Flachen zwischen dem Sinkweg und der Hauptstrafl3e fur
den Bau einer Wegeverbindung sowie weitere Einrichtungen des Gemeinwesens (moglicher-
weise Kindergarten und Feuerwehrhaus) in den Gebietsumgriff hinzugefiigt werden. Unab-
hangig davon sollen die Flachen langfristig fur Nutzungen des Gemeinbedarfs zur Verfligung
stehen. Die vorgesehenen Anpassungen des Gebietsumgriffs sind im Plan auf folgender Seite
dargestellt.
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5. Starken-Schwachen-Analyse

Die genaue Betrachtung der Inhalte und Gegebenheiten der Bestandserhebung ermdglicht die
in folgender Tabelle dargestellte Bewertung der Starken/Chancen und Schwéachen/Risiken,
die fur die zukUnftige Ortsentwicklung von Apfeldorf eine Orientierung geben soll und die
Grundlage fur die Erarbeitung der Sanierungsziele und Malihahmen darstellt.

Starken und Chancen

Schwachen und Risiken

Viele ortsbildpragende Gebaude lassen das
historische Ortsgefiige erkennen

Grundlegende Funktionen des Altorts vor-
handen

Erhalt der vorhandenen Nahversorgung mit
Dingen des taglichen Bedarfs

Grol3es Potential zur funktionalen und gestal-
terischen Starkung der Ortsmitte

Breites Angebot an Sport- und Unterhal-
tungsangeboten

Aufwertung der Mehrzweckhallte starkt die
Dorfgemeinschaft und schafft weitere Raume
zum Austausch und zur Begegnung

Verbesserung offentlicher sozialer Begeg-
nungsraume innerhalb des Untersuchungs-
gebietes im Bereich des Sportplatzes und der
Mehrzweckhallte

Madglichkeit der Schaffung generationentber-
greifender Wohnformen zur Starkung der
Dorfgemeinschaft

Potentiale zum Ausbau und der Aufwertung
von fuBlaufigen Wegeverbindungen

Aufgrund der Lage noch im Einzugsbereich
von Minchen mit entsprechender Wohn-
raumnachfrage

Trotz gewisser Entfernung zu stadtischen
Raumen gibt es eine verkehrsginstige An-
bindung nach Landsberg und Schongau
(B17), Augsburg und Minchen (A96)

Umgeben von einem &uRerst attraktiven Na-
tur- und Landschaftsraum und direkt am Lech
gelegen

Sehr ausgepragte Grinstrukturen im gesam-
ten Ort enthalten

Einige  Nachverdichtungspotentiale  fur
Wohnraum im Innenbereich vorhanden

Anhaltendes Bevdlkerungswachstum

Verlust der vorhanden Grundversorgung

Mangelnde Sanierungstatigkeiten kdnnen
sich negativ auf das Ortsbild auswirken

Zunahme von Leerstéanden und Sanierungs-
stau

Mangelnde Gestaltkraft der Ortsmitte ent-
lang der Hauptverkehrsachsen (Haupt-
stral3e, Flosserstralle

Unzureichende Integration/Beriicksichti-
gung des an die Ortsmitte angrenzenden
Lechs

Innerértliche Leerstande, un- und unterge-
nutzte Geb&audeteile von ehemaligen Hof-
stellen

Unzureichende Angebote flr
(Spielplatze, etc.)

Siedlungsentwicklung der letzten 20 Jahre
fuhrt zum Verlust der Wohnfunktion in der
Ortsmitte

Familien

Erneuerungsbedarf der Sportanlagen im
sudlichen Bereich des Untersuchungsgebie-
tes

Gefahr von ortsbildstdrenden Bauaktivitaten
von Bautragern

22



//// Historische Ortsmitte und Platz an der Kapelle
//// mit Aufwertungspotential

% bestehende Sportsanlagen mit
Aufwertungspotential

Innerortliche bzw. ortsnahe Flachen-
potentiale zur baulichen Nachverdichtung

O bestehende Aussichtspunkte
mit Aufwertungspotential

bestehende grof3zugige innerdrtliche
Grinzige am Dorfweiher, am Talwaldchen
und am Aussichtspunkt

mmmr bestehende Fullwegeverbindung
zum Ausbau im Talwaldchen

¥ 7 g
S
X 14

’g".{ﬁs';

)
L

@000 Bestehende Allee
mit Aufwertungspotential

Vorbereitende Untersuchung
Gemeinde Apfeldorf

Starken und Chancen

MaRstab 1 : 5000 die Stadtebau

Kommunalberatung =~ @@




%

Funktionsverluste
in der Ortsmitte

Modernisierungsbedarf Sportanlagen
funktionale Mangel

unbebaute
Brachflache

Schliefung, Leerstand
Gastwirtschaften Kélbl und Goldener Apfel

mangelhalfte Wegefiuhrung fir FuRganger und
Radfahrer entlang der Stralen

fehlende fuldlaufige
Vernetzung

fehlende Sitzgelegenheiten/ veralteter
Aussichtspunkt am Lech

fehlender
Lechzugang

ungenutzter "Wohlfthlort"

am Dorfweiher

Allee nicht in Szene gesetzt

bestehende Leerstande in Gebauden

Vorbereitende Untersuchung
Gemeinde Apfeldorf

Schwichen und Risiken

Mafstab 1 : 5000

die Stadtebau

Kommunalberatung =~ @@




Anhand der oben dargestellten Starken und Schwachen zeigt sich, dass Apfeldorf im Gesam-
ten ein hohes Entwicklungspotential und damit eine gute Ausgangsbasis fur eine zukunftssi-
chere Entwicklung des Ortes hat. Die vielen positiven Aspekte in der linken Spalte verdeutli-
chen das grofRe Entwicklungspotential. Dennoch sind die rechts dargestellten Schwachen
ernst zu nehmen und bei der Erarbeitung von praxistauglichen Handlungsfeldern, Zielen und
Malnahmen zu bericksichtigen. Neben dem beachtlichen Sanierungsbedarf des Baubestan-

des gibt es auch funktionale und gestalterische Themenbereiche
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Abbildung 5: Malinahmenvorschlage UISEK
Quelle: UISEK 2019, S. 156 f.

wie die eingeschrankte
Grundversorgungssitu-
ation oder die teilweise
mangelhafte Freiraum-
gualitat in den zentralen
Ortsbereichen, die in
die zukUnftige Strategie
der stadtebaulichen
Ortsentwicklung einflie-
Ren sollten. Die Ent-

wicklungsvorschlage
aus dem UISEK (vgl.
UISEK 2019, S. 156 f)
passen grofdteils wei-
terhin zu den ortlichen
Gegebenheiten und
flieBen in Handlungsfel-
der und Sanierungs-
ziele im folgenden Ka-
pitel mit ein.
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- wichtige Gebaude
Wasserflache
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6. Handlungsfelder und Sanierungsziele

In den folgenden Abschnitten werden aus der vorhergehenden Analyse Handlungsfelder und
dazu passende Sanierungsziele erarbeitet. Die Auswahl der Handlungsfelder erfolgt auf Basis
der schwerpunktmaRigen Entwicklungsbedarfe. Die Darstellung erfolgt so, dass Bauvorhaben
und Projekte hinsichtlich ihrer Zielsetzung praxisbezogen mit den Sanierungs- und Entwick-
lungszielen abgeglichen werden kdnnen. Somit kann die vorliegende Vorbereitende Untersu-
chung auch als grober Leitfaden bei der Klarung von stadtebaulichen Fragestellungen dienen.
Die konkreten MalRnahmen fir die Umsetzung der in den Handlungsfeldern aufgestellten Sa-
nierungsziele werden in Kapitel 8 dargestellt.

Zur Nachvollziehbarkeit und praktischen Anwendung werden im Folgenden die zu den Hand-
lungsfeldern passenden Sanierungsziele aufgefuhrt. Aufgrund der inhaltlichen Schnittmengen
der Sanierungsziele werden einige von ihnen in mehreren Handlungsfeldern genannt.

Die Aufzahlung der Sanierungsziele ist nicht abschlieRend und bezieht sich auf die aktu-
elle Situation und Entwicklungsbedarfe. Es wird empfohlen, die Sanierungsziele in regel-
maRigen Abstanden zu Uberprifen und bedarfsorientiert zu erganzen oder anzupassen.

Damit die Ziele Gultigkeit erlangen, missen Sie durch den Gemeinderat gebilligt werden.

6.1 Starkung des Ortskerns von Unterapfeldorf

Der Ortskern von Apfeldorf kann
durch gestalterische, bauliche
und funktionale Elemente wie 6f-
fentliche Toiletten, Sitzgelegen-
heiten oder Griinkonzepte in sei-
ner Strahlkraft und Wahrneh-
mung gestarkt werden. Zur Bele-
bung des Ortskernes konnen
auch Veranstaltungen, Markte
und Feste beitragen. Neben der
Aufwertung und Inszenierung der

Abbildung 6: Bereich fur die Neugestaltung der Ortsmitte
Kartengrundlage: Geobasisdaten © Bayerische offentlichen Bereiche um den

Vermessungsverwaltung 2022 Kirchplatz und den Kastanien-

platz durch eine ansprechende Freiraumgestaltung mit Griinbereichen und Sitzgelegenheiten
sowie entsprechender Beleuchtung sollte insbesondere auch der Aussichtspunkt Gber dem
Lech in seiner Gestaltungs- und Funktionskraft verbessert werden. Die Bereiche des ehema-
ligen Friedhofs und der Freiraum vor dem Rathaus sollten in die Planungen mit einbezogen
werden (s. Abbildung 6). Eine park&ahnliche Gestaltung ware hier denkbar. Zudem ist der Lech

Eindriicke der Ortsmitte und dem Lechausblick
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bisher nicht von der Ortsmitte aus zuganglich. Dieser wertvolle Naturraum sollte daher in Ab-
stimmung mit dem Naturschutz fur die Menschen durch einen attraktiv gestalteten Zugang
erlebbarer gemacht werden. Die MaRnahmen sollten im Kern das Ziel verfolgen, das raumliche
Wohlbefinden fiir die Menschen zu steigern, damit die Ortsmitte zu einem beliebten und le-
bendigen Treffpunkt fir die Birgerschaft werden kann. Als Folgen kénnten sich dann ggf. auch
weitere gewerbliche Angebote und Nutzungen in der Ortsmitte etablieren. Grundsatzlich sollte
die Entwicklung bedarfsorientiert erfolgen und die Bedurfnisse der Birgerinnen und Birger
des Ortes mittels einer Umfrage oder Teilnahmeveranstaltung friihzeitig bericksichtigt wer-
den.

Sanierungsziele im Handlungsfeld ,,Starkung des Ortskerns“

e Funktionale und freiraumgestalterische Aufwertung der o6ffentlichen Bereiche im
Ortskern um den Kirchplatz, Kastanienplatz (unter Einbeziehung des Anwesens
~otorhas-Stadel“ neben dem Kastanienplatz), ehemaliger Friedhof und Vorplatz Rat-
haus

e Schaffung einer attraktiven Ortsmitte mit hoher Aufenthaltsqualitat mit Einbeziehung
des Verbindungsbereiches bis zum Lechblick

e Erhalt und Aufwertung des Kirchwegs zur Starkung der fuBBlaufigen Erreichbarkeit
der Ortsmitte vom Ortsteil Oberapfeldorf

e Erhalt und Ausbau vorhandener Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtungen

o Gestalterische und funktionale Aufwertung des Aussichtspunktes ,Lechblicks® als at-
traktiven, ortskernnahen Aufenthaltsort

e Schaffung eines Zugangs zum Lech als Naherholungsbereich und Integration von
Lech und Ortsmitte

o Verbesserung der Situation fur FuRganger und Radfahrer (Parkplatze, Abgrenzung)

6.2 Wachstum durch Nachverdichtung und Erneuerung im Innenbereich

Um die andauernde Wohnraumnachfrage im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung bedienen zu kdnnen, sollten primér Projekte im Innenbereich auf augenscheinlichen
.Baulicken® und im un- oder untergenutzten Gebaudebestand realisiert werden.

Griunflachen im Innenbereich zur Nachverdichtung
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Unter den ermittelten und kartierten Innenentwicklungspotentialen zur Nachverdichtung (un-
und untergenutzten Flachen, Leerstande, mindergenutzte Gebaudeteile, Grunflachen im Zu-
sammenhang bebauter Ortsteile) sind die allermeisten im Privatbesitz. Die Verfugbarkeit ist
daher zunachst stark eingeschrankt, sollte dennoch zuklnftig bei Vorhaben zur Entwicklung
von Gewerbe- oder Wohnbauflachen durch einen aktiven Dialog zwischen Verwaltung und
Birgerschaft verbessert werden. Durch ein kommunales Forderprogramm, erganzt um eine
baufachliche Sanierungsberatung, kénnen fir private Eigentimer Anreize und Hilfestellungen
zur Sanierung oder Reaktivierung von Leerstanden und brachliegenden Flachen gegeben wer-
den. Der auf diesem Wege entstehende Wohnraum kann in vielerlei Hinsicht positiv auf die
Ortsentwicklung wirken: Erhalt und Nutzung des historischen Gebaudebestandes, sparsamer
Umgang mit Flachen, Starkung von Orts- und Landschaftsbild.

Sanierungsziele im Handlungsfeld ,,Wachstum durch Nachverdichtung und Erneue-
rung im Innenbereich*

e Ausbau des Wohnraumangebots im Ortskern durch Umnutzung von untergenutzten
und leerstehenden Gebauden und Gebaudeteilen (Scheune, Stall)

o Weitere bauliche Entwicklung prioritar als Nachverdichtung auf Baulticken und Frei-
flachen im Innenbereich unter Wahrung des historischen Ortsbildes umsetzen

e Schaffung von Anreizen fiir private Investitionen zum Erhalt des ortsbildpragenden
Gebaudebestandes (Fordermittel, Beratung)

o Freilegung des Weihers und attraktive Gestaltung des Umfeldes mit der Allee ent-
lang des Kapellenweges als Naherholungsraum

e Erhaltung der Griinflachen zwischen Weiher/Kapellenweg, Kirchweg und Kirchplatz

6.3 Erhalt des Ortsbhildes und der Freiraumstrukturen

Apfeldorf tritt aufgrund der Lage am Lech und der leicht hiigeligen, von landwirtschaftlichen
Grunflachen und Waldern gepragten Umgebung besonders einpragsam in Erscheinung.

Das typische Ortsbild von Apfeldorf entsteht im Wesentlichen durch die vielen ehemalig land-
wirtschaftlich genutzten Hofstellen, die im Ortskern sich willkiirlich zwischen trauf- und giebel-
standiger Lage zur Stral3e hin abwechseln. Zum Erhalt dieses identitatsstiftenden Merkmals
(insbesondere in Oberapfeldorf), sollten Sanierungs- und sonstige Baumafinahmen sich an
der vorhandenen Gestaltung und stadtebaulichen Struktur orientieren. Ebenso sollte zur Be-
hebung der vielen gestalterischen Méngel an Fassaden und Dachern Uber ein kommunales

Typische stadtebauliche Ansichten in Apfeldorf
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Forderprogramm finanzielle Anreize zur Unterstitzung privater Sanierungsmafinahmen, ins-
besondere von ortsbildpragenden Geb&uden, gegeben werden.

Die identitatsstiftenden Bauernhauser und Hofstellen sollen in ihrem derzeitigen Erschei-
nungsbild erhalten bleiben. Dazu kann ein Gestaltungshandbuch, in dem Maoglichkeiten zur
Sanierung und Gestaltung der vorhandenen Gebaude aufgezeigt werden, einen grof3en Bei-
trag leisten. Es dient als Orientierungsleitfaden fur private Eigentimer und kann somit auch
zur Sensibilisierung der Offentlichkeit fur den Wert der vorhandenen Bausubstanz beitragen.
Auch soll damit die Akzeptanz von aufwendigen und meist mit Mehrkosten verbundenen Sa-
nierungsvorschriften, die sich neben den denkmalschutzrechtlichen Auflagen auch aus den
ortlichen Gestaltungsvorgaben ergeben kdnnen, gesteigert werden.

Sanierungsziele im Handlungsfeld ,,Erhalt des Ortsbildes und der Freiraumstruktu-
ren

e Schaffung von Anreizen fiir private Investitionen zum Erhalt des ortsbildpragenden
Gebaudebestandes (Stadtebauforderung, komplementare Férdergeber, Beratung)

e Entwicklung eines Gestaltungshandbuchs als Leitfaden zur Férderung der Akzep-
tanz fir die regionale Baukultur und qualitatvolle Ortsbildgestaltung

e Erhalt und Aufwertung des baulichen Ensembles in der Ortsmitte mit Kirche, ehema-
liger Pfarrhof (Rathaus) und den umliegenden Geb&uden und ehemaliger Schule

e Erhalt und denkmalgerechte Nutzung aller vorhandenen Baudenkmaler

e Erlebbarmachung des Weihers und attraktive Gestaltung des Umfeldes mit der Allee
entlang des Kapellenweges als Naherholungsraum

6.4 Starkung der sozialen Infrastruktur und Gemeinbedarfseinrichtungen

Die Folgen des demographischen Wandels und die sich veréanderten Lebensformen und -ge-
meinschaften spielen eine bedeutende Rolle hinsichtlich der Nachfrage nach 6ffentlicher und
sozialer Infrastruktur. In Apfeldorf sind besonders stark die Folgen des Strukturwandels in der
Landwirtschaft von Bedeutung. Nur wenige der Hofstellen werden noch fur die Landwirtschaft
genutzt. Dadurch haben sich die Wohnverhéltnisse und das Zusammenleben der Haushalte
verandert, so dass andere Bedarfe nach gesellschaftlicher Teilhabe und Betreuungsangebo-
ten, insbesondere fir altere Menschen entstanden sind. Um diese langfristig bedienen zu kén-
nen, sind entsprechende Anpassungen, in den Bereichen altersgerechter Wohnraum, Lebens-
mittelgrundversorgung und Barrierefreiheit dringlich erforderlich. Daher sollen bei der weiteren
Ortsentwicklung diese Bedarfe berticksichtigt werden und entsprechende Vorhaben, die zur
Schaffung und dem Erhalt von Angeboten fir diese Zielgruppe dienen, besonders untersttitzt
werden. Zu nennen sind hierflr Betreuungseinrichtungen und -angebote, eine arztliche und
medizinische Grundversorgung und auch neue Wohnformen wie Mehrgenerationenwohnein-
heiten mit ggf. weiteren Serviceangeboten, durch die eine bessere soziale Vernetzung und bei
Bedarf auch gegenseitige Hilfestellung erméglicht wird.

Die vorhandene Grundversorgung mit Lebensmitteln sollte unbedingt erhalten bleiben, da die
nachsten Orte (Schongau, Rott, Reichling) ohne Auto nur schwer erreichbar sind, insbeson-
dere mangels Alternativen beim OPNV erreichbar sind. Insbesondere fiir die &ltere Bevolke-
rung bedeutet jedoch eine ortsnahe Lebensmittelversorgung zuséatzliche Lebensqualitat und
tragt zur Sicherstellung der Daseinsvorsorge bei. Fir den Erhalt der drtlichen
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Lebensmitteldirektvermarkter sollen diese in die Uberlegungen zur Schaffung eines moglichst
breiten Angebots einbezogen werden und im besten Falle mit dem Laden vor Ort kooperieren.

Vorplatz Dorfgemeinschaftshaus Gaststatte Goldener Apfel

Mit dem zunehmenden Wachstum im Bereich von jungen Familien, soll Apfeldorf auch fur
diese Zielgruppe attraktiver werden. Neben dem Ausbau und der weiteren Integration der vor-
handenen Bildungs- und Sporteinrichtungen in den 6ffentlichen Raum, sollen auch die Spiel-
Betreuungs- und Freizeitangebote fur Kinder, Jugendliche und Erwachsene verbessert wer-
den. Dabei sollen Synergiepotentiale bei der Auslastung vorhandener 6ffentlicher Raumlich-
keiten genutzt werden, z. B. durch die Erhéhung der Nutzungsauslastung durch Alternativan-
gebote wahrend der SchlieRzeiten einer Einrichtung.
= 1l IM” -

LAY PSS

Abbildung 7: Entwurf mit Ansichten und Lageplan
zukunftiges Dorfgemeinschaftshaus
Quelle: Barbist Architecture

Entsprechend der vorhandenen funktiona-
len Anordnung in Apfeldorf ist der Ort rund
um die in Sanierung stehenden Mehr-
zweckhalle gut geeignet, um dort die ge-
winschten Angebote und Nutzungen aus-
zubauen oder zu etablieren. Insbesondere
mit der Planung zum Neubau der Mehr-
zweckhalle als Dorfgemeinschaftshaus,
kann sich hier ein Dorftreffpunkt fur Sport,
Kultur und Freizeit entwickeln.
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Sanierungsziele im Handlungsfeld ,,Starkung der sozialen Infrastruktur und Gemein-
bedarfseinrichtungen*

e Fdrderung von generationentbergreifenden Wohnformen und den dafiir geeigneten
Gebauden (Mehrgenerationenhaus, Altenwohnheim) mit Beriicksichtigung erforder-
licher Folgeeinrichtungen (soziale Dienstleistungen wie Pflegeeinrichtungen, etc.)

e Ausbau und Erhalt der Lebensmittelgrundversorgung im Ortskern am Kirchplatz un-
ter Einbeziehung der vorhandenen Direktvermarkter

e Ausbau und Erhalt der vorhandenen Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtungen
(Arzt, Bank, Friseur, Backer, Nah & Gut)

e Erhalt der Gaststatte ,Goldener Apfel“ und Reaktivierung der Gastwirtschaft Georg
Kalbl in der AlpenstralRe 6

¢ Erhalt und funktionale sowie gestalterische Aufwertung des 6ffentlichen Bereichs am
Sportplatz und der Mehrzweckhalle (Sinkweg 10)

e Ausbau der offentlichen Sportanlagen in folgenden Bereichen (Skaterplatz, Basket-
ballplatz, Beachvolleyball, etc.) fiir die lokalen Vereine zur Starkung des Sportange-
bots

e Sanierung und Erweiterung der Mehrzweckhalle mit Ausbau der Nutzungsmaoglich-
keiten fir Gemeinbedarfseinrichtungen zur funktionalen Starkung im Sinne eines
Dorfgemeinschaftshauses

e Erweiterung der vorhandenen sozialen Einrichtungen (Krippe und Kindergarten) und
Bau eines neuen Feuerwehrstandortes im nahen Umfeld der Mehrzweckhalle, um
Synergieeffekte (z.B. Parkraumangebot) nutzen zu kénnen

6.5 Verkehr, Mobilitdt und Barrierefreiheit

Die Barrierefreiheit in der 6ffentlichen Infrastruktur (FuBwege, Stral3enquerungen) und Gebau-
den ist als Ubergeordnetes Thema bei allen BaumalRnahmen mitzudenken. Neben einem
schwellenfreien Zugang auf die vorhandenen Ful3wege, sollten auch sichere Querungshilfen
Uber die HauptverkehrsstralRen (Hauptstrae/ Kinsauer Str., Flosserstral3e) hergestellt wer-
den.

Kreuzung an der Hauptstralie Hauptstraf3e mit Blick zum Kirchplatz

Die Verbesserung und Herstellung von innerdrtlichen Rad- und FulBwegen stellen eine bedeu-
tende Aufgabe zur Forderung der Verkehrssicherheit dar. Prioritar sollte die Situation fiir Ful3-
ganger und Radfahrer an den groRen Verkehrsstral3en verbessert werden. Mit MalRhahmen
zur Entschleunigung des Verkehrs und zur Kennzeichnung der Fahrbahn fir den Radverkehr,
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kann eine deutliche Steigerung der Sicherheit und somit des Wohlbefindens fir die beiden
Verkehrsteilnehmergruppen erreicht werden.

Die innerdrtliche fu3laufige Mobi-
litat und Vernetzung ist aufgrund
des recht unsystematischen
Ortsgefliges bereits durch die
vorhandenen Stral’en und Ful3-
wege gut moglich. Fur die Verbin-
dung zwischen der Ortsmitte und
Oberapfeldorf bestehen eben-
falls mehrere Wege, die auch teil-
weise abseits der Strafl3en verlau-
fen und somit eine attraktive
Raumqualitat bieten. Von grof3er
Bedeutung ist der Kirchweg, der
zum einen die kurzeste Verbin-
dung zwischen den zwei Ortsteil-
mitten darstellt und zum anderen
als reiner Ful3- und Radweg ohne Autoverkehr ist und am Weiher neben der Haldenkapelle
vorbeifuhrt. Der Erhalt, Ausbau und die gestalterische Aufwertung dieser Verbindungsachsen
sollte im Vordergrund von zukinftigen Entwicklungsmaflinahmen in diesem Themenbereich
stehen, um somit langfristig den innerdrtlichen Ful3géangerverkehr starken zu kdnnen.

Kirchweg zur Ortsmitte von Unterapfeldorf

Vor dem Hintergrund der Mobilitdtswende sollten auch
die Themen E-Mobilitat bei Erneuerungsmafinahmen
der offentlichen Infrastruktur mitgedacht werden. In der
Ortsmitte von Apfeldorf auf dem Kirchplatz und dem
nahen Umfeld sollte der Bau von weiteren Ladeséulen
fur E-Autos und E-Bikes gepruft und bedarfsgerecht
umgesetzt werden.

Fur einen ganzheitlichen Ansatz zur Verbesserung der
Mobilitaitsangebote und -wege ist auch die Erreichbar-
keit von Einrichtungen der Grundversorgung von Be-
deutung. Bedarfsorientierte Services zur Sicherstel-
lung der Versorgung aller Bevolkerungsgruppen soll-
ten untersucht und erprobt werden, um gleichwertige
Rahmenbedingungen zu schaffen. Innovative und pra-
xistaugliche Ldsungsansatze wie beispielsweise ein
Shuttleservice oder értliche Versorgungsstationen sollen dabei im Fokus stehen. Eine Koope-
ration mit lokalen Mobilitdtsdienstleistern und Direktvermarktern ist dabei anzustreben und
kann weitere positive Effekte mit Blick auf eine dezentrale, lokale Versorgungsinfrastruktur
generieren.

E-Ladeséaule in Ortsmitte Unterapfeldorf

Sanierungsziele im Handlungsfeld ,,Verkehr, Mobilitat und Barrierefreiheit*

¢ Funktionale und gestalterische Aufwertung der offentlichen Hauptverkehrsstral3en,
Wege und Platze (Hauptstral3e, Kinsauer Str., FlosserstralBe, Kirchplatz/Kastanien-
platz) mit dem Ziel eine teilweise barrierefreie Mobilitat fir FulRgénger und ein ver-
kehrssicheres Radwegenetz zu erreichen
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e Ausbau und Erhalt des FuR- und Radwegenetzes innerortlich und zu den benach-
barten Orten (Kinsau, Denklingen, Fuchstal, Reichling, Rott), zur besseren Vernet-
zung und Starkung der umweltfreundlichen Fortbewegungsarten

e Verbesserung der Sicherheit fir Radfahrer auf den Hauptverkehrsstral3en

o Entschleunigung des Verkehrs auf der HauptstraRe, Kinsauer Str. insbesondere in
den Querungsbereichen

e Schaffung von Querungshilfen in der HauptstraRe fiir sichere Uberquerungsmoglich-
keiten insbesondere in Bereichen mit hoher fuBlaufiger Frequentierung und grofRem
Gefahrenpotential (Bsp. Sinkweg/Schelmengraben)

e Schaffung und Erhalt von innerortlichen Wegeverbindungen fur FuBganger und Rad-
fahrer zur besseren Vernetzung und Starkung der umweltfreundlichen Fortbewe-
gungsarten (direkte Verbindung zwischen Sportplatz und FuBweg am Aussichts-
punkt vorbei zur AlpenstralRe beim ehemaligen Gasthof Kolbl)

6.6 Klimaschutz, Biodiversitat und Energieversorgung

Apfeldorf ist Uberwiegend sehr locker bebaut und hat zwischen diesen bebauten Abschnitten
mit den Wiesenbereichen einen grof3en Griunflachenanteil, der auch teilweise mit Baumen und
Blschen gesaumt ist. Hinsichtlich des 6kologischen Wertes sind innerhalb des Untersu-
chungsgebietes besonders erhaltenswert die Wasserflache an der Haldenkapelle (parallel
zum Kapellenwegq) und der kleine, im Tal liegende Wald in Oberapfeldorf, der als Naherho-
lungsraum mit einem FuRweg erschlossen werden sollte (s. Abbildung 8).

%’,&w\v\ S
Fp D %

Weiher und
Allee zur
Aufwertung

Naherholungsraum

entwickeln

Abbildung 8: Bereiche mit hohem 6kologischen Naherholungswert
Kartengrundlage: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2022
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Daruber hinaus besteht grof3er Handlungsbedarf in der Entsiegelung von Hofflachen und -
einfahrten, die oftmals aus Asphalt, Kies oder Schotter bestehen. Zur Aufwertung dieser Fla-
chen sollten diese abgesehen von den erforderlichen befestigten Flachen entsiegelt und be-
grunt werden. Das wurde das Ortsbild aufwerten und die Belange von Klimaschutz und Arten-
vielfalt noch mehr bertcksichtigen. Zudem wird damit eine bessere Versickerung des Oberfla-
chenwassers bei Starkregenereignissen erzielt und somit die 6ffentliche Kanalisation entlastet.

Offentliche StraRen, Wege und Platzbereiche sollen zukiinftig mit vielfaltigen Begriinungsmaf3-
nahmen und Bepflanzungen aufgewertet sowie mit baulichen MalRhahmen klimaangepasst
gestaltet werden. Die Entwicklungsschwerpunkte liegen hierbei insbesondere bei den 6ffentli-
chen Sport- und Freizeitanlagen fur Kinder und Jugendliche (Umfeld Sportplatz, Mehrzweck-
hallte) und der Ortsmitte (Kirchplatz/Kastanienplatz, Lechblick). Neben einer funktionalen Ver-
besserung tragen diese Malinahmen auch zur Aufwertung des Erscheinungsbildes und der
Aufenthaltsqualitat bei.

Schotterparkplatz am Sportplatz Freianlagen beim zukunftigen
Dorfgemeinschaftshaus

Fur die Starkung einer dezentralen Energieversorgung und zur Unterstlitzung der Energie-
wende ist die Stromerzeugung mit erneuerbaren Energien und deren Einsatz und Integration
in die vorhandenen Gebaude und raumlichen Strukturen im Rahmen der Ortsentwicklung von
groBer Wichtigkeit. Es hat sich gezeigt, dass in Apfeldorf in diesem Bereich noch ein enormes
Ausbaupotential besteht. Die groRen Dachflachen der Bauernhduser und Scheunen sollten
daher mit Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie besetzt werden (Solarthermie, Photovol-
taik). Auch ware zu prifen, inwieweit Micro-Windenergieanlagen ortsbildvertraglich zum Ein-
satz kommen kdnnen. Beispielsweise haben die in zweiter Reihe gelegenen Hauser weniger
ortshildpragende Wirkung und wirden sich fur solche Maflinahmen grundsétzlich besser eig-
nen.

Gebaude mit Photovoltaikanlagen in Apfeldorf
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Sanierungsziele im Handlungsfeld ,Klimaschutz, Biodiversitat und Energieversor-
gung“
o Verbesserung des Mikroklimas und der Lokal6kologie durch den Erhalt von innerdrt-

lichen, unbebauten Griin- und Freiflachen, Entsiegelungsmalinahmen auf privaten
und o6ffentlichen Flachen und die Entwicklung von Bliihwiesen

o Erhalt der Wasserflache und des Baumbestandes an der Haldenkapelle und Erhalt
des Waldbereichs in Oberapfeldorf

e Begruinung der éffentlichen Randbereiche von Straen und Platzen mit Pflanzen und
Baumen und Entsiegelung von nicht funktional erforderlichen Asphalt- und Schotter-
flachen

e Ausbau der erneuerbaren Energien (Solar, Photovoltaik, Wind) auf der bestehenden
Bebauung

7. Sanierungsgebiet Apfeldorf und férmliche Festlegung

Der Umgriff des im UISEK festgelegten Untersuchungsgebiets von Apfeldorf soll in zwei Be-
reichen angepasst werden, damit die ermittelten Sanierungsbedarfe im Rahmen der Durch-
fuhrung der Sanierung umfassend bearbeitet werden kdnnen. Mit der Anpassung des Ge-
bietsumgriffs werden die Vorgaben des § 141 BauGB erfiillt. Bereiche ohne bauliche, funktio-
nale und gestalterische Missstande werden herausgenommen, hingegen werden Bereiche in
denen Mangel und Missstande im Sinne von § 177 BauGB sichtbar waren mit in das Sanie-
rungsgebiet entsprechend der Darstellung im Plan auf Seite 36 mit aufgenommen.

Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Die Abgrenzung des vorgeschlagenen Sanierungsgebietes erfolgt entsprechend 8§ 142 Abs. 1
Satz 2 BauGB zweckméaRig und beinhaltet die Grundstiicke und Bereiche, welche Mangel und
Missstdnde nach 8§ 177 BauGB aufweisen. Zudem ist der Umgriff so gewéhlt, dass keine zu-
satzlichen Flachen in das Gebiet einbezogen werden miissen und dass die Sanierung in einem
angemessenen Zeitraum durchgefuhrt werden kann.

Vereinfachtes Sanierungsverfahren

Es wird vorgeschlagen, die Sanierung im vereinfachten Verfahren nach §142 Abs. 4 BauGB
durchzufiihren. Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (88 152 ff BauGB) finden
dann keine Anwendung. Die Grinde fir das vereinfachte Verfahren sind:

e Es ist keine nennenswerte Bodenwertsteigerung im Sanierungsgebiet zu erwarten

¢ Die stadtebaulichen Missstande sind Uber das gesamte, dorflich bebaute Sanierungs-
gebiet verteilt

e Viele MalRBnhahmen beziehen sich auf dffentliche R&ume und Einrichtungen des Ge-
meinbedarfs

e Die Durchfuihrung der Sanierung wird voraussichtlich durch das vereinfachte Verfahren
nicht erschwert

o Die Regularien des § 144 Abs 1 reichen fir die Durchsetzung der vorgenannten Sa-
nierungsziele und zur Durchfiihrung der Sanierung aus
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Genehmigungspflichten

Fir die Durchfihrung der Sanierung wird empfohlen die Genehmigungspflichten nach 8§ 144
Abs. 1 Satz BauGB anzuwenden. Die Genehmigung nach § 144 Abs. 1 Satz 2 sollte nach §
144 Abs. 3 BauGB fir das gesamte Sanierungsgebiet allgemein erteilt werden. Ein Sanie-
rungsvermerk wird daher gemaf § 143 Abs 2 nicht erforderlich. Die so mdglichen Eingriffs-
und Steuerungsmdoglichkeiten (Vorkaufsrecht, Veranderungssperre) innerhalb des Sanie-
rungsgebietes geben der Gemeinde Apfeldorf ausreichend Handlungsspielraum um die Sa-
nierung den Zielen entsprechend durchfiihren zu kénnen.

Burgerbeteiligung und Trégerbeteiligung

Die Burgerbeteiligung nach § 137 BauGB wurde am 30.06.2022 im Rahmen einer 6ffentlichen
Informationsveranstaltung durchgefuhrt. Ein Protokoll zur Veranstaltung ist den Anlagen bei-
gefugt.

Die Tragerbeteiligung gemar 8§ 138 erfolgte bereits im Zusammenhang mit der Erarbeitung
des UISEK im Zeitraum vom 22.01.2020 bis zum 27.02.2020. Ein erneutes Beteiligungsver-
fahren wurde nach Rucksprache mit der Forderstelle der Regierung von Oberbayern nicht als
erforderlich angesehen. Der Beschluss zur Abwagung der Stellungnahmen ist den Anlagen
beigefligt.

Rahmenplan

Die Ziele, Handlungsfelder und MalRnahmen sind im Rahmenplan auf Seite 38 verortet darge-
stellt. Die Umsetzung der dort genannten MalRnahmen sollte das Ziel der kinftigen Ortsent-
wicklung von Apfeldorf sein. Der Rahmenplan soll zur Orientierung dienen und ist nicht ab-
schlieRend, sondern kann im Laufe der Sanierung auf die verédnderten Gegebenheiten ange-
passt werden.
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Neuordnung innerértlicher Bereiche:

1. Historische Ortsmitte

2. Platz an Kapelle

3. Sportanlage und Bau
Dorfgemeinschaftshaus

Umgestaltung ehemaliger Friedhof und
Vorplatz Rathaus zum 6&ffentlichen Raum

Innerortliche bzw. ortsnahe Flachen-
potentiale zur baulichen Nachverdichtung

Reaktivierung der Gastwirtschaften
Kalbl und Goldener Apfel

Schaffung einer offentlichen Aufenthaltsflache,
Treffpunkt, Wohlflhlort

Neugestaltung der StralRenrdume als Raum
fur FuRganger und Radfahrer

Bau von Querungshilfen
fur FuBganger

FulBllaufige Vernetzung der Ortsteile,
Schaffung von Fu3wegeverbindungen

Aufwertung bestehender Aussichtspunkte,
Schaffung von Sitzmdglichkeiten

Schaffung eines Lechzugangs
mit Aufenthaltsbereich

Erhalt und Ausbau der innerortlichen

00%6% Grinzige am Dorfweiher, am Talwaldchen

und am Aussichtspunkt

] Starkung des Télchen

als Naherholungsraum

Bestehende Allee erhalten
und ausbauen

Baudenkmale erhalten

Leerstande beseitigen

Aussicht ~m@.

Lech
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8. MalRnahmenubersicht mit Kosten- und Finanzierungsplan

Handlungsfeld

Nr.

Art

MaRnahme

Kosten
(geschatzt)

Trager
(Akteure)

Umsetzungszeitraum

kurzfristig
-5
Jahre)

mittelfristig
(5-10
Jahre)

langfristig
(10-15
Jahre)

Stadtebauférderung

Andere
Forderprogramme

(H1)

Starkung des
Ortskerns Un-
terapfeldorf

Wettbewerb zur Neuordnung und Gestal-
tung der Ortsmitte Unterapfeldorf (Kirch-
platz, Kastanienplatz) zu einem offentli-
chen Ort mit hoher Aufenthaltsqualitat.

Aspekte:

- Zielgruppenorientierte Umsetzung

- Einbeziehung Bedarfe von FuRgéan-
ger und Radfahrer

- Gesamtkonzept mit vorhandenen
Funktionen und Nutzungen

- Abfrage zu Bedurfnissen in der Be-
vélkerung

- Verbindung
LLechblick®

- Einbeziehung des Bereichs vom
ehemaligen Friedhof und dem Rat-
hausvorplatz

- Direkter Zugang zum Lech mit Be-
reich zur Naherholung

zum  Aussichtspunkt

80.000 €

Gemeinde

Umsetzung der Planungsergebnisse aus
Nr. 1

1 Mio.

Gemeinde

Neugestaltung des Aussichtspunktes
LLechblick” als attraktiven Aufenthaltsort

150.000 €

Gemeinde

(H2)
Wachstum
durch Nachver-
dichtung und
Erneuerung im
Innenbereich

Einrichtung eines Flachenmanagements
zur Ermittlung der Bauflachenpotentiale
und Steuerung einer nachhaltigen Innen-
entwicklung

20.000 €

Gemeinde

Einrichtung einer Beratungsstelle hin-
sichtlich der Umsetzung von privaten Sa-
nierungsvorhaben und der Reaktivierung
von Leerstand

10.000 €

Gemeinde

Bei steigendem Wohnflachenbedarf:

35.000 €

Gemeinde
(Eigentiimer)

teilweise
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(H3)

Erhalt des Orts-
bildes und der
Freiraumstruk-
turen

(H4)

Starkung der
sozialen
Infrastruktur
und Gemeinbe-
darfseinrichtun-
gen

(H5)

Verkehr,
Mobilitat und
Barrierefreiheit

Schaffung von Wohnbauland prioritar auf
den ,Bauliicken” und Freiflachen im Innen-
bereich, arrondierend zu den innerértlichen
Grunflachen entlang der HauptstraRe, um
keine Neuausweisungen auf griiner Wiese
vornehmen zu missen. Erstellung eines
stadtebaulichen Konzepts.

7 Erstellung eines Gestaltungshandbuchs 20.000 € Gemeinde
8 Aufstellen eines kommunalen Férderpro-
gramms zur Forderung privater Sanie- 30.000 € Gemeinde

rungsmalnahmen ortsbildpréagender Ge-
b&aude

9 Aufbau und Installation der Lechtalboxen
(ggf. Nutzung eines Leerstandes) zur Ver- 20.000 € Gemeinde Zukunftsfahige
besserung der lokalen Lebensmittel- ' (Gewerbetreibende) Innenstadte
grundversorgung

10 Mehrfachbeauftragung fur eine Freiraum-
planung zur Neugestaltung des Umfeldes 45.000 € Gemeinde
der Mehrzweckhalle und des Vorplatzes ’ (Eigentimer/Nutzer)
vom Sportplatz

11 Umsetzung der Planungsergebnisse 600.000 € Gemeinde

12 Machbark_eltsstudle/PIanung zum  Aus- 20.000 € Gemeinde
bau/Erweiterung der Sportanlagen

13 Sanierung und Emelterung der Mehrzweck- 7.5 Mio. € Gemeinde FAG, BEG, KFW
halle als Dorfgemeinschaftshaus

14 Neugestaltung des Vorplatzes der Halden-
kapelle und des Weiherumfeldes zu einem 300.000 € Gemeinde

offentlichen Raum mit Aufenthaltsqualitat

Verkehrsberuhigung durch gestalterische
und/ oder bauliche Malinahmen in der
Kinsauer Str, HauptstraBe und Flosser-
straRe, Kichrplatz/Kastanienplatz (Orts-
mitte)

75.000 €

Gemeinde

Fahrbahnmarkierungen fiir Radfahrer auf
der Kinsauer Str, Hauptstral3e und Flos-
serstral3e

20.000 €

Gemeinde




17

Barrierefreie Gestaltung und Erweiterung
von Gehwegen sowie Herstellung von
Querungshilfen in der Kinsauer Str,
HauptstraBe und FlosserstralBe (Hohe
Prioritat: Querung Schelmengraben -
Sinkweg) -> Prifen ob ein Kreisverkehr
hier geeignet ist.

120.000 €

Gemeinde

18

Funktionale und gestalterische Aufwer-
tung sowie Fortfuhrung des Kirchweges
durch das Talwéldchen

30.000 €

Gemeinde

19

Erarbeitung eines Mobilitdtskonzepts zur
Verbesserung der innerdrtlichen und regi-
onalen Vernetzung und Erreichbarkeit
(FuR-, Rad-, Autoverkehr und OPNV)

25.000 €

Gemeinde
(Bevdlkerung)

20

Umsetzung Verbesserungsmafl3nahmen
aus dem Mobilitatskonzept

30.000 €

Gemeinde
(Offentliche und pri-
vate Dienstleister)

(H6)
Klimaschutz,
Biodiversitat,
und Energiever-
sorgung

21

Aufwertung von &ffentlichen Gruin- und Frei-
flachen im Ortskern und entlang von Stra-
Ben durch Entsiegelungsmaflnahmen, Be-
pflanzungen mit Baumen und Stréauchern
und die Herstellung von Bliihwiesen

50.000 €

Gemeinde

22

Entsiegelung von Hofeinfahrten, asphal-
tierten Hofbereichen und Parkflachen auf
offentlichen und privaten Grundstiicken

50.000 €

Gemeinde
(Eigentiimer)

23

Bau von erneuerbaren Energie-Anlagen
auf Dachflachen o6ffentlicher Gebaude

Gemeinde

KFW

SUMME

10.230.000 €

Legende: V=Vorbereitende MaBnahme, O=Ordnungsmaflnahme, B=BaumalRnahme, S=Sonstige MalRnahme

41




9. Anlagen

Einleitungsbeschluss

Bekanntmachung der Gemeinde Apfeldorf
Einleitungsbeschluss zur Vorbereitung eines Sanierungsgebietes;
Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen
nach §§ 137, 138, 139 BauGB

1. Aufgrund des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern in der
Fassung vom 22,08.1998 (zul. gedndert 24.07.2020) in Verbindung mit
§ 141 Abs, 3 BauGB 1.d.F. vom 01,08.2020 hat der Gemeinderat der Gemeinde
Apfeldorf in seiner Sitzung vom 21.10.2020 (iber die Durchfuhrung der
vorbereitenden Untersuchungen sowie die Erstellung eines Vorschlags fur die
Sanierungssatzung nach § 142 BauGE und den Umgriff des
Sanierungsgebietes nach § 142 Abs. 1 BauGB beraten und damit die
Vorbereitung der Sanierung beschlossen.

. Der Einleitungsbeschluss des Gemeinderates Apfeldorf vom 21.10.2020 zur
Durchfithrung einer vorbereitenden Untersuchung gemar § 141 Abs. 1 BauGB
zur Profung der Sanierungsbedorftigheit und daraus folgend einer geplanten
Sanierungssatzung wird hiermit Sffentlich bekannt gemacht (§ 141 Abs. 3
BauGE).

. Im beigefugten Lageplan wird der Umgriff des Untersuchungsgebietes (rot
umrandet) aufgezeigt.

V. Mit dem Einleitungsbeschluss zur Vorbereitung der Sanierung sind
vorbereitande Untersuchungen (ndhere Untersuchungen nach den bereits im
ISEK, welches innerhalb des Bund-Lander-Forderprogramms Klgine Stadte
und Gemeinden® — Oberdriliche Zusammenarbeit und Netzwerke" stattfand,
erfolgten Untersuchungen) vorgesehen. Nach § 141 Abs. 3 Satz 3 BauGB ist
auf die Auskunftspfiicht nach § 138 BauGB der im VU-Gebiet anséssigan
Eigentimer, Mieter, ete. gegeniiber der Gemeinde Apfeldorf hinzuweisen:

Es wird nach § 141 Abs. 3 Satz 3 BauGB auf die Auskunfispfiicht nach
§ 138 BauGB der im Voruntersuchungsgebiet ansassigen Eigentirmer, Mister,
stc. ggii. der Gemeinde Apfeldorf hingewiesen.

Auskunftspflicht gem. § 138 BauBB

(1) Eigentlimer, Mieter, Péchter und sonstige zum Besitz odar zur Nutzung eines
Grundstiicks, Gebaudes oder Gebdudeteils Berechtigle sowie ihre Beaufiragten sind
verpflichtel, der Gemeinde oder ihren Beauftragten Auskunit Ober die Tatsachen zu
erteilen, deren Kenntnis zur Beurleflung der Sanierungsbedirftigheit eines Gebiets oder
zur Vorbersitung oder Durchfiihrung der Sanierung erforderdich ist. An
personenbezegenen Daten kiinnen insbesondere Angaben der Betroffenen Gber ihre
perstnlichen Lebensumstande im wirtsehaftiichen und sozialen Bereich, namentlich
iber die Berufs-, Erwerbs- und Familienverhalinisse, das Lebensalter, dis
‘Wohnbedlrinisse, die sozialen Verflechtungen sowie dber die drilichen Bindungen,
arhoben werden.

Ortsiiblich bekann} gemacht qwqh Anschlag an allen Amtstafeln de- “emeinds und der

Ver G 9.

angeheftet am 04.12,2020 A
abgenommen am 22.12.2020

Reichling, 22.42. 3080

{#) Die nach Absatz 1 erhobenen personenbeazogenen Daten dirfen nur zu Zwecken der
Sanlerung verwendet werden, Wurden die Daten von einem Beauftragten der Gemeinde
erhoben, diifen sie nur an die Gemeinde weilergegeben werden; die Gemeinda darl die
Daten an andere Beauftragte im Sinne des § 157 sowie an die hthere
Verwallungsbehérde weitergeben, soweit dies zu Zwecken der Sanierung erforderlich
ist. Nach Aufhebung der farmlichen Festliegqung des Sanierungsgebiets sind die Daten
zu léschen. Soweit die erhobenen Daten fiir die Besteuerung erdorderlich sind, dirfen
sie an die Finanzbehdrden weitergegeben werden,

(3) Die mit der Erhebung der Daten Beauftragten sind bei Aufnahme ihrer Tatigkeit hach
Mafgabe des Absatzes 2 zu verpfilichten. lhre Pllichten bestehen nach Beendigung ihrer
Tatigkeit fort.

(4) Veerweigert ein nach Absatz 1 Auskunftspflichtiger die Auskunft, ist § 208 Satz 2 bis 4
(ber die Androhung und Festsetzung eines Zwangsgelds entsprechend anzuwenden.
Der Auskurftspflichtige kann die Auskunft auf solche Fragen verweigemn, deren
Beantwortung ihn selbst oder einen der in § 383 Absatz 1 Nummer 1 bis 3 der
Zvilprozessordnung bezeichneten Angendrigen der Gefahr strafrechtlicher Verfolgung
oder eines Verfahrens nach dem Gesetz Gber Ordnungswidrigheiten aussstzen worde.

Weitere Rechtsfolgen sind die Mglichkeit einer Zuriickstellung von
begbsichtighen Vorhaben, Grundstickstellungen und Baseitigung von baulichan
Anlagen. Die genauen Rechtswirkungen sind dem § 141 Abs. 4 BauGB zu
entnehmen,

hi Abs 4 B:
kit der onsoblichen Bekanntmachung ces Beschlusses (ber den Beginn der
vorbereitenden Untersuchungen finden die §§ 137, 138 und 138 (ber die Beteiligung
und Mitwirkung der Betroffenen, die Auskunftspflicht und die Beteiligung und Mitwirkung
dffentlicher Aufgabentréger Anwendung; ab diesem Zeitpunkt ist § 15 auf die
Durchfiihrung eines Viorhabens im Sinne des § 20 Absatz 1 und auf die Beseitigung
ainer baulichen Anlage entsp vl anzuwenden. Mit der férmlichen Festlegung des
Sanierungsgebiets wird ein Bescheld dber die Zurickstellung des Baugesuchs sewie ein
Bescheid Ober die Zurlickstellung der Besailigung einer baulichen Anlage nach Satz 1
zweiter Halbsatz unwirksam.

. Es folgt nun die Beauftragung eins Sanierungsarchitekten, welcher die naheren

vorbereitenden Untersuchungen durchfuhren wird sowie die anschliefende
Ausarbeitung einer Sanierungssatzung, zu welcher die Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 137 BauGB analog § 3 Abs. 2 BauGB in einem néchsten
Sehritt durch erneute Bekanntmachung erfolgen wird.

S

Heckel '
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Protokoll Burgerinformationsveranstaltung

Formelles Verfahren zur Sanierungsgebietsfestlegung nach 8§ 142 BauGB

hier: Durchfuhrung der Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen nach § 137 BauGB

Die Gemeinde Apfeldorf hat am 30.06.2022 ihre Birgerinnen und Blrger zu einer Blrgerver-
sammlung zum Thema ,Ortskernentwicklung im Rahmen der Stadtebauférderung® sowie zum
Thema ,Festlegung eines Sanierungsgebiets® eingeladen. Hier wurden die Ergebnisse des Ab-
schlussberichts der vorbereitenden Untersuchungen vorgestellt sowie umfassende Informationen
Uber die Stadtebauférderung und die Durchfiihrung des formellen Verfahrens zur Sanierungsge-
bietsfestlegung vorgestellt. Im Rahmen dieses Termins hat das beauftragte Planungsbdiro ,die
Stadtebau GmbH*, Gersthofen, vertreten durch die Stadtplanerin Frau Dipl.-Ing. Antia Streit, Ar-
chitektin, die erschienenen Burgerinnen und Birger der Gemeinde Apfeldorf umfassend Uber die
Inhalte des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes sowie Uber die Inhalte des Abschlussberichts
der vorbereitenden Untersuchungen informiert.

Im Rahmen dieser Veranstaltung konnten die Birgerinnen und Blirger Fragen zu den einzelnen
Themen und Handlungsfeldern des Abschlussberichtes stellen. Aul3erdem konnten sie ihre An-
regungen zu den Zielen und Handlungsfeldern der Ortskernsanierung einbringen. Dabei wurden
unter anderem weitere renovierungsbedirftige Anwesen zur Aufnahme in die Karte mit den Ge-
baudemangeln genannt. Der Beitrag des Blrgermeisters in dem er die Aufwertung der innerortli-
chen Freiflachen zur Steigerung der Aufenthaltsqualitdten darstellte, wurde lobend begriif3t. Die
Anregungen werden in den Abschlussbericht aufgenommen und im Anschluss dieser dem Ge-
meinderat zur Billigung vorgelegt. Die nach § 137 BauGB erforderliche Beteiligung und Mitwir-
kung der Betroffenen ist damit vollumfanglich erfolgt.

Gersthofen, den 30.06.2022
Anita Streit

gez.
Gunther Wild

die Stadtebau GmbH

im Auftrag der Gemeinde Fuchstal
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Abwdagung Stellungnahmen TOB-Beteiligung

Seite 93/103

Beglaubigter Auszug aus der Niederschrift
uber den offentlichen Teil der Sitzung des

Gemeinderates Apfeldorf
vom 25.11.2020

08/07 Interkommunales stidtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK); Abwi-
gung der eingegangenen Stellungnahmen; Beschlussfassung

Beteiligung der offentlichen Aufgabentriger - Ergebnisse

Mit Schreiben vom 22.01.2020 (Gbermittelt per E-Mail am 22.02.2020) wurden die
offentlichen Aufgabentrager im Rahmen der Beteiligung und Mitwirkung geman §
139 BauGB um Stellungnahme zum Uberbrtlichen integrierten stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzept (UISEK) der Gemeinden Apfeldorf, Fuchstal, Hofstetten und Thai-
ning gebeten. Zugleich wurden die 6ffentlichen Aufgabentrager iiber den Anlass und
die wesentlichen Merkmale des UISEK informiert,

Zum Anlass des UISEK wurde dargelegt, dass es dhnlich gelagerte Probleme in den
Ortskernen der beteiligten Gemeinden gab, insbesondere Leersténde und Min-
dernutzungen bei alten ehemals landwirtschaftlich genutzten Hofstellen, dass wei-
terhin Fragen des Umgangs mit der historisch gewachsenen Siedlungs- und Frei-
raumstruktur im Fokus standen und ferner Aspekte des Fldchen- und Leerstands-
managements betrachtet werden soliten; letzteres, um vor allem geeignete Flachen-
potentiale fir gewerbliche Nutzungen zu erhalten, Erganzend wurde informiert, dass
insbesondere die Aspekte des Flachen- und Leerstandsmanagements zugleich An-
lass waren, das UISEK im Rahmen der Planungszuschisse fur modelihafte Planun-
gen des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr zu unter-
stutzen,

Da die Gemeinde Fuchstal (Verwaltungsgemeinschaft Fuchstal) die Koordination
unter den vier beteiligten Gemeinden ubernommen hat, erfolgte die Bitte um Zusen-
dung der Stellungnahmen (bis 27.02.2020) an die Gemeinde Fuchstal. Folgende
dffentlichen Aufgabentrager haben eine Stellungnahme abgegeben;

Regierung v. Obb., Hohere Landesplanungsbehdrde, Schreiben v. 04.02.2020

Regierung von Oberbayern, Bergamt Stidbayern, Schreiben vom 04.02.2020

Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Schreiben vom 25.02.2020

Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Schreiben vom 11,02 2020

Wasserwirtschaftsamt Weilheim, Schreiben vom 10.02.2020

Staatliches Bauamt Weilheim, E-Mail vom 10.02.2020

Landratsamt Landsberg am Lech, Sachgebiet Wasserrecht und Naturschutz,

Belange des Wasserrechts, E-Mail vom 12.02.2020

Landratsamt Landsberg am Lech, Sachgebiet Wasserrecht und Naturschutz,

Belange des Naturschutzes, E-Mail vom 31.01.2020

Landratsamt Landsberg am Lech, Untere Immissionsschutzbehorde, E-Mail

vom 11.02.2020

10. Gemeinde Finning, E-Mail der Verwaltungsgemeinschaft Windach vom
12.02.2020

11, Markt Kaltental, E-Mail vom 24.02.2020 des Marktes Kaltental
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Beschluss:

Der Gemeinderat beschliet das Interkommunales stadtebauliches Entwick-
lungskonzept (ISEK) der Gemeinde Apfeldorf - mit den oben genannten
MaBgaben unter Abwagung samtlicher privaten und &ffentlichen Belange,
wie sie in den zu den eingegangenen Stellungnahmen gefassten Beschliis-
sen vorgenommen worden sind.

Die in der Anlage beschlossenen klarstellenden bzw. redaktionellen Ande-
rungen werden in die Planunterlagen eingearbeitet. Die Gemeinde bekennt
sich zu den Zielen des ISEKS und macht sich diese einzueigen.
Abstimmungsergebnis: 11:0

Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges wi d keglaubigt
Apfeldorf, den 26 November 2020 ,}"73 \
e = Y &t :) ! |
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S. Pfeiffer, BA. e
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Quellen

UISEK — Uberdrtliches integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept 2019
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