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1 Einleitung

1.1 Anlass und Zielsetzung

Die Gemeinde Petershausen hat sich auf-
grund ihrer landschaftlich reizvollen Lage, der
N&he zu MUnchenund ihrer Lage im MVV-Ge-
biet sowie als Regionalbahnhaltestelle MOn-
chen / NUrnberg zu einem gefragten Wohn-
und Gewerbestandort etabliert. Auch fir die
Zukunft ist eine hohe Nachfrage nach Bau-
und Gewerbegrund zu erwarien.

Der Umgang mit diesem Wachstumsdruck
und die Gestaltung der zukinftigen Siedlungs-
und Wirtschaftsentwicklung sind von ent-
scheidender Bedeutung fUr die Gemeinde. Es
gilt insbesondere, den Bedarf an Wohnraum
mit der Sicherung der Lebensqualitat und des
Orts- und Landschaitsbildes zu vereinbaren
und gleichzeilig sorgfaltiig auf die Balance
zwischen der Schaffung von Wohnraum und
ArbeitsplGizen zu achten.

Ein besonderer Fokus liegt dabei auf der
Steigerung der Attraktivitt des dffentlichen
Raums im Ortskern durch die Beseitigung
stadtebaulicher Missstinde, der Belebung
des Nahversorgungsangebots und der Erleb-
barkeit der Glonn als wichtiger Landschafis-
raum in Petershausen.

FOr die Bewdltigung dieser komplexen Aufga-
be bendtigt die Gemeinde ein tragfdhiges
Konzept, dass fir die néichsten 15 -20 Jahre
als Leitfaden fir die weiteren Entscheidungen
des Gemeinderais zur zukUnftigen Entwick-
lung dient.

Aus diesem Grund hat der Gemeinderat
am 26.03.2015 beschlossen ein infegriertes
stadtebavliches Entwicklungskonzept (ISEK)

Seile 2 von 169

zu erstellen. HierfOr beauftragt wurde das
BUro DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH aus
Munchen, gemeinsam mit den PartnerbOros
Transver GmbH fUr den Fachbereich Verkehr
und Mobilitét und dem Institut f0r Stadt- und
Regionalmanagement, Herr Prof. Vossen for
den Fachbereich Einzelhandel. Durch Land-
schaftsarchitektinnen aus dem Biro DRAGO-
MIR STADTPLANUNG wurde hierbei auch der
Fachbereich der Landschaftsplonung be-
arbeitet. Dieses interdisziplintéire Team deckt
somit alle fOr Petershausen derzeit besonders
relevanten Fachbereiche ab.

Ein wesentlicher Baustein des Planungsprozes-

ses war die intensive Einbindung der BOrger-
schaft bei der Erarbeitung der Kernthemen
sowie der Entwicklung von Zielen und MaB-
nahmen fUr die Zukunft von Petershausen.
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Abb. 1: Piamkirche in Petershausen

Abb. : Rathaus in Petershausen
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1.2 Rechtliche Ausgangslage und
Rahmenbedinungen

Am 25.11.2010 bewarb sich die Gemeinde fur
die Aufnahme in die Stadiebauidrderung.
Die Bewerbung war erfolgreich und eine ent-
sprechende Rahmenbewilligung der Regie-
rung von Oberbayern wurde der Gemeinde
Petershausen am 26.07.2011 erieilt. Seitdem
befindet sich die Gemeinde im Bayerischen
Férderprogramm. Am 15.10.2013 wurde fUr die
EinzelbaumaBnahme ,Sanierung der Bahn-
hofstraBe, Bauabschnitt 1" ein Zuwendungs-
bescheid erteilt.

Im Rahmen der Stadiebauférderung ist die
Gemeinde aufgefordert, ein integriertes stad-
tebauliches Entwickiungskonzept {ISEK) als
Grundiage fUr die zukUnftige Entwicklung
der Gemeinde zu erstellen. Enisprechend
den Stadiebauférderungsrichtlinien und der
aktuell gUliigen Verwaltungsvereinbarung
2015 [VV2015) zwischen Bund und Lander zur
Stadiebauférderung ist als Grundlage for die
Férderung von MaBnahmen innerhalb eines
Sanierungsgebiets die Erstellung eines 1SEK er-
forderlich. Im ISEX sind die Starken und Schwa-
chen in einer querschnitisbezogenen Analyse
aller relevanten Fachbereiche herauszuarbei-
ten und darauf aufbavend, die Sanierungs-
ziele und die hierfUr erforderlichen MaBnah-
men zu erarbeiten,

Der Umfang des ISEK orieniieri sich dabei an
den vorbereitenden Uniersuchungen nach
§141 BauGB. Diese sind erforderiich, um das
bereits in Petershausen vorhanden Sanie-
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rungsgebiet ggf. zu dndern. Im Zuge der vor-
bereitenden Uniersuchungen sind die Vo-
raussetzungen zur Satzung von férmiichen
Sanierungsgebieten zu prifen sowie die Be-
grindung zum Sanierungsumgriff und zur
Wahl des Sanierungsverfahrens darzustellen.

1.3 Planungsgebiet
1.3.1 Umgrlff

Das grobe Untersuchungsgebiet des ISEK ori-
entiert sich an der Gemeindegrenze Pefers-
hausens, Der Fokus liegt in dieser MaBstabse-
bene z.B. auf der Naherholungsfunktion und
Vernetzung im Gemeindegebiet mit Fokus auf
die Siedlungsgebiete der Ortsteile.

Neben der gesamtgemeindlichen Betrach-
tung liegt das Hauptaugenmerkt des ISEK auf
dem Hauptort Petershausen, der detaillierier
betrachtet und jeweils noch einmal in eige-
nen Karten dargestellt wird {siche Abb. 4).

1.3.2 Lage im Raum

Die oberbayerische Gemeinde Peiershau-
sen hat derzeit insgesamt 6.659 Einwohner
und liegt im Landkreis Dachau. Petershau-
sen befindet sich ungefdhr 45 km ndrdlich
der Landeshauptstadt Minchen. Ostlich der
Gemeinde verléiuft von Nord nach 30d die
BundesstraBe B13. Petershausen befindet sich
ca. 10 km wesllich der Autobahn A? und ist
an diese Uber die StaatsstraBe St 2054 ange-
bunden. Uber die 52 (Endhaliestelle} des MVV

und Uber die regionalen Bahnverbindungen
ist Petershausen sehr gut an Minchen und
Ingolstadt angebunden und damit auch fir
Pendler als Wohnstandort interessant.

1,3.3 Struktur der Gemeinde

Die Gemeinde besteht aus dem Hauptort Pe-
tershausen mit ca. 4.447 Einwohnern und zahl-
reichen gréBeren, Uberwiegend landlich ge-
pragten Ortsteilen sowie einigen Weilern und
Einzelgehoften.

Petershausen wird geprigt von seiner land-
schofilich reizvollen Lage an der Glonn. Der
Hauptort zeichnet sich durch einen hisiori-
schen Ortskern mit zum Teil noch gut erhai-
tenen historischen Strukiuren aus. Der Ober-
wiegende Teil von Petershausen besteht aus
dichteren Wohnsiedlungen aus den letzien
drei Jahrzehnten. Im Nordosten des Ortes in
Richtung Obermarbach befindet sich das
einzige groBere Gewerbegebiet, mit verschie-
densten Einzelhandels-, Sport und Gewerbe-
nutzungen. Auf der gegeniberliegenden Sei-
te der Bahnlinien ist das neue Gewerbegebiet
Ehed&icker derzeit im Bau.
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Abb. 4; Luitbild Gemeindegebiet Petershausen
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1.4 Methodik und Projektablauf

1.4.1 Integrierter Planungsansatz

Wesentlich fUr die Erstellung des ISEK ist der in-
tegrierte Planungsprozess. welcher von einem
interdisziplinGren Fachplanerteam gestal-
tet wurde. Beteiligt waren hierbei Stadt- und
Landschaftsplaner, Verkehrsplaner sowie Wiri-
schafis- und Soziclgeografen. Im Sinne einer
integrierten Planung fanden von Anfang an
regelmdaBige Planertreffen statt, um jeden Pla-
nungsschritt intensiv zwischen den Fachberei-
chen abzustimmen.

Neben der Zusammenarbeit der Planer, fand
ein stetiger Austausch mit der Gemeinde und
wesentlichen lokalen Akieuren sowie der Of-
fentlichkeit statt. Die Ergebnisse dieser Betei-
ligungen flossen in die jeweiligen Planungs-
schritte mit ein.

Der Planungsprozess gliedert sich in zwei Stu-
fen, wobei in der ersten Siufe eine umfang-
reiche sektorale Bestandserhebung durch-
gefOhrt wurde, die anschlieBend in eine
fachbereichsObergreifenden Analyse der
Stérken und Schwachen zusammengefGhrt
wurde. Auf dieser Grundlage wurden die Zie-
le fOr die zukinftige Entwicklung von Peters-
hausen erarbeitet und am 28.01.2016 vom Ge-
meinderat beschlossen. In einer zweiten Stufe
wurde das Entwicklungskonzept in Varionten
erarbeitet und mit dem Steuerkreis und in ei-
ner Klausurtagung mit dem Gemeinderat auf
eine Vorzugsvariante reduziert. FOr das Ent-
wicklungskonzept wurde ein MaBnahmenka-
talog mit Priorisierung, Kostenschétzung und
Finanzierungsmoéglichkeiten erarbeitet.
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1.4.2 Steuerkreis zur laufenden Abstimmung

Der Planungsprozess des ISEK wurde von einem
eigens dafUr eingerichteten Steuerkreis konti-
nuierlich begleitet. Dieser setzte sich v.a. aus
Verfretern der Politik, Gemeindeverwaltung,
sozialen Einrichtungen, Vereinen und Vertre-
tern fOr bestimmte Bevéilkerungsgruppen wie
Jugendliche und Senioren sowie zusizlichen
Vertreter der BUrgerschaft zusammen. So wur-
de ein breites Spekirum der verschiedenen
Interessensgruppen in Petershausen vertreten
und abgedeckt. Die Mitglieder des Steverkrei-
ses fungierten dabei auch als Schnittstelle zwi-
schen den Planern und der BUrgerschaft. Im
Rahmen von vier Steuerkreissitzungen, die in
regelmdBigen Abstanden siattfanden, erfolg-
te die Abstimmung bzw. gemeinsame Erarbei-
tung der einzelnen Planungsschritie des ISEK.

1.4.3 Frihzeitige und kontinuierliche Einbin-
dung der Offentlichkeif

Bereits zu Beginn des Planungsprozesses im
Herbst 2015 wurden die BlOrgerinnen und Bir-
ger frihzeitig in den Prozess des ISEK Uber zwei
mobile Stdnde eingebunden. In einer Pla-
nungswerkstait im Mai 2016 bestand zu dem
die Moglichkeit das zu diesem Zeitpunkt vor-
liegende Konzept und die MaBnahmen mit
den Planern zu diskutieren und weiter zu ent-
wickeln. DarUber hinaus wurde laufend Uber
die Gemeindezeilung, die Homepage und
die Presse Uber den Prozess berichtet. Der Be-
teiligungsprozess ist ausfUhrlich im folgenden
Kapitel dargestelit.



DRAGOMIR
STADTPLANUNG

Abb. 5: 1. Steuerkreis im Herbst 2014
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Abb. 7: 2. Steuerkreis - Erarbeitung von chdlungfeldern und Zielen
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BETEILIGUNGSVERFAHREN

im Rahmen der Erstellung des ISEK erfoigte
eine umfassende Beteiligung der BUrgerin-
nen und Burger. Die Einbindung und Infor-
mation der Offentlichkeit war von Anfang
an ein wichtiges Anliegen und ist Bestand-
teil des integrierten Ansatzes des Entwick-
lungskonzeptes. Die einzelnen Bausteine
der BUrgerbeteiligung sind nachfolgend
néher erlGutert.



2. Beteiligungsverfahren
2.1 Mobiler Stand

Bereits zu Beginn des Projekies hatten die BUr-
ger die Moglichkeit, sich im Rahmen von zwei
mobilen Standen im Herbst 2015 Ober das ISEK
zu informieren sowie erste Anregungen und
Hinweise einzubringen. Der erste mobile Stand
fand am Tag der Regionen am 03.10.2015 an
der Grundschule, der zweite am Kirchweih-
Markt am 18.10.2015 in der BahnhofstraBe
statt.

Ziel des mobilen Standes ist es, méglichst viele
Burgerinnen und BUrger unterschiedlicher Al-
ters- und Bevdlkerungsgruppen zu erreichen
und in den Prozess einzubinden,

Die Burgerinnen und Birger waren an den
mobilen Standen auigefordert, besondere
Orte in der Gemeinde zu identifizieren und
diese mit roten Klebepunkien (.Hier sehe ich
Verbesserungsbedarf!"} und grinen Klebe-
punkten (,Hier ist es besonders schoén!*) auf
Luftbildern zu markieren. Zusdtzlich konnten
auf Postkarten Kormmentare und weitere nicht
verortbare Hinweise festgehalten werden. Die
Postkarten konnten auch im Nachgang noch
bei der Gemeinde eingereicht werden.

Es wurden bewusst keine konkreten Entwick-
lungskonzepte vorgestelll, sondern der Aus-
tausch zwischen den Planern und der Offent-
lichkeit gesucht, um so einen Uberblick Uber
wichtige Themen und Schlisselstellen im Ge-
meindegebiet zu erhalten.

Insgesamt wurden bei den mobilen Sténden
in der Gemeinde Petershausen ca. 320 Punkte
gekiebt und 370 Kartchen geschrieben, d.h.
es konnten ca. 700 Anregungen von einem
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Querschnitt der Bevilkerung aufgenommen
werden (siehe Abb. 8-12).

Die ausfUhrliche Dokumeniafion der mobilen
Stéinde ist im Anhang des Berichts zu finden
(siehe Anhang Al).

she ich Verbesserungsbedarf!
t es besonders schon!
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2.2 Wandelhalle

Zur Begleitung der Blrgerinnen und B8Urger
im vorgeschritten Stadium des Planungspro-
zesses erfolgte am 11. Mai 2016 eine dritte
Beteiligung. Die BOrger waren in die Aula der
Grundschule Petershausen eingeladen, um
sich erneut in den Planungsprozess einbringen
zu kénnen. Knapp hundert Personen nutzten
diese erneute Gelegenheit.

Zundichst erfolgte ein kurzer Vortrag Gber
den bisherigen Planungsveriauf durch die
Fachplaner. Nachdem hierzu die Moglich-
keit bestand erste Fragen zu duBern, wurde
die gezielte Diskussion an Steliwénden zv den
verschiedenen Fachbereichen fortgefthrt. An
diesen waren stets ein erster Entwurf des von
den Fachplanern entwarfenen Entwicklungs-
konzepis sowie die MaBnahmen des jeweili-
gen Fachgebiets dargestellt. Die Planer fraten
anhand dessen mit den BUrgern in einen ge-
zielten und regen Austausch. Die vorgeschia-
gen MaBnahmen wurden von den Teilneh-
mern kritisch diskutiert, ergénzt und gedndert.
Zusatzlich wurden den Teilnehmenden Karten
bereitgestellt, mit denen sie Anderungswuin-
sche vermerken konnten.

AbschlieBend an die gezielten Diskussionen
erfolgte eine kurze Vorstellung der wesentli-
chen Diskussionspunkte im Plenum. Eine aus-
fohrliche Dokumeniation der Beteiligung liegt
dem Bericht im Anhang vor. (siche Anhang
A2)
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2.3 Weitere Birgeranregungen

Wdahrend der Erstellung des Entwicklungskon-
zeptes wurde den Burgern die Mdglichkeit ge-
boten, sich kontinuierlich in den Projektverlauf
einzubringen. HierfOr diente zum einen die
Projektemailadresse. Diese wurde besonders
von Projekigruppen und Privatpersonen ge-
nutzt, um den Planern diverse Protokolle und
vorhandene Plankonzepte zukommen zu las-
sen. Weiterhin erhielt die Gemeinde schiiftli-
che Anregungen, die an die Planer weiter-
geleitet wurden. Auch diese wurden in die
Bearbeitung mit aufgenommen. Alle einge-
gangenen Beitrdge sind im Anhang A3 aus-
fOhrlich festgehalten und dokumentiert,

2.4 Klausurtagung

Im Rahmen des Beteiligungsprozesses fand im
FrOhjahr 2016 eine ganztagige Klausurtagung
mit den Gemeinderaten Petershausens statt.
Zundchst wurde den Beteiligten, in Form ei-
nes Sachvortrages, die Iwischensitéinde und
Ergebnisse aus den vergangenen Sieverkreis-
sitzungen und dem Planungsprozess von den
Fachplanern vorgestelt. AnschlieBend wur-
den Themen gesammell, die es om Nachmii-
tag zu Besprechen und Diskutieren gaili.

Am Nachmittag erfolgten dann gerzielte Dis-
kussionen zu den gesammelten Themen.
Hieraus wurde die Vorzugsvariante des Ent-
wicklungskonzeptes erarbeitet. Des Weiteren
wurden u.a. die vorgestellten MaBnahmen
priorisiert und ergénzt,
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BESTANDSAUFNAHME

Grundlage des Entwicklungskonzepies ist die
im folgenden Kapitel dargestellie Bestands-
aufnahme. Diese erfolgte anhand von Orts-
begehungen, Kartierungen, Auswertung von
vorhandenen Dalen und Planungen sowie
dem Austausch mit der Gemeinde. Darge-
stellt werden die Ergebnisse in Analysekarien.

Anhand dieser erfolgt die Ableitung der Po-
tenziale und Quaoalitdten sowie der Defizite
und Konflikte, d.h. eine querschnitisbezogene
Analyse, die als Grundlage des Entwicklungs-
konzeptes dient.



3 Bestandsaufnahme

3.1 Grundlagen
3.1.1 Landesentwicklungsplan

Abbildung 15 des Landesentwicklungsplans
{Stand 2013) zeigt die wesentlichen Aussagen
fir die Gemeinde Petershausen. Petershau-
sen liegt im Landkreis Dachau, ndrdlich des
Mittelzentrums Dachau, dstlich von Markt In-
dersdorf und westlich des Hohenkammern.
Petershausen befindet sich weiterhin im landli-
chen Raum um MiOnchen.

Im Landesentwicklungsplan von 2013 wer-
den nur aussagen zu Mittel- und Oberzentren
getroffen, jedoch keine Aussage zu Grund-
zentren wie Petershausen. Im Rahmen der
anstehenden Uberarbeitung des Landesent-
wicklungsplans wurde jedoch die Uberarbei-
tung und Zuweisung des Zentrale Ortesystems
angekondigt.

3.1.2 Regionalplanung

Abbildung 18 des Regionalplans (Stand 2005)
zeigt ebenfalls die wesentlichen Aussagen fur
die Gemeinde Petershausen.

Petershausen gilt im Rahmen des Regional-
plans (Stond 2005} als ein Grundzentrum
{Kleinzentrum}. Das Gemeindegebiei befin-
det sich im aktuellen Regionalplan in der &u-
Beren Verdichtungszone von Minchen, Der-
zeit erfolgt das Verfahren zur Uberarbeitung
des Regionalplans,

Durch den zentralen Gemeindebereich ver-
lGuft gemdaB den Zielen der Raumordnung
eine Eniwicklungsachse von Uberregionaler
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Bedeutung. Diese erstreckt sich von Minchen
Uber Dachau bis nach Petershausen, In weite-
rer Folge verléuit sie bis Ingolstadt.

In der Darstellung des Regionalplans zur Sied-
lungsentwicklung [(Abb. 17) wird deutlich, dass
Petershausen gemdB Raumordnung einen
Siedlungsschwerpunkt darstellt, fOr den eine
Entwicklung besonders in Betracht kommt,
Die vorhandene S-Bahnstrecke mit Regional-
bahnhalt wird als ausbaufahig bewertet, wo-
durch der wichtige Standortfakior der OPNV
Anbindung als gesichert angesehen werden
kann,

Die Bedeutung des Naturraums Glonn wird in
der Plandarstellung Landschaft und Erholung
{Abb. 16) deutlich. Sie stellt den Bereich der
Glonn als Landschaftsschutzgebiet dar, wel-
ches sich bis nach Markt Indersdorf und Ho-
henkammer erstreckt. Des Weiteren ist dies Teil
eines regionalen und Uberdrilichen Biotopver-
bundsystems.
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3.1.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplon der Gemeinde Pe-
tershausen von 1990 zeigt fir den Hauptort Pe-
tershausen unterschiedliche Nutzungskatego-
rien, So ist die Orismitte bis zum Bahnhof sowie
der Bereich des Altortes als Dorfgebiet (MD)
dargestelit. Westlich der Bahn erstrecken sich
groBe Wohngebiete, die noch Erweiterungs-
flachen fUr spatere Wohnbauflicheneniwick-
lungen aufzeigen. Stdlich der Jetzendorfer
StraBe ist zusatzlich zur Ausweisung von Wohn-
baubaufidchen eine Gemeinbedarfsfldche
ausgewiesen.

Ostlich der Bahn ersirecken sich weitere
Wohngebiete bis zur Glonn und werden von
den dort dargestellien Gronflachen begrenzt.
Diverse Gemeinbedarfsidichen fir z.B. Schu-
le und Kindergarten befinden sich in direkter
Nachbarschaft des Dorfgebietes stdlich der
MiUnchnern Sirafle.

Die Cristeile sind Uberwiegend als Dorige-
biet oder Wohnbaufidche oder aufgrund ihrer
Gro8e als AuBenbereich dargestellt.
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3.1.4 Vorhergenende Planungen

j{ale]] i mit vorbe-
reifender Untersuchung:

Die Gemeinde beauftragte 19921 Herrn Emil
Kath, Dipl. Ing. Architekt, BAB Regierungsbau-
meister, mit der Erstellung eines stadtebauli-
chen Rahmenplans. 1996 wurde dieser fertig
gestellt. Ergebnis dessen ist, neben der Rah-
menplanung, das férmlich festigesetzie Sanie-
rungsgebiet der Ortsmitie. FOr die 2015 / 2016
durchgefUhrte Erstellung des vorliegenden
ISEK Zukunft Petershausen wurden die relevan-
ten Ergebnisse aus der Rahmenplanung von
1996 berlcksichtigt. Dies sind insbesondere
Inhalte zu Verkehr und difentlichen Einrichtun-
gen.

Baurechtliche Fli&chenermittiung:

Der Planungsverband , AuBerer Wirischafts-
raum MOnchen® hat fOr die Gemeinde 2014
eine baurechtliche Fldchenermittlung durch-
gefiUhrt, Hierbei fand die Unfersuchung des
Hauptorts und der Oristeile auf ihr Poienzial
zur Innenentwicklung statt. Das Ergebnis ist ein
Kartenwerk, indem jeder Ortsteil mit seinen
Potenzialfldchen aufgefUhrt wird sowie eine
Ubersicht Uber Bauliicken und ihre Fléichen-
groBen.

Im Rahmen der Erarbeitung des ISEK, diente
die Untersuchung des Planungsverbands als
Grundlage der Ermittlung von Fiéichenpoten-
zialen. Die vom Planungsverband ermittelten
Flachen wurden geprift und weitgehend in
das Entwicklungskonzept aufgenommen.

KleinrGumige demogralfi A 5 ters-
hausen:

Das BOro ,,Salm und Stegen” untersuchte 2015
for die Gemeinde die demografische Ent-
wicklung und Strukiur im Gemeindegebiet.
Ein weiterer Fokus lag u.a. auf den Analysen
der Wanderungsbhewegungen, Wanderungs-
bilanzen und Altersstruktur. Hauptbestandteil
der Untersuchung ist die Auswirkung der Re-
alisierung des Wohngebietes RosenstraBe auf
die soziale Infrastrukiur.

Das Dokument diente im Rahmen des ISEK als
Anhalispunkt fOr Aussagen wie z.B, zu Betreu-
ungsguoten und Kapazitéten der Einrichtun-
gen zur sozialen Infrastruktur,
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Auschnitt Haupiort Petershausen

Abb. 19: Flﬁchennufzungsblon der Gemeinde Petershausen
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3.2 Bindungen
3.2.1 Natur- und Hochwasserschuiz

Entiang des Flussraums der Glonn ist ein Land-
schafisschutzgebiet im Glonntal ausgewie-
sen. Ziel des Landschaftsschutzgebiets ist der
Erhalt von niedermoortypischen Arten sowie
von Wiesenbritern fir diesen Bereich. In ei-
nem Landschafisschuizgebiet sind auBer den
land-, forst- und fischereiwirtschaftlichen Nut-
zungen alle Handlungen verboten, die den
Charakier des Gebiets verindern oder dem
Schutzzweck zuwiderlaufen. So soll sicherge-
stellt werden, dass die naturrdumliche Bedeu-
tung der Glonn gesichert wird.

Des Weiteren befindet sich beidseits der
Glonn ein vorlaufig gesichertes Uberschwem-
mungsgebiet auf Grundlage der Hochwas-
sergefahrenfldchen fir ein HQI100. In die-
sen  Uberschwemmungsgebieten  gelfen
Nutzungseinschrankungen bezliglich der
baulichen Entwicklung.

Im Osten der MUnchner StraBe liegt zwischen
Petershausen und Kollbach ein Trinkwasser-
schutzgebiet. Innerhalb des Schutzgebiets,
d.h. im Nahbereich der Wassergewinnungs-
anlagen sowie in allen Bereichen des Ein-
zugsgebiets sind weitergehende Nutzungsbe-
schrénkungen verordnet,

Uber das gesamie Gemeindegebiet verteilt,
jedoch mit besonderem Fokus auf den Nah-
bereich der Glonn sowie des Kollbachs, befin-
den sich gemdB Biotopkartierung Flachland
Biotope. Hauptséichlich handelt es sich dabei
um Uierbegleiigehdlzstrukturen, Feuchtge-
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bietskomplexe und Nasswiesen. In den von
den Gewdssern entfermnt gelegenen Berei-
chen sind vor allem Heckenstrukturen, Ge-
haélzbestinde sowie vereinzelt Trockenstand-
orte.

Handlungen, die zu einer Zerstbrung oder
sonstigen erheblichen Beeiniréichtigung foh-
ren, sind hier verboten. Eine Ausnahme oder
Befreiung von den Verboten kann auf Antrag
der Gemeinde zugelassen werden, wenn die
Beeintréichtigungen ausgeglichen werden
kdnnen.

3.2.2 Bebauungsplane und Sanierungsgebilet

Im Gemeindegebiet Petershausen existieren
ca. 38 rechtsgiltige Bebauungspléne {ohne
Anderungen). Davon befinden sich 20 in den
Ortsteilen und 18 im Hauptort. Im Wesentli-
chen regeln sie den rechtlichen Rahmen fir
die neveren Wohnbaugebiete und fUr die Ge-
werbegebiete im Norden von Petershausen.
Die Gewerbegebietserweiterung Ehedcker,
wastlich der Bahnstrecke, stellt die aktuells-
te Gewerbegebietsentwicklung dar. FOr den
Bereich RosenstraBe wird voraussichilich ein
Aufstellungsbeschluss fur Wohnbebauung ge-
fasst.

Fir den Hauptori Petershausens wurde 1996
das férmliche Sanierungsgebiet Orismit-
te" festgesetzt. Neben der Orismitte von Pe-
tershausen sind in das Sanierungsgebiet das
Bahnhofsumfeld, der P+R Parkplatz sowie das
alte Ziegeleigeldnde eingeschlossen.
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3.2.3 Boden- und Baudenkmadler:

Im gesamten Gemeindegebiet befinden sich
laut dem bayrischen Landesamt fOr Denkmal-
pflege zahlreiche Bodendenkmdler, bei de-
nen es sich Uberwiegend um Funde aus der
vorgeschichtlichen Zeitstellung und dem Mit-
telalter handelt. Weiterhin besitzi die Gemein-
de ca.l7 Baudenkmdler. Dabei handelt es sich
Uberwiegend um Kapellen oder Kirchen in
den Ortsteilen, aber auch um historisch wert-
volle Gebdude im Hauptort wie z.B. das alte
Schulhaus oder das ortsbildpragende ehe-
malige Gasthaus, welches heute die Sparkas-
se in sich birgt. Im Bereich des Hauptortes sind
folgende Denkmdler aufgelistet:

m Herz- Jesu Kapelle
m St Laurentius, katholisch Pfarrkirche

m Teile des alten Schulgebdudes (jetzt als
Rathaus genuizt)

m ehemalige Gaswirtschait, Sparkasse

a Bahnholsgebdude
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Abb. 21: 5t. Laurentius Pfarkirche

Abb. 22: Bahnhofsgebdude

-----

Abb. 24: Altes Schulgebdude und heutiges
Rathaus

Abb, 25: ehemaliges Gasthaus, heulige
Sparkasse



3.3 Natur- und Landschaftsraum
3.3.1 Natur und Landschatft

Das Gemeindegebiet von Petershausen liegt
in der Naturraumeinheit des unterbayerischen
Higellandes, auch Donau-Isar-Higelland ge-
nannt. Das Glonntal mit seinen ausgeprégten
Grinlandfluren, Heckenstrukturen und uferbe-
gleitenden Gehdizsumen dominiert als ca. 1
km breites Band die Hochfiiche des Hugel-
landes. Der typische Charakier dieses domi-
nierenden Landschaftsraums wird durch sein
unterschiedliches Relief mit den Talbereichen
der FlieBgewdsser sowie Higeln und Senken
mit vereinzellen Waldbestdnden (Kammer-
berger Holz, Weisslinger Holz} bestimmt. An
die Stelle der vormails natirlichen Waldgesell-
schaften traten jedoch im Laufe der Jahre im
Higelland die Ackerwirtschaft und im Auen-
bereich sowie in den Niederungen Grinland-
bewirtschaftung auf Feuchtwiesen.

Im Gemeindegebiet befinden sich neben der
Glonn als FlieBgewdsser Il. Ordnung, noch der
Kollbach (Gewdsser lll. Ordnung), der Mdsl-
bach sowie der MUhlbach.

Die Glonn bildet innerhalb des Landkreises
eine regional bedeutsame Verneizungsach-
se. Der Hauptort der Gemeinde Petershausen
sowie Asbach liegen direkt an der Glonn. Die
weileren Oristeile siedelien sich im Bereich
der Schwemmkegel der Seitentéler an, da
hier die Gefahr von Uberschwemmungen ge-
ringer war.

Cer Flussraum der Glonn, des Kollbachs und
des Moslbachs sowie die mit Wéaldern und

Heckenstrukturen bestockte Higellandschaft
beleben das Ortsbild des Untersuchungsge-
biets und der Gesamtgemeinde durch ihre
Arten- und Vegetationsvielfalt. Des Weiteren
stellen sie wichtige Bausteine fiur die Freizeit-
und Erholungsnutzung der angrenzenden
Ortsteile dar. Andererseits verlangen sie aber
einen behutsamen Umgang mit dem vorge-
fundenen Bestand, um die hohe Wertigkeit
der natUriichen Lebensraumsirukiuren zu er-
haiten.

Vor diesem Hintergrund erhielt die Gemeinde
Petershausen nach Abschiuss des Flurbereini-
gungsverfahrens im Jahr 1994 ca. 42 ha Bio-
topfldchen, die aus der landwirtschaftlichen
Nutzungen herausgenommen wurden. Diese
FiGchen verteilen sich Uber das gesamie Ge-
meindegebiet und geben die gesamte Band-
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breite der fir den Landschaftsraum typischen
Biotoptypen wieder. Mit dem Biotopverbund
Petershausen -~ Kollbach kdnnen Teichfié-
chen, Bachrénder, Streucbstwiesen, Waldwie-
sen und Wiesenfléichen der Natur Uberlassen
werden und daos Landschaftsbild nachhaltig
gestarkt werden,

ussraum der Glonn
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Uberdril Naherhol " -

Die wichtigsie Uberdriliche Grinverbindung
des Gemeindegebiets stellt die Glonn mit
ihren Auenbereichen dar. Als Naherholungs-
raum sowie als naturschutzfachlich hoch-
wertige Vernetzungsachse nimmt sie eine
wesentliche Funktion innerhalb des Gemein-
degebiets und darUber hinaus ein.

Nach Aussagen aus den BUrgerbeteiligungen
liegen im nordwestlichen und im stddstlichen
Gemeindegebiet mit dem Petershausener
Holz sowie dem Bereich zwischen Hacken-
berg, Lohberg und Ziegelberg Naherholungs-
areale, die von den Birgerinnen und Birgern
wegen ihrer landschaftlich reizvollen Lage
gerne genuizt werden.

risbhildpré v i . in
den Oristeilen:

Im Gesamtgebiet der Gemeinde Petershau-
sen wurden im Zuge der Bestandsaufnahme
die prdgenden Gehdlzstrukturen aus dem
Luftbild abgegriffen und im Rahmen der Vor-
oribegehungen auf ihre Werligkeit fOr das
Orisbild bewertet. Die in der Bestandsauina-
me dargestellten Vegetationsstrukturen wir-
ken sich positiv auf das Erscheinungsbild der
angrenzenden StraBenrdume und Freifidchen
aus, Die pragnantesten Vegetationsbereiche
wurden in der Karte Grin- und Freirume Ge-
meindegebiet dargestelit. Hierbei handelt es
sich um Areale:
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& im SU0den und Osten von Obermarbach

s zenirale Flchen an der
Dachavuer StraBe und der Rettenbacher
StraBe in Kollbach

s Uferbegleifgehdlze in Asbach

Weitere vorhandene GehdlzbestGnde wur-
den nur kursorisch erfasst.

jel- tplétze | tsteilen:
Bereich mit Erholungsfunktion bieten auch

die in den Ortsteilen vorhandenen Spiel- und
Sportplétze:

a Kollbach: Der Sportplatz befindet sich
am sUdlichen Ortsausgang. Er verfogt
Uber ein FuBballfeld und einen Trainings-
platz sowie eine asphaltierie FiGche f0r
Stockschitzen. In unmittelbarer Nach-
barschaft liegt der Spielplatz in Kollbach.
Er ist fOr Klein- und Schulkinderspiel
geeignet. Seine Ausstattung ist ausrei-
chend, kénnte jedoch in Teilen ermnevert
bzw. erganzi werden. Auf der Fléiche
befinden sich nurin den Randbereichen
Baume.

Ziegelberg: Am westlichen Ortsrand von
Ziegelberg befindet sich ein Bolzplatz,
der durch die éstliche Eingrinung von
der benachbarten Wohnbebauung
optisch getrennt ist. Im Zentrum von Zie-
gelberg befindet sich am Weiherweg

ein Spielplatz, der durch die anliegende
wohnbebauung genuizt werden kann.
Die Ausstattung der SpielfiGche ist ausrei-
chend und fir Klein- und Schulkinder ge-
eignet. In den Randbereichen befindet
sich Vegetationsbestand, der fir Schat-
ten auf der Spieifidche sorgt. Es sind ge-
nigend Sitzmdéglichkeiten vorhanden.

Obermarbach: Am sidlichen Ortsrand
liegt der schdn eingewachsene, neve
Spielplatz, der mit seiner Ausstattung fir
Klein- und Schulkinder geeignet ist. Sitz-
mbglichkeiten fOr Begleitpersonen und
ein Abfalleimer sind vorhanden.
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Abb. 28: Grinfiéchen und Freirdume im Gemeindegebiet
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Ortsbildpréige A ion itinde

Im Untersuchungsgebiet wurden im Zuge
der Bestandsaufnahme die orisbhildprigen-
den Vegetationsstrukturen erhoben, die sich
haupts&chlich entlang der Marbacher StraBe
und der Minchner StraBe sowie im Bereich
des Pertrichplatzes befinden. In der Minchner
StraBe ist vor allem die pragnante Birkenallee
am Ortseingang von Kollbach kormmend zu
erwdhnen.

Eine weilere orisbildprdgende Grinachse
zieht sich zu beiden Seiten entlang der Bahnli-
nie Minchen - Ingolstadt,

Dominanter Baumbestand befindet sich an
der Jetzendorfer StraBe im Bereich des Street-
ballplatzes in Verbindung mit der Knorr-Villa.
Auch der Vegetationsbestand am alten Zie-
geleigeléinde wirkt sich orisbildpréigend auf
die angrenzenden Wohngebiete und fur den
Bereich um den Bahnhofszugang aus.

Am s0dosthichen Ortsrand befindet sich der
Friedhof von Petershausen. Durch die beste-
hende, pragnate Eingrinung des Friedhofs
N T

A
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durch groBe Laubbdume wird das Erschei-
nungsbild MoosfeldstraBe, die in diesemn Be-
reich den Ortsrand bildet, positiv beeinflussi.

iv reifidichen

Die Freifiichen der privaten Grundstiicke sind
gdartnerisch gestaltet und weisen sowohl in
den Einfamilien- und Reihenhausgérten als
auchinden Anlagen der Geschosswohnungs-
bauten einen hohen Durchgrinungsgrad cuf.
Der Versorgungsgrad mit privaten Freifiéichen
innerhalb des Untersuchungsgebiets ist qus-
reichend gedeckt. Viele BUrgerinnen und BUr-
ger geben an, dass sie Spielmdglichkeiten {0r
Kinder im eigenen Garten haben. Im Bereich
der Mehrfamilienh&user an der Unterfeldsira-
Be und am Schwalbenweg existieren zwei pri-
vate Spielplatze zur Deckung des Bedarfs an
Kinderspiel.

Im Bereich des dorflich geprégten Aliortes
sind vereinzelt noch groBe Freifiichen mit orts-
bildpragenden Streuobstwiesen vorhanden,
die das landlich geprégte Erscheinungsbild
positiv beeinflussen.

=

Abb. 30: in den dffentlichen Rom wirksame
Grundstickbegrinung

Offentliche Grinfiéichen

Offentlich nuizbare Gronfidichen sind in Pe-
tershausen im Bereich sidlich der Grundschu-
le sowie sUdlich des Mooswiesenrings vorhan-
den. Beide Flachen liegen am Wasser und
bieten so einen hohe Qualitdt an Ruhe und
Erholung. Die vorhandene Vegetation bindet
die Bereiche in die Umgebung ein und er-
maoglicht bereits schatfige Pldtze zum Verwei-
len. Diese Freibereiche werden allerdings auf
Grund ihrer geringen Aussiattung mit Sitzm&g-
lichkeiten und kleinen Aufenthalisbereichen
von der Bevdlkerung wenig zum Verweilen
genutzt und kénnen so ihr Potenzial nicht voll
entfalten.

Die anderweitig 6ffentlich zur Verfigung ste-
henden Freifléchen sind, immer in Kombinati-
on mit Spielplatzen, Ober das Ortsgebiet von
Petershausen verteilt. Eine Einbeziehung von
Aufenthalisbereichen fUr Erwachsene ist hier
nur selten vorhanden (siehe Spiel- und Sport-
plaize).

Spiel- und Sportplatze

In Petershausen gibt es, Uber das gesamie
Ortsgebiet relativ fidchendeckend verteilt,
mehrere Spielplatze:

s Spielplatz am Wohngebiet Uber der
Glonn: Spielplatz Ober 3 Etagen ange-
legt. Charakter Abenteuerspiel und Klet-
tern. Aufwertung mit adéquater Aussiat-
tung erforderlich. Schattenspendende
Baume fehlen.
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s Spielplatz am Akazienweg: ausreichen-
de Ausstattung und GroBe. Ausreichend
eingegrint, Sitzgelegenheiten mit Ver-
besserungsbedarf,

m Spielplatz siidlich der Grundschule: Aus-
stattung zum Teil veraltet. Aufwertung
mit Spielgeréiten erforderlich. Schatten-
spendende Bepflanzung verbessern.
Ausreichende Sitzgelegenheiten fehlen.

m Spielplatz an der KirchstraBe: zentral ge-
legene Fldche mit z.T. veralteter Ausstot-
tung. Ausreichende Spielmoglichkeiten
fOr Kleinkinder fehlen. Anzah! der Sitzge-
legenheiten zu gering.

z Spielplaiz an der Gartenstrafle: mit Ve-
getationsbestand gut eingewoachsene
FreifiGche. Die wenigen Spielgerdte sind
veraltet. Eine WegefUhrung zur Erschlie-
Bung der Flache fehlt. Durch Vegetation
ergeben sich zwei RGume, die sich ei-
nerseits als Spielbereich (Ur Kinder und
ondererseits als GrunfiGiche fur Erwach-
senenspiel eignen.

m Spielplatz an der Jetzendorfer StraBe:
mit eingebettet in Vegeiationsbestand,
in Kombination mit Streetball- und Bolz-
platz. Freibereich, der altersUbergreifend
fUr Kleinkinder - Jugendliche attrakfiv ist.
Ausstattung und Sitzgelegenheiten aus-
reichend.

m Bolzplatz an der Alten Sollener StraBe:
Rasenfeld mit Tor. Sitzgelegenheit fehit.
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m Sportplatz an der Moosfeldstraie: Der
vorhandene Sportplatz liegt am sGddst-
lichen Ortsrand von Petershausen. Er ist
mit einem FuBball- und Volleyballfeld,
Tennisplatzen sowie mit einer 400 m-
Bahn und Sprunggrube ausgestatiet. Aus
der Blrgerbeteiligung kamen keine An-
regungen zum Sporiplatz.

Der Bedarf an weiteren offentlichen Kleinkind-
und Kinderspielplatzen ist, nach Aussagen aus
der Birgerbeteiligung, vor Ort als gering ein-
zustufen. Die vorhandenen Spielpl&ize sollten
jedoch aufgewertet und multifunkiionaler
nuizbar sein. FUr neue Baugebiete winschen
sich die BUrgerinnen und Birger neue Spiel-
pi&tze in ausreichendem MaBe.

Die ErtOchtigung der Aussiatiung der vorhan-
denen Spielplatze mit siner Crientierung an
den gednderten Bedirfnissen der Kinder so-
wie Maglichkeiten fUr den Aufenthalt von Be-
gleitpersonen ist ein wichtiger Gesichispunkt
bei der Auvfwertung von Spielbereichen. Dif-
ferenziert nutzbare Freifldchen, die als Treff-
punki und Kommunikationsraum fOr Familien
und Senioren dienen und die Bedirfnisse der
Nutzer weitgehend miteinander verbinden,
leisten einen wichtigen Beitrag fUr das Ge-
meinschaftsleben im Ort. Hier entsteht, ge-
rade im Hinblick auf das weitere Wachstum
Petershausens mit dem damit verbundenen
Zuzug an neuen Blrgerinnen und BUrgern, ein
wichtiger Bereich, der zum Kennenlernen und
zum Austausch beitrGgt.

Abb., 34: Spielplatz an der GartenstraBe mil man-
gelhafter Ausstattung

el

Abb. 32: Neuer Jugendplatz an der Jetzendorfer
StraBe



Die Glonn

Die Glonn liegt sUdlich des Hauptories Peters-
hausen. Sie begrenzt hier den Ortsrand und
bildet durch ihre Uberschwemmungsberei-
che die Abgrenzung der baulichen Entwick-
lung. Die daraus resultierenden freien Flachen
zwischen dem Rand der Bebauung und der
Glonn sind als extensiv - intensiv genutztes
Grinland erschlossen. An der Glonn entlang
zieht sich, z.1. sehr locker bestockt, eine ufer-
begleitende Vegetation, die den Flusslauf
und die angrenzende Landschaft charakieri-
siert. Ausgepragie Uferstreifen sind jedoch nur
noch sehr begrenzt vorhanden, da in vielen
Bereichen die Nutzungen ohne Pufferstreifen
bis an den Fluss herangehen.

Im Gemeindebereich von Petershausen ist
die Glonn durch ihre randliche Lage im stéd-
tebaulichen Gefiige nicht wahrnehmbar,
Uterbegleitende FuB- oder Radwege zur Er-
schlieBung der Glonn als ortsbezogener Nah-
erholungs- und Ruheraum fehlen. Auch das
Naturerlebnis am Wasser, Freifiéichen mit Be-
zug zur Glonn sowie die damit verbundene
Auseinandersetzung mit der 8kologischen
Wertigkeit des Flussraums sind im Ort Peters-
hausen nur sehr eingeschrankt bis gar nicht
gegeben. Die einzigen Flussabschnitte, die for
die Offentlichkeit zugénglich sind, befinden
sich stdlich der Grundschule und am Heim-
weg. Die Uferbdschung ist hier allerdings teil-
weise so steil, und bewachsen dass ein Heran-
kommen ans Wasser nicht méglich ist.

Die Glonninsel zwischen Glonn und MUhI-
bach, die Freifidiche sidlich der Grundschu-
le sowie die Flache sUdlich der Siedlung am
Mooswiesenring stellen hochwertige, innen-

orinahe Freibereiche mit Bezug zur Glonn dar,
die in ihrer Funktion und Ahraktivitét noch
mehr in Wert gesetzt werden missen. Unter
ROcksichtnahme auf die dkologische Wertig-
keit und ihrer natirlichen Vernetzungsfunkti-
on soliten die Glonn und ihre Auenbereiche
durch sensible Freiraumplanung mehr in den
Alltag der Burgerinnen und Birger als akiiver
Freiraum und Naherholungsbereich integriert
werden und in ihrer Wahrnehmbarkeit im Oris-
bild gestarkt werden.

Uferbegleitende Vegetation der Glonn

DRAGOMIR
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Abb. 36: Erfahbare uferbegleitende Rad- und
FuBwege
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3.4 Verkehr

3.4.1 Verkehr Gesamigemeinde

Verke naen

Ein wesentliches Kriterium zur Einordnung der
verkehrlichen Rahmenbedingungen fir die
Ortsentwicklung ist die Verkehrsmenge auf
den SiraBen. FOr die Gemeinde Petershau-
sen steht dafir die turnusmdaBige StraBenver-
kehrszéhlung des Freistaates Bayern zur Verfo-
gung (SVZ). Die neveste verfigbare Z&hlung
ist die aus dem Jahr 2010 {htips://www.baysis.
bayern.defweb/conient/verkehrsdaten/SVI/
kennwerteundkarfen.aspx]. Abbildung 37
gibt einen Ausschnitt daraus wieder.

Diese Entwicklung an den Zahistellen Gber die
letzten drei Z&hlungen 2000, 2005 und 2010
wurde durch das BUro INGEVOST (,Verkehrs-
untersuchung im Kontext des Bauleitplanver-
fahrend zur Ortsmitte”, 2014) analysiert, siehe
Abb. 37.

Im langfristigen Vergleich von 2000 bis 2010
zeigt sich {in Abbildung 38 rof eingerahmt),
dass fast alle Zdhlstellen im Umfeld der Ge-
meinde ricklaufige Tendenzen aufweisen,
Einzig die Zahlistelle Nr. 75349704 an der Kreis-
straBe DAH 1 bzw. PAF 7 sOdlich von Jetzendorf
ist eine Steigerung um 10% zu verzeichnen.

Die Verkehrsmengen an den meist auBerhalb
der geschlossenen Crischaften gelegenen
Z&hlistellen weisen mit knapp 1700 bis gut 4200
Kfz/24h Werte auf, die als vertréglich bezeich-
net werden k&nnen. Es sind GroBenordnun-
gen, wie sie in suburbanen / urbanen RGumen
teilweise ouf WohnsiraBen akzepftiert werden
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mussen. In den Ortschaften, auch im Hauptort
Petershausen, werden die auBerorfs gemes-
senen, weitrdumigeren Verkehre durch den
Ziel- und Quellverkehr und den Binnenverkehr
Uberlagert. Dort finden sich dann auch er-
heblich héhere Belastungen. {Vgl Kap. 3.4.2)
Derzeit wird fUr den Landkreis Dachau und
die angrenzende Landkreise ein Verkehrsent-

_‘_{._'__F:""ﬂ" g
— "'1--._._ Slein- |
B {Tpartshg AT
~ 'a AT
etzer arf Y 75349704
R 502
T S 237
I783 T,
43
Tharn
7

Wairha__.#.

Abb. 37:” Ausschnitt der Verkehrsmengenkarte aus der $YZ 2010

wicklungsplan erarbeitet. Die hierbei durch-
gefUhrten Erhebungen k&nnen Auswirkungen
auf die Grundlagen und ggf. auf die Wirkun-
gen der vorgeschlagenen Konzepie haben.
Solite die neuen Zahlen groBere Verdnderun-
gen beinhalten sind ggf. die verkehrlichen
Konzepte erneut zu aktualisieren.

Satan,
e

pHienkammer
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75349502 |ST2054 |Ost DAHL 1851 221 1676
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763893501 |ST2054 [&stl Weichs 3404 3201 2739
75349704 {PAF7  [nbrdiich 3229 3605 3592

Abb. 38: Vergleich der Entwicklungen an den SVZ Zdéhisiellen {INGEVOST, 2014)



DRAGOMIR
STADTPLANUNG

s Slaalsstrafle
= Kreisstralle

Hauptstrafile
-o—o Bahngleise

===s Ausgebauter Radweg
— — Radroute (e basche Avsprsgung)
saases  Wanderweg geman Ganende Peisntassen)
sseses  fehlende Fufk- und
Radverbindung

I\ Gefahriche! Unabersichtiiche
Kreuzung

Hohe Einfahrtsgeschwindigkeit

Mangelhafter oder beschéadigter
Radweq

Parkplatz
21 sip. Fahrradstellplatzef
mit E-Ladestation

Unterflihrung fir Fultgénger
{23 unterfuhrung fur PKW

Abb. 39: Verkehrim Gemeindegebiet
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Radverkehr

Im Rahmen der eigenen Bestandsaufnah-
men, gestOizt durch die Rickmeldungen aus
der BiUrgerbeteiligung, kann fesigestellt wer-
den, dass das Radwegeangebot enflang der
Stoats-, Kreis und GemeindestraBen nur 10-
ckenhaft ausgeprdgt isi. Lediglich entlang der
DAH 1 nach Suden Richtung Kollbach existiert
ein bavlicher Radweg. Abseits davon gibt es
auf eigenstdndigen Wegen kaurn atiraktive
Angebote fUr Radfahrer. Eine Ausnahme da-
von bildet die schone Radfahrméglichkeit auf
kleinen asphaltierten SiraBen nach Asbach
(weiter nach Ebersbach) entlang der Bahnli-
nie (sieche auch Karte ,Verkehr Gemeindege-
biet" Abb. 39, S. 31).

FOr den Ausbau des AuBerortsradwegenetzes
sind die Bavlastirger der jeweiligen StraBen
zusténdig. Bei KreisstraBien ist das das Sach-
gebiet 52 Tiefbauverwaltung am Landratsamt
Dachau. Folgende Abbildung zeigt einen
Ausschnitt aus einer Prasentation in der Kreis-
ausschusssitzung am 23.11,2012, wonach der
Radweg entlang der DAH 1 Richtung Jetzen-
dorf als Projekt definiert und beschlossen wur-
de. Nur: eine Umsetzung ist bislang noch nicht
erfolgt.

Des Weiteren zeigt der Kartenausschnitt weite-
re Hauptrouten im Umfeld von Petershausen.
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Hadwey | DAH 1 — Pelershausen

i Jetzendorl [PAF T)
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Anbindung an Waidkindergarten u.
S-Bahn. Plalienholen signatisiernt
Ausbauabsicht.
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3.4.2 Verkehr Hauptort

Alle nachfolgend angefihrien Ergebnisse der
Analyse zum Verkehr im Hauptort wurden in
der Karte ,Verkehr Petershausen" siche Abb.
41, S. 34 dargestellt.

Um Anhaltspunkte fir die verkehrlichen Belas-
fungen im Hauptort gewinnen zu kdnnen, ste-
hen zwei Datenquellen zur Verfigung:

m  Eine fldchendeckende Zahlung von
Lang + Burghardt aus dem Jahr 2008
{«Machbarkeitsstudie Gewerbegebiet
Ehed&cker in Petershausen®)

a Die schon oben beschriebene Untersu-
chung von INGEVOST (2014), bei der am
Pertrichplatz gezdhlt wurde.

Vergleicht man die Ergebnisse, kommt man zu
folgenden Erkenntnissen:

An drei der vier Knotenpunktzufahrien des
Pertrichplatzes kam es von 2008 bis 2014 zu
Verkehrsmengenabnahmen von bis zu 18%.
Lediglich an der Indersdorfer StraBe ist eine
Zunahme zu verzeichnen. (siehe Abb. 41}

FOr vorliegendes ISEK wurde die in 2008 ge-
messenen Verkehrsmengen als Basis fir die
Analyse verwendet. Es ist davon auszugehen,
dass damit die heutigen (2016) Verkehrsbelas-
tungen hinreichend genau getrofien werden.
In Obereinstimmung mit den Ergebnissen aus
der Analyse der gesamigemeindlichen Ent-
wicklung und derim Hauptort am Pertrichplatz
kann mit hoher Signifikanz festgesiellt werden,
dass es in Petershausen in den vergangenen
10 Jahren im Mittel zu keiner Verkehrsmengen-
zunahme auf den StraBen gekommen ist. Die

g i 'S ;"‘., 3

Abb. 41: Vergleich der Zahlungen von INGEVOST
{2014) {unten) und Lang + Burkhardt {2008) {oben)
fir den durchschniitichen werktéglichen Verkehr in
Kfz/24h
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Grinde dafirliegen moglicherweise in einem
vergleichsweise geringen Wachstum der Re-
gion bei der Wohnbevdlkerung und den Ar-
beitspltzen, aber auch in einem guten An-
gebot im OPNV (S-Bahn und Regionalziige).

(siche Abb. 48) In Anlehnung an die RASt 06
(Richilinie fUr die Anlage von StadistraBen,
Forschungsgesellschaft fir das StraBen- und
Verkehrswesen, Kéln, 2006) sind anhand der
Richtwerte fOr die Verkehrsbelastung folgen-
de StraBenkategorien erkennbar:

m  WohnstraBe < 4000 Kfz/24h {grin}

m  SammelstraBe, QuartiersstraBe: 4000 bis
10000 Kfz/24h (blau)

s Ortliche EinfahrisstraBe, GeschifissiraBe,
GewerbesiraBe: 8000 bis 18000 Kfz/24h
(orange)

Im Hinblick auf die innerdriliche Fihrung von
Radverkehr gilt:

m  Bis zv einer Verkehrsmenge von 4000
Kfz/24h kann bei 50 km/h Hbchsige-
schwindigkeit Radverkehr im Mischbe-
trieb {ohne eigene Radverkehrsanlage)
abgewickelt werden

m  Bei 30 km/h Héchstgeschwindigkeit ist
Radverkehr im Mischbetrieb bei bis zu
8000 Kfz/24h konform.
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Abb. 42: Verkehrim Hauptort
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Wirkun rd-Limé
tm Gutachien Lang + Burkhardt {2008} wurde
auch die Wirkung einer Nord-Umfahrung un-

tersucht {in Abb. 44 schematisch eingetragen
- rof gestrichelt),

Es ergab sich eine Belastung der Umfahrung
von 2700 Kfz/24h, die ZiegeleistraBe wirde um
31% entlastet, die BahnhofstraBe nur um 17%.

r

Abb. 43: Verkehrsmengen in Kiz/24h

Es darf vorweggenommen werden, dass eine
Nordumfahrung die Voraussetzung fur eine
potentielle Siedlungsentwicklung von Peters-
hausen nach Norden gesehen werden muss.
Im Entwicklungskonzept (siehe Kapitel 7} wird
sie deshalb vorausgesetzt. Zudem kann ein Teil
derim Gewerbegebiet ,,Ehedicker" erzeugien
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Ziel- und Quellverkehre Uber eine Nordumfah-
rung abgewickelt werden und insbesondere
zur Entiastung der Ziegeleisirae beitragen.

o .
BT T
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P+R, Ruhender V

Bedingt durch die Lage Petershausens an der
ndrdlichen Tarifgrenze des MVVY, dem End-
haltepunkt der $-Bahn 52 und dem Regional-
bahnhalt verfogt der Bahnhof Petershausen
Uber eine hohe Attraktivitat for SPNV Nutzer
vor allem aus dem Umland. Dies resulfiert in ei-
ner sehr hohen Nachfrage an P+R-Plétzen. Die
Steliplatze sind kostenpflichtig (1 €/d), for Bor-
ger der Gemeinde Petershausen besteht eine
Ausnahmeregelung. Es existieren derzeit rund
1050 Stellpléatze (ca. 750 westlich der Bahn, ca.
300 éstlich), welche nicht ausreichend sind.

Zur Nachfrageprognose wurde durch die
MVV GmbH ein Gutachten erarbeitet (,P+R
und B+R Bedarfsprofung", 2013).

Dort wird die geltende Ausnahmeregelung
der BUrger von Petershausen bei der Bewirt-
schaftung kritisch beweriet, da damii ein An-
reiz zum Umsteigen auf das Zufuigehen oder
Radfahren entfdilt. Immerhin 100 Nuizer ka-
men am Tag der Erhebung zur Unfersuchung
aus einem Umkreis von bis zu 2 km [MVYV, 2013).
Der Anteil der Nutzer aus der Gemeinde Pe-
tershausen hat sich seit 2004 verdoppelt. Der
Landkreis Pfaffenhofen ist {bei abnehmender
Tendenz) die dominierende Herkunftsregion,
Die MVV GmbH schiagt mittelfristig einen Aus-
bau auf 1.200 bis 1.300 Stellplétze (z.B. ouf ei-
nem Parkdeck) vor.

Die zu erwartende Fahrradnachfrage wird
mit 320 Stellplaizen abgeschatzi. Vorhanden
sind derzeit ca. 290 Stelipldtze {215 dstlich der
Bahnlinie und 75 westlich). Eine gravierende
Uberlastung des Angebotes ist derzeit nicht
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erkennbar. Positiv ist die Verfiogbarkeit von
Bikeboxen und Ladestationen fOr Pedelecs
am Bahnhof.

Die Brennpunkie im ruhenden Verkehr be-
schriinken sich ansonsten ouf die Bereiche
der BahnhofstraBe mit Einzelhandel [ab dem
Kreisverkehr sUdlich). Dort werden dem Bestre-
ben folgend, moglichst nahe dem Ziel zu par-
ken, geltende Anordnungen missachtet und
die Wege fUr FuBgdnger zugeparki. [ siche
Abb. 46) Weiter ist der bestehenden EDEKA in
der MUnchner SiraBe hervorzuheben, welcher
zu wenige Stellplaize aufweist, die darOber hi-
naus auch ungonstig anfahrbar sind.

Abb. 45 Bikeboxen und Ladestationen am Bahnhof

Abb. 46: Zugeparkie Gehwege in der BahnhofsiraBe



Nicht-motorisierter Verkehr

Wie oben beschrieben, bestehen auf den
wichtigen StraBenzigen in Petershausen

®  Marbacher StraBe / BahnhofstraBe
m  MUnchner StraBe

m Jeizendorfer StraBe

m  Indersdorfer SiraBe

Oberwiegend zu hohe Verkehrsmengen, um
Radverkehr richtlinienkonform auf der Fahr-
bahn ohne Radverkehrsanlagen abzuwickeln
(Richtwerte nach den Empfehiungen fUr Rad-
verkehrsanlagen, ERA 2010: < 4000 Kfz/24h bei
50 km/h bzw. < 8000 Kfz/24h bei 30 km/h). Das
Angebot an straBenbegleitenden Radwege-
anlagen ist gering, es beschréinkt sich auf die:

n  QuBere Marbacher StraBe (einseitiger
Radschutzstreifen)

a  duBere MUnchner StraBe (kombinierter
Geh- und Radwegq)

m  BahnhofstraBe {ab dem Kreisverkehrs-
plafz einseitiger Radschutzstreifen)

Ein wichtiger Bestandteil des Netzes fir Rad-
fahrer und FuBgdnger sind die eigenstéin-
digen Wege und die zahlreichen ruhigen
WohnstraBen (in folgender Abbildung grin
gekennzeichnet). Wichtige Quellen und Ziele
in Petershausen kdnnen mit dem Rad und zu
FuB ohne groBe Umwege und sicher erreicht
werden, indem das Netz abseits der stark be-
fahrenen StraBen genutzt wird. Defizite und
konzeptionelle Handlungsbedarfe sind dort
erkennbar, wo diese StraBen sicher gequert
oder Ober Teilsticke im Langsverkehr genutzt
werden missen.

In Punkto Radabstellanlagen wurden abseits
der B+R-Anlage aom Bahnhof weder gré8e-
re Angebote an Absiellanlagen identifiziert,
noch ist der Bedarf erkennbar,

l. T 1 [

w— Eigenstindiger RW
(GW)

E Straflenbegleitender

- Rw

E ______ Markierter RW

Abb. 47: Angebot an Rad- {und FuB-Jwegen
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Eine zeichnerische Darstellung der Situationim
OPNV findet sich zudem auf der Karte ,OPNV
Gemeindegebiet" (siehe Abb. 48).

Petershausen ist sehr gut an den SPNVY nach

MUnchen und Richtung Ingolstadt angebun-

den:

m Die 52 bietet werktaglich Uber 50 Fahr-
ten je Richtung nach MiUnchen, die Fahr-
zeit bis Hauptbahnhof betragt ca. 40
Minuten. Etwa 4200 Fahrgdste nutzen die
S-Bahn téglich (,,Mobilitét im Landkreis
Dachau”, MVV GmbH, 2010)

r BeiRegionalbahnen [RB) und Regio-
nalexpresszigen (RE) werden zusatzlich
ca. 40 Angebote (werktags) je Richtung
nach Minchen und Ingolstadt ange-
boten, die Fahrzeit zum Hauptbahnhof
MiOnchen betrégt ca. 20 Minuten.

Dieses herausragende Angebot bietet vor al-
lem Pendlern in den Ballungsraum Minchen
die Méglichkeit, den Weg zum Arbeiisplaiz
und wieder zurick ohne eigenes Auto zu ab-
solvieren. Auch bei dem steigenden Anteil der
Wege zum Iwecke der Freizeitnutzungen tragt
der SPNV zu einem hohen Anteil des OV an
der Verkehrsmittelwahl bei.

GemdB der P+R Studie des MVV {MVYV, 2013)
fahren 72% der Fahrgaste in das Gebiet der
Landeshauptstadt, vor allem Schilerverkeh-
re bleiben innerhalb des Landkreises Dachau
und stellen damit den zweiigroBten Anteil.
Aus verkehrlicher Sicht stellt dieses sehr gute
Angebot eine wichtige Voraussetzung fir eine
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Orisentwicklung dar, bei der der Neuverkehr
durch zugezogene Einwohner (auch Arbeits-
platze) zu einem mdglichst groBen Anieil um-
weltfreundlich mit dem OV absolviert werden
kann. Der engere Einzugsbereich des Bahn-
hofes wurde in der Karte mif ca. 1 km Umkreis
eingetragen. Bei der Entwicklung ist daflr Sor-
ge zu tragen, dass vor allem die innerdrilichen
Wege zum Bahnhof zu FuB und mit dem Rad
sicher und umwegfiei sind. Ziel muss z.B. eine
Wegekette Wohnung - Bahnhof - Arbeit -
Bahnhof — ggf. Einkaufen - Wohnung sein, die
ohne Auto bewdiltigt werden kann.

Bei weiteren Entfernungen zum Bahnhof /
Ortszentrum Obernehmen die Regionaibusse
die Zubringerfunktion zum SPNV. In der Karte
sind die Regionalbushaltestellen jeweils mit
fuBlaufigen Erreichbarkeiten im Umkreis von
300 m eingetragen.

Die Fahrtenzahlen wurden Uber unterschiedii-
che Farben bewertet, von rot {unzureichend)
Ober orange (befriedigend) bis grin {gut).
Iu erkennen ist ein Angebot, das fypisch auf
Schilerverkehre zugeschnitten ist (Fahrten vor
allem morgens und mittags, abends und om
Wochenende kaum Angebote, zu Ferienzei-
ten entfallen zahlreiche Fahrten). Nicht alle
Ortsteile sind gut oder befriedigend an den
Haupiort angebunden. In Randzeiten und am
Samstag verkehrt statt dem Bus 728 ein Ruftaxi
(MVV Linie 7280}.



Einzugsbereich Regionalbahin
und S-Bahn jimee

Bushaltestelle
S-Bahnhaliesstelle
Bahahaltepunkt
Busroute

Einzugsradius Bushaltestelle
e

sehr gule bis gute Taktung
méRige Taktung

geringe Taktung
Haliestelle mit RulTaxi
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Abb, 48: OPNV im Gemeindegebiel

— = = =, e = — — - e —— — -

Seite 39 von 169



3.5 Nutzung
3.5.1 Sozicle Einrichtungen

Die sozialen Einrichtungen in Petershausen
konzentrieren sich im Havupiort des Gemein-
degebieis. Die Oristeile Asbach und Kollbach
besitzen jeweils einen Sportplatz. Hingegen
sind in den anderen Ortsteilen, neben Kirchen
und Kapellen, keinerlei soziale Einrichtungen
vorzufinden. Der Hauptort besitzt neben ei-
nem groBen Sportplaiz im Norden, eine Ten-
nisanlage und ein Fitnessstudio im Gewerbe-
gebiet.

Des Weiteren verflUgt Petershausen Ober eine
Einrichtung zur Familienbetreuung und zwei
Einrichtungen fOr Jugendliche. Hierbei han-
deit es sich um den Jugendraum im Evan-
gelisch Gemeindezentrum und das Jugend-
zentrum in der MOnchener StraBe. Auch das
katholische Pfarrzentrum bietet in Peierhau-
sen Freizeitangebote fur Jugendliche an. Dar-
Uber hinaus steht den Jugendlichen noch der
bffentlich zugéngliche neue Jugendplatz an
der Jetzendorfer StraBe zur Veritigung.

FOr die Kinderbetreuung gibi es finf Einrich-
tungen, welche sich alle im Hauptort befin-
den. Lediglich der Waldkindergarten ist etwas
auBerhalb des Hauptortes an der Jetzendor-
fer StraBe gelegen.

Die Grundschule Petershausen befindet sich
an zentraler Stelie in der Ortsmitte. In unmittel-
barer Nachbarschaft dazu ist die Volkshoch-
schule im alten Schulgebdude untergebracht,
welche das Bildungsangebot fir Erwachsene
abdecki. Die VHS und die Musikschule nutzen
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zusQtzlich einige RGume in der Grundschule
fOr |hr Bildungsangebot. Die Aufteilung des
Bildungsangebotes von VHS und Musikschule
auf zwei getrennte Gebdude zeigt, dass der
Raumbedarf nicht ausreichend an einem
Standort angeboten werden kann. Zusétzlich
weist das Rathausgebdude einen erheblichen
Sanierungsbedarf auf, Des Weiteren befindet
sich in der Jetzendorfer StraBe die sogenann-
te . Aktive Schule", Hierbei handelt es sich um
&in alternatives Betreuungsangebot von Klein-
kindern bis zur Grund- und Mittelschule.

Die Grundschule und die Aktive Schule neh-
men somit zentrale SchlUsselstellen im Bereich
der sozialen Einrichtungen ein.

In der Nahe des Bahnhofs wurde eine Pfle-
geeinrichtung fOr Senioren realisiert. Das An-
gebot an sozialen Einrichtungen wird zukinf-
tig durch ein Demenzkrankenhaus an der
MUnchner StraBe ergénzt werden,

Abb 49' Klndergorten SiLcurenhus |mHoup'rorf

Petershausen

Abb. 51:

Grundschule im Hauplort Petershausen




Schule
Kindarbetreuung
Pflegeeinrichtung

Jugendangebot
Familienangebot
Sportitéche/ -einrichtung
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Abb. 52: Soziale Infrastrukiur im Gemeindegebiet
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3.5.2 ldentitdtsstiftende Nutzung

Bei den kartierten identitaisstiftenden Ele-
menten handelt es sich z.B. um Maib&ume
oder besonders ortshildpréigende Gebdude.
Lediglich die Ortsteile Asbach, Kollbach und
Obermarbach besitzen, neben ihren Bou-
denkmdlern, solche erganzenden identitéis-
stifftenden Elemente,

Weiterhin besitzt jeder Ortsteil noch kleine Ka-
pellen oder Kirchen. Einige davon haben ei-
nen besonderen geschichtlichen Wert, so z.B.
die katholische Filialkkirche in Glonnbercha,
welche die dlteste im Gemeindegebiet ist. In
Petershausen und Kollbach befinden sich je-
weils zwei Kirchen, darunter die Pfarrkirche St
Laurentius.

Neben den sozialen Einrichtungen {vgl. Kapitel
3.5.1) konzentriert sich auch die Gasironomie
Uberwiegend auf den Hauptort Petershausen
mit insgesamt é Einrichtungen. Neben dem

Abb, 53: Wirschaft im Orisiell Kollbach
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besitzen die Oristeile Asbach und Kollbach je-
weils noch ein Wirtshaus, die zur Identitdt des
Oristeils maBgeblich beitragen.

In den Ortsteilen ist kein Einzelhandel im klas-
sischen Sinne vorzufinden sondern nur verein-
zelte kleine private Hofverk&ufe, Im Gegenzug
dozu befinden sich im Hauptort zahlreiche
Einzelh&ndler, die ein breites Sortiment bedie-
nen. Eine detaillierte Betrachtung des Einzel-
handels erfolgt in Kap. 3.6.

Ab 54; chemuhle unWohnhous mAsbcch

Abb. 56 Kirche in Mittermarbach
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Einzethandel
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Abb, 57 Identitatsstiftende Nutzungen Im Gemeindegebiet
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3.5.3 Nutzungsverteilung im Hauptort

Wéhrend in den Ortsteilen noch zahlreiche
Hofstellen vorhanden sind und sich diese
gleichm@Big Uber die Ortsteile verteilen, kon-
zentrieren sich die wenigen landwirtschattli-
chen Anwesen in Petershausen auf den Altort,

Das heutige Oriszentrum entspricht lagege-
ma&B nicht mehr genau dem historischen Sied-
lungsbereich an der Glonninsel, sondern hat
sich weiter nach Norden in Richtung Bahnhof
verlagert. Die heutige Ortsmitte befindet sich
nun um den Perfrichplatz und erstreckt sich
entlang der StraBen MOnchner-, Jetzendor-
fer-, und BahnhofstraBe. In diesem Bereich
konzentrieren sich die &ffentlichen Nutzungen
wie Dienstleistungen und Einzelhandel und
bieten eine vielfaltige Nutzungsmischung.
Wenige Leerstdnde im Oriszentrum prégen
das Gesamtbild, so wurde z.B. der Leerstand
in der BahnhofstraBe 2 aktuell mit der Verle-
gung der Bicherei behoben.

In den Randbereichen zur Ortsmitte befinden
sich die sozialen Einrichtungen der Gemeinde
(vgl. Kapitel 3.5.1). Aufidllig ist hierbei die Kon-
zentration an sozialen und Bildungseinrichtun-
gen im Bereich sudlich der MOnchner StraBe.
Die arztliche Versorgung wird durch ca. 5 Arzt-
praxen ergdnzt. Diese konzentrieren sich im
Haupiort. Eine Verbesserung sowie der Aus-
bau des Angebots sind notwendig.

Im nordlichen Teil von Petershausen liegt das
Gewerbegebiet, welches im SUden an das
Wohngebiet Moosfeid angrenzi. Das neu ent-
wickelte Gewerbegebiet Ehedicker westlich
der Bahnlinie befindet sich derzeit in Entwick-
lung.
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Die Siedlungsentwicklungen der Nachkriegs-
jahre fanden Uberwiegend 8silich der Bahn-
strecke und nordlich des Altorts statt. Geprégt
werden diese Gebiete von lockeren Einzel-
hdusern sowie Doppel und Reihenhdusern.
In jongerer Zeit kamen mii den Siedlungen
Westring, Sonnenhang und Mitterfeld weitere
deutlich dichtere Wohnbaugebiete mit Uber-
wiegend verdichietem Einzel-, Doppel- und
Reihenhdauser auf der Westseite der Bahn hin-
zu. Die aktuellste Entwicklung stellt das Wohn-
gebiet am Wendelsiein mit einer lockereren
Bebauung aus Uberwiegend Doppelh&usern
dar.

e R

—--"—-""" ==

Abb. 59: Gasthaus am Perrichplatz
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Abb. 60: Nutzung im Houori
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3.6 Einzelhandel

3.6.1 Aktuelle Rahmenbedingungen fir den
Einzethandel

Der Einzelhandelssektor in Deutschiand ist ei-
nem enormen Wettbewerbsdruck ausgesetzt,
der sich in einer kontinuvierlichen Anpassung
der Betriebsformen- und Standortstrukturen
wiederspiegelf. Hiervon sind sowohl die gro-
Ben Zentren, als auch Kleinstdte und Klein-
zentren betroffen. Aus einer zunehmenden
vergréBerung der Einzelhandelsfidchen bei
gleichzeitiger Stagnation des Umsaizes resul-
fieren eine sinkende F&chenproduktivitatl, mit
der rucklaufige Betriebszahlen und eine stei-
gende durchschnitiliche VergréBerung der
Einzelhandelsgeschdafte einhergehen.

Parollel dazu verlaufen Prozesse der Unterneh-
menskonzentration durch Fusionen, Aufkdu-

delsverband Deuvischland, 2014}
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Abb. 6i: Marktcnfenlsentwucklung nach Betnebsformen 2003 - 2016 (Quelle: HDE Han-

fen und Ubernahmen, sowie der Infernatio-
nalisierung, wobei mittlerweile wenige (inter-)
national operierende Einzelhandelskonzerne
am Markt dominieren,

Darbber hingus verdndern sich ebenfalls
deutlich die Betriebsformen im Einzelhandel.
Wahrend Filialisten, Fachmérkie und Discoun-
ter stetige Wachsiumsraten verzeichnen, be-
findet sich der eigentimergefUhrte Einzelbe-
trieb (Fachhandel nicht filiclisiert) in einem
stetigen Bedeutungsrickgang (siehe Abb. 61).
Seit Beginn der 1970er Jahren kamen z. B. im
Lebensmitielhandel besonders die Discounter
auf, sowie die Marktausdehnung von SB-Wa-
renhdéusern und Verbrauchermdrkten zu Las-
ten kleinflchiger inhabergefOhrier Betriebs-
formen. Im Non-Food-Einzelhandel wurde der
Fachmarkt als neue Betriebsform eingefUhrt,

In den kleinen Gemeinden wird dieser Prozess

®Fachhandel in Mrd. Euro
Atk Veranderung zu Verjahr
P dealesien des

= F achrnarkie

Deutschland, 2016)

im Vergleich zu den gréBeren Stadten umso
wirksamer, da er in diesen Regionen aufgrund
des ohnehin schon geringen Angebots des Ei-
gentOmer gefOhrien Fachhandels sofort auf-
fallig wird und das Angebot oftmals vollstan-
dig verschwindet. (siehe Abb. é1)

DarUberhinaus stellen sich durch die EinfOh-
rung des Internets tiefgreifende Verande-
rungen im Einzelhandelssektor ein. Erkenn-
bar wird dies durch den jahrlich steigenden
Marktanteit des Online-Shopping.(siehe Abb.
xx) Hieraus ergibt sich schon seit Jahren eine
starke Verbindung aus stationdrem Einzelhan-
del und dem damit verbundenen Onlinean-
gebot, dem sogenannten Mulli-Channeling.

Durch soziodemographische Verdnderungen
und technische Fortschritte ergeben sich aber
nicht nur auf der Angebotsseite fundamenta-
le VerGnderungen, sondern auch auf Konsu-

46,3
41,7
371
B SupatTrrids trad
Len {l“ +HI%
= Onime-Handel
0113 ﬂ.‘“ '““ o
011% &IIK 011*
#Handwork "“ ‘“”‘
2005 007 2008

2010 2011 2012 2013 2014 2015 20169

Abb. é2; Entwicklung E-Commerce 2005 - 2015 {Quelle: HDE Hondelsverband



menten- bzw. Nachirageseite. Vor allem in
sirukturschwachen RGumen kommt es durch
Bevdlkerungsrickgang zu enormem Nachfra-
gerickgang. Zudem bewirkt insgesamt die
héhere Markttransparenz im Einzelhandel {In-
ternetangebote, Erreichbarkeit gréBerer Zent-
ren} auch eine hdhere Vergleichsméglichkeit
des Angebotes und dadurch ein gesteigertes
Anspruchsniveau der Konsumenten, Die An-
spriche an den Einzelhandel werden dabei
auch zunehmend durch den demographi-
schen Wandel bedingt, denn durch die sin-
kende Mobiliiét der Glteren Mitblrger muss
das Einzethandelsangebot vor Ort angepasst
werden. Gerade in den kleineren Gemeinden
wird hier das Thema ,Belieferung” (Online-
kauf von Lebensmitteln) noch lange Zeit keine
Abhilfe schaffen kdnnen, da diese Méglich-
keit vorerst nur in Gebieten mit hoher Kaufkraft
oder Hochfrequenz-Standorten tragféhig ist.
FOr kleine Gemeinden ist diese Mdglichkeit
aktuell keine Option.

Auch das Aufkommen neuer KonsumbedUrf-
nisse (z.B. Freizeitaktivititen) beeintrachtigt
den Wirtschafiszweig: die privaten Einkom-
men bzw. Konsumausgaben sind zwar zumin-
dest bis zu Beginn des 21. Jahrhunderis stetig
gestiegen, jedoch hat der Einzelhandel hier-
von nur unterproportional profitiert. Der Anteil
des Einzelhandels an den gesamten Konsum-
ausgaben sinkt kontinuierlich. Autfallig hierbei
ist, dass die Konsumguiter, welche im Einzel-
handel erworben werden, prozentual an Be-
deutung verlieren. Insbesondere erkennbar ist
dieser Trend bei den Ausgaben fir Nahrungs-
mittel, deren Anteil deutlich gesunken ist.

Durch Ver&inderungen sowohl| auf Seiten des

o
“
=

x

Anteil an den Kansurnausgaben privater Haushalte
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BB Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren Wl Bekleidung und Schuhe [ Wobnung, Wasser, Strom, Gas w.a. Brennstoffe
@B Einrichtungsgegenstande, Geriite fur den Haushalt 1 Verkehr, Nachrichtenubermiitlung
I Freizeit, Unterhalwng und Kulur Bl Beherbergungs- und Gaststatiendienstleistungen Bl Sonstige*

Abb. 63: Verteilung der Konsumausgaben der privaten Haushalle in Deuischland nach Verwen-
dungszwecken von 1970 - 2015 (Quelle; Statista, 2016)

Angebotes als auch auf Seiten der Nachira-
ge ergibt sich somit eine deuvtliche Veriinde-
rung der Einzelhandelsstruktur in Stadten und
Gemeinden. Die Zentralitt des Einzelhandels
im traditionell gewachsenen Oriskern geht
dabei zunehmend zu Gunsten der Standorte
auf der ,,Grinen Wiese" verloren. Hier siedeln
sich vermehri groBfiichige Vollsortimenter,
Discounter, Fachmarktzentren oder sonstige
Agglomerationen des Handels an, da an die-
sen Standorten die Fi&chen- und Frequenzan-
spriche der Handeisfilialisten erfOllt werden.
Aus dieser neuen Anordnung des Einzelhan-
dels ergibt sich ein zunehmender Leerstand in
den urspringlichen Oriszentren oder aber die
Ansiedlung von neuen Nutzungsformen, wie

Gastronomie oder auch Diensileistungen.

Diese ,,Suburbanisierung des Einzelhandels"
oder ,Peripherisierung des Einzelhandels"
wurde in den letzten Jahren schon héaufig
versucht einzuddmmen, indem neue Raum-
ordnungspléine und Bauleitplane verfasst
wurden, wodurch insbesondere groBfiéchi-
ge Angebote des Einzelhandels mehr in den
Innenstadtbereich integriert werden sollten.
Praktisch umsetzbar ist dies jedoch nur in Or-
ten mit ausreichendem Nachfragepotentiai
und Einzugsgebiet bzw. atiraktiven und inno-
vativen Konzepien. Die sich daraus ergeben-
den Auswirkungen und MaBnahmen werden
in Fachkreisen sehr kontrovers diskutiert. GroB-
fiGchige Non-Food-Ketten beispielsweise kdn-
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nen dabei jedoch nur selten in innerdrilichen
Bereichen oder aber Quartierszeniren integ-
riert werden, weil dort deren Standortanspris-
che nicht ausreichend erfillt sind. Dadurch
siedelt sich dieses Angebot in peripherer ver-
kehrstechnisch ginstiger Lage an. Eine 4hnli-
che Argumentationsbasis vertreten auch vie-
le Lebensmittel-Vollsortimenter im Bereich der
Nahversorgung, die der problemlosen MIV-
Erreichbarkeit einen entscheidenden Wert
beimessen.

Vielerorts ist hierdurch keine Grund- oder Nah-
versorgung im fuBlaufig erreichbaren Bereich
mehr gegeben. Kleinfldchige Supermdrkte
sind gréBtenteils aus den Wohngebieten und
Gemeinden verschwunden, da der Konkur-
renzdruck mit den groBen Filialen mit der Zeit
zu hoch wurde. Hieraus enisteht dann z. B. ein
groBes Versorgungsproblem fur immobile &l-
tere Bevolkerungsteile.

Dementsprechend spielt gerade im nd-
lichen Bereich die Férderung der Nahver-
sorgung eine groBe Rolle im Rahmen der
Versorgung der Bevélkerung. Der Begriff Nah-
versorgung wird dabei immer durch einen
inhaltlichen und rdumlichen Aspekt abge-
grenzt. Die inhaltliche Dimension wird in der
Regel durch ein ausreichendes Warenange-
bot aus dem periodischen Bedarfsbereich
(vor allem Lebensmittel und Drogerieartikel)
bestimmt. Haufig wird das Vorhandensein
mindesiens eines Lebensmittelmarkies als
Grundvoraussetzung fir eine ausreichende
Versorgung angesehen, Die zweite Dimension
bezieht sich auf die Entfernung zwischen Ver-
sorgungsstandort und Wohnort. Hierfdr wird
in der Regel die fuBldufige Erreichbarkeit als
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BewertungsmaBstab eingesetzi. Als Richtwer-

te werden hier entweder Gehzeiten oder Ent-

fernungen eingesetzt. Diese liegen hdufig bei

rd. 10 Minuien bzw. zwischen 500 und 1.000

Metern. (siche Abb. 64)

Iu einer qualifizierten Nahversorgung gehdort
ein ausreichendes Angebot aus dem perio-

dischen Angebotsbereich wie etwa dem von
Lebensmitteln, Drogeriewaren, Zeitschriften,
Schreibwaren oder dem einer Apotheke. Da-
bei sollten diese Angebote in einer zumutba-
ren Entfernung zum Wohnort liegen. So kann
im landlichen Bereich bereits mit einem kiei-
nen Lebensmittelgeschdft von bis zu 400 m?in

Einwohnerantaii in %
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Abb. 64: Einwohnérgewichieie Luﬁlinienclisicunz 2um néchsten
Supermarki oder Discounter 2013 in m {Quelle: BBSR, Laufende
Raumbeobachiung, 2015)
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zumutbarer Entfernung die Versorgung gesi-
chert werden,

Dass dies sehr héwifig nicht der Fall ist, verdeut-
licht die nachfolgende Abbildung, die die
Luftliniendistonz von Einwohnern zum nachs-
ten Supermarkt oder Discounter darstelit. Die
Landgemeinden und Kleinstdie fallen hier
besonders durch ihre hohen Prozentanteile
gréBerer Entfernungen auf,

Rekapitulierend ergeben sich aus dem bisher
Gesagten die folgenden Kernprobleme bzw.
Kernaufgaben der Einzelhandelsentwicklung:

s Sicherung fiGichendeckender Nahversor-
gung vor dem Hintergrund des demo-
graphischen Wandels

m  Aufrechterhattung der traditionell ge-
wachsenen Zentren mit threm innerdriki-
chen Angebot

B Verbundenen damit, ein aktives Leer-
standsmanagement, um ,trading down*
Prozesse zu verhindern

s Die Ansiedlung von attraktiven Einzel-
handelsfidchen im Innenstadtbereich
oder innerdrilichen Bereich bevorzugt
gegenlber einer Ansiediung auBerhalb
des Siedlungskerns

Die Steuerung von Einzelhandelsansied-
lungen unter Berbcksichtigung raumord-
nerischer und stadtebaulicher Vertrag-
lichkeit

Die Nutzung von Online-Shopping und
Multichannel-Moglichkeiten



3.6.2 Ubergeordnete Grundlagen des Zentra-
le Orte Systems der Planungsregion

Die Gemeinde Petershausen, mit den Oris-
teilen Oberhausen, Obermarbach, Sollern,
Mittermarbach, Ziegelberg, Glonnbercha,
Asbach, Kollbach und Weissling, Piflitz, Frey-
mann, Lindach gehort zur Planungsregion
Minchen {Planungsregion 14} und hier zum
Landkreis Dachau und ist als Kleinzentrum
klassifiziert . Zu den Funktionen eines Kleinzen-
frums gehért es, Oberdriliche Versorgungs-
funktionen fir sich und andere Gemeinden
wahrzunehmen. ,In ihnen sollen Uberdriliche
Einrichtungen der Daseinsvorsorge gebindelt
werden" {LEP Bayern, 2013, S. 23). Noch im
LEP von 2006 wurde formuliert, dass nur dann
Kleinzentren in unmitielbarer Nachbarschaft
zu Mittelzentren - in diesem Fall das Mittelzen-
trum Dachau - ausgewiesen werden, wenn
ihre Arbeitsplatz- und Versorgungszeniralieit
erhGhten Anforderungen entspricht (LEP Bay-
ern, 2006, 2.1.3.5, (Z}S. 22). Dies gibt an dieser
Stelle schon einen ersten Hinweis auf die be-
sondere Stellung Petershausens.

Dardberhinaus soll jedes Kleinzentrum 11 der
nachfolgend aufgefGhrien 13 Kriterien der Ein-
stufung der Zentralen Orte in Bayern erflilen:

m 10 Mio. € Einzelhandelsumsaiz (GfK-
Schdtzung)

m 850 sozialversicherungspflichtig Beschéif-
tigte

m 500 sozialversicherungspflichtig beschéf-
tigte Einpendier

m  Postiiliole, -agentur

s Bank, Sparkasse

m Arzi, Algemeinarzt

s Zahnarzt

m  Gebietsarzi, ohne Allgemeinarzt
m  Apotheke

s Einrichiung mit ambulantem Pllege-
dienst

a  Grundschule

s Bushaltestelle {(mind. 3 Fahrtenpaare pro
Tag)

B Silz einer Verwaltungsgemeinschaft

Die Gemeinde Petershausen Ubernimmt da-
mit fOr mehrere angrenzende Gemeinden
zentraldrtliche  Versorgungsfunktionen  und
erfGilt mit der Pllegeeinrichtung fir Demenz-
kranke sogar Funktionen die sonst Ublich for
Mittelzeniren sind. Sie weist zusammen mit der
Gemeinde Vierkirchen einen gemeinsamen
Nahbereich aus. Die Einwohnerzahlen des
einzelhandelsspezifischen  Verflechtungsbe-
reichs am 01.11.2014 betrug 11.862 Personen
{Bayerisches Staatsministerium der Finanzen,
fOr Landesentwicklung und Abteilung Landes-
entwicklung und Heimat).

I hberei

Der landesplanerische Nahbereich umiasst
den Nahversorgungsbereich eines zentralen
Ortes mit Gutern zur kurzfristigen, téglichen
Bedarfsdeckung. In Bezug auf Einzelhandels-
projekie ist das landesplanerische Interesse
darauf ausgerichiet, dass neu anzusiedelnde
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oder zu erweiternde EinzelhandelsgroBprojek-
te der Versorgungsstruktur keinen zu groBen
Teil der Kaufkraft entziehen. Die Kauftkraft ist
dabei die Geldmenge, die von den Einwoh-
nern innerhalb eines bestimmien Zeitraumes
nach allgemeinen Erfahrungsgrundsatzen im
Einzelhandel ausgegeben wird.

Die rGumliche Beurteilungsgrundlage fir die
maximale Kaufkraftabschépfung von Waren
zur kurzfristigen, taglichen Bedarfsdeckung
(z. B. durch ein GroBprojekt des Einzethandels)

Abb. 65 Ausschnitt aus der Karle ,Zenirale Orte
und Nahbereiche, Siedlungsschwerpunkte [Regio-
nalplan Minchen {Quelle: Regionalplan Minchen

{Stand: 29. Juli 2011}, Uberarbeitet ISR)
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ist dabei unabhangig von der Betriebsform
{(z. B. Verbrauchermarkt, Discounter, Droge-
riemarkt} einheitlich der landesplanerische
Nahbereich bzw. bei Siedlungsschwerpunk-
ten ohne Nahbereich das Gemeindegebiet.

Da die Berechnung der jeweils zul&ssigen Ver-
kaufsfiichen, bzw. die Abschdpfungsquote
Uber das Kaufkraftpotential (Einwohnerzahlt
maBgeblichen Nahbereich / Pro-Kopf-Ausga-
be/Jahr nach Sorfiment) ermittelt wird, ist diese
Quote direkt abhdngig von der berUcksichiig-
ten Einwohnerzahl bzw. der entsprechenden
GroBe des Nah- oder Verflechtungsbereichs.
Mit Blick auf die rdumliche BezugsgrdBe ist
zu vermuten, dass die Gemeinde Petershau-
sen Uber einen zu gering dimensionierten
Verflechtungsbereich verfigt, der keine fOr
die Zukunft ausreichenden Ansiedlungs- und
Entwicklungsrume zuldsst. Hierdurch ist die
Gemeinde in der Entwicklung des innerstéid-
tischen Einzelhandels eingeschrénkt. Es ist zu
befirchten, das zukOnitig eine den heutigen
Branchenstandards im Einzelhandel entspre-
chende Weiterentwicklung der Versorgung
auf der Basis der akfuellen rdumlichen Bemes-
sungsgrundlage des Nahbereichs nicht mehr
entsprochen werden kann. Den spezifischen
Verhdltnissen vor Ort wird hierdurch nur wenig
Rechnung getragen.

Aus Sicht der Gemeinde ist eine Uberpriffung
des Nahbereichs notwendig. Dieser Schritt
ist auch im LEP vorgesehen, indem es heiit:
«Die Einwohnerzahlen der einzelhandelsspe-
zifischen Verflechtungsbereiche kdnnen sich
uv.a. durch Aktualisierungen der gutachterli-
chen Erhebungen sowie durch Anderungen
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des Zentrale-Orte-Systems verandern. * (Quel-
le: LEP Bayern - Ergdnzendes Maierial: Einzel-
handelsspezifischer Verflechiungsbereich der
Zentralen Orte in Bayern, Stand 01.11.2014}.

Ausgehend von der lokalen Nachfregesitua-
tion in Petershausen ist die Gesamigemeinde
hinsichtlich der Nahversorgung und spezieil
dem wichtigen Bereich des Lebensmittelan-
gebots {Nahrungs- und Genussmitiel} gut aus-
gestattet,

In Petershausen liegt die Zentralitttskennzif-
fer im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels
{Verhéltnis zwischen Einzelhandelsumsatz (27,9
Mio. €} und Einzelhandelsrelevanter Kaufkraft
{26,5 Mio €}) bei ca. 105 % [Werle gerundet)
und damit Ober dem Indexwert von 100.0. Die
BezugsgroBe ist hier der im Regionaiplon defi-
niertfe Nahbereich. Per Saldo kann somit von
einem leichten Umsatzzufluss von auBerhalb
ausgegangen werden.

Petershausen verfigt somit Ober einen leich-
ten BedeutungsUberschuss, d.h. es wird mehr
Kaufkraft vor Ort gebunden, als das, was an
Kaufkraft vorhanden ist.

Insbesondere in kleinen Gemeinden und de-
ren Ortszentren spielt die Nahversorgungsfunk-
fion eine duBerst wichtige Rolle, einerseits als
Angebotssiandort fOr GUter des kurzfristigen
Bedarfs, andererseits mittlerweile aber auch
als sozialer Treffpunki. Abbildung 66 zeigi die
strukturpréigenden (= Lebensmittelmarkie, die

Ober eine Gesaomiverkaufsidche von mehr als
400 m? verfigen) Lebensmittelanbieter in Pe-
tershausen sowie deren Erreichbarkeit, wobei
weitere kleinere nahversorgungsrelevante An-
bieter z. B. im Bereich des Lebensmitiel-Hand-
werks das Nahversorgungsangebot ergdn-
zen. Den Kern des nahversorgungsrelevanten
Angebotes in Petershausen machen Lebens-
mittelmdérkte {Betriebsformen: Supermarki,
LM-Discounter) - teilweise in nicht integrierten
Lagen auBerhalb der Ortsmitte aus - wovon
in Petershausen drei Anbieter angesiedelf sind
(Edeka, Aldi und Norma]. Allein diese drei Le-
bensmittetmdarkie stellen insgesamt ca. 2.640
m? Verkaufsfidche mit einem enisprechend
groBen Sortiment zur Verfiogung. Die Brutto-
Flachenumsatze auf der Basis von 2014 variie-
ren dabeizwischen 3.4460 € (Norma) und bis zu
10.760 € (Aldi S0d) (Quelie: Statista, FlGchen-
produktivitdt Deutscher Lebensmitteleinzel-
héndler, 2014). Nur der Edeka-Neukauf ist mit
einer Verkaufsfldche von ca. 1.000 m? in einer
integrierten Lage im Ortszentrum verortet. Er
tréagt hier sowohl zur Versorgung der Bevilke-
rung als auch zur Starkung des Ortszentrums
bei, Mit dem existierenden Lebensmittelange-
bot werden - unterstellt man eine fuBlaufige
Erreichbarkeit von 600 m - betréchtiliche Teile
der Gemeinde im Westen, bzw. im Nordwes-
ten sowie SUdosten nicht abgedeckt, was
vor dem Hintergrund des demographischen
Wandels zu einem ernstzunehmenden Versor-
gungsproblem in Petershausen werden kann,
Die mangelnde wohnortnahe Versorgung mit
Dingen des taglichen Bedaris ist fir die Men-
schen eine Einschréinkung der Lebensqualitat
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und schwdcht die Attraktivittit des Ortes als
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Abb. é6: Strukturpragende Lebensmittelanbieter in Petershausen (Quelle: ISR, 201 5)
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Exkurs Edeka

Die akfuelle Situation des Edeka in Petershau-
sen ist differenziert zu betrachien. Die vorhan-
denen Verkaufsflachen entsprechen in Peters-
hausen nicht mehrdenmodernen Ansprichen
des Verbrauchers nach mehr Einkaufskomfort
und attraktivem Erscheinungsbild. Hierbei ist
der Supermarkt nicht nur dem direkten Ver-
gleich mit anderen Handlern - und in jungerer
Zeit auch den Discountern - ausgesetzi, son-
dern steht zunehmend auch mit dem Internet
in Wettbewerb. Im Lebensmittelhandel biefen
die Supermdrkte auf immer gréBeren Fldchen
immer tiefere Sortimente an die groBzigiger
gestaltet sind. Bedienungstheken wurden in
den letzten Jahren wieder ausgeweitet und
neben zunehmenden internationalen Spezia-
litAten wurden vor allem Angebote regiona-
ler Produkie stark ausgebaut. Hierfir werden
LadenfiGchen bendtigt die der Petershause-
ner Edeka zur Zeit nicht zur Verfigung stellen
kann, Store Design und Ladeneinrichtung wer-
den zu zentralen Instrumenien innerhalb des
modernen Marketingmix. Der stationdre Han-
del wird fir das konkrete haptische Produkier-
leben geschétzt. Ladenlayout, Wegesystem,
Raumstrukturen, Farb-, Material-, Beleuch-
tungskonzept, Warentrdger werden als visuel-
le Verkaufstorderstrategie eingesetzt. Es ist ein
fortgesetzter Trend zum Trading-up fesizusiel-
len. SortimentsUbergreifend sind viele Kunden
mittlerweile bereit einen hdheren Produktpreis
fUr eine angenehmere Einkaufsatmosphdére zu
bezahlen (KPMG, Consumer Markeis, Trends
im Handel 2020. 2012). Im harten Wettbewerb
um den Kunden ist der Edeka in Petershausen
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zur Zeif in seiner aktuellen Veriassung nicht gut
aufgestelit,

Auch die Zufahrt und die Parkplatzsituation
des Edeka sind sowohl ungenigend als auch
wenig einladend. DarUber hinaus ist die ak-
tuelle Parkplatzsituation unterdimensioniert,
Will der Volisortimenter auch zukinflig seine
Bedeutung und AtraktivitGi fOr das Ortszen-
trum erhalten, so besteht hier im Sinne einer
flachenausdehnung und Modernisierung (in-
klusive Parkplaizsituation und fuBlaufige Er-
reichbarkeit) Handlungsbedarf.

Edeka selbst hat - nach verschiedenen Ge-
sprachen mit der Minchner Expansionsab-
teilung - Interesse seinen Standort auf ein an-

- I

Abb. 67 Edeka Marki in Petershausen [Quelle:
Foto; ISR, 2015)

gebotenes Grundsilck an die Jetzendorfer
StraBe zu verlegen. Auf diese Weise wdre eine
Ausweitung der Verkaufsflichen auf 1.600 m2
{1.200 m? VerkaufsfiGiche mit 400m? GetrGnke-
markt) méglich. Als méglicher Nachfolger des
Edeka-Standoris wirde der Discounter Pen-
ny in Frage kommen, der schon Interesse am
Standort bekundet hat [n&here Ausfohrungen
hierzu siehe auch in der im Rahmen des ISEK
erarbeiteten Feinuntersuchung). Die wichfige
fuBlaufige Mahversorgung bliebe damit ge-
wahrleistet,

3.6.4 Geschaftsfldchenbestand und Einzel-
handelsangebot im Ortszentrum

Das einzelhandelsrelevante Ortszentrum von
Petershausen reichtim SUden bis zur Indersdor-
fer StraBe, im Westen erfasst es die Jetzendor-
fer StraBe bis zur FrihlingsstraBe und erstreckt
sich im Norden Ober die BahnhofstraBe hinaus
bis in die Marbacher StraBe hinein. Im SOdwes-
ten betrifft es die MOnchner StraBe {vgl. Abb.
69). In dieser Region befinden sich insgesamt
44 Geschafisfiachen {vgl. Abb. 69).

Von diesen vorhandenen GeschdafisfiGchen
entfallen allein 47 % auf Einzelhandelsnutzun-
gen. 22.7 % entfallen auf den Bereich der sog.
einzelhandelsnahen Dienstleistungen, worun-
ter Angebotsformen wie Friseurbetriebe sowie
Bank- und Postiiliaten zusammengefasst wer-
den. Abb. 68 zeigt eine Aulstellung der relati-
ven Zusammensetzung der Geschaftslachen-
nutzungen.

Zum Zeitpunkt der Kartierung im Juli 2015, wur-



den vier Leerstinde erfasst, die somit einen
relativ geringen Anteil von 2,4% ausmachten.
Die LeersiGnde stellen aktuell (Mai 2015) noch
keine groBe Belastung fUr das Ortszentrum
dar, befinden sich aber nicht in Nebenlagen,
sondern haben in der HaupteinkaufsstraBe
eine deutlich wahrnehmbare negative Wir-
kung. Der Leerstand am sddlichen Ende der
BahnhoistraBe konnte seit der Kartierung be-
hoben werden und beherbergt inzwischen
die Gemeindeblcherei.

Weitere LeerstGnde soliten unbedingt ver-
mieden werden, denn sie sind nichi isoliert
zu betrachten, sondern entfallen eine nega-
tive Ausstrahlung auf die benachbarten Ge-
schafislagen und schadigen langfristig das
gesamte Ortszentrum {mangeinde Belebung
des dffentlichen Raums). Die Ortsmitte biidet
das Markenzeichen Petershausens und muss
sowohl fUr Bewohner als auch fir Gaste als
wichtiger Standortfaktor, als Aufenthaltsma-
gnet fungieren. Die FunktlionstUchtigkeit des
Ortszentrums mit Handels-, Dienstieistungs-
und Wohnnutzungen sowie kulturellen Ange-
boten erhdht dabei die Chancen fUr einen
belebien, genutzten und damit attraktiven
offentlichen Raum. Nur Uber einen funkiionie-
renden Einzelhandel, eine nachgefragte Au-
Bengastronomie, kulturelle oder touristische
Angebote kann der dffentliche Raum belebt
werden.

Im Petershausener Ortszentrum befinden sich
insgesamt 21 Einzelthandelsnutzungen. Abb. xx
zeigt die rumliche Lage dieser Einzelhandels-
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Abb. 68: Orlszentrum Pelershausen:
Anteilige Geschafisfidchennutzung
(Quelle: ISR, 2015)
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betriebe, differenziert nach Leitbranchen. Das
meist inhabergefUhrie Einzelhandelsangebot
verfOgt noch Ober eine gewisse Angebotsviel-
falt und zeigt im Ortszenirum eine vorteilhafte
Angebotskonzentration. Die Verkaufsfichen-
struktur ist im Ortszentrum eher kieinteilig und
reicht teilweise bis zu Fldchen von unier 50 m2,
Neben einigen Fachgeschdafien treten vor al-
lem die existierenden Angebote des Lebens-
mitteleinzelhandels hervor, zu denen auch
die Betriebe des Lebensmittelhandwerks (B&-
cker, Metzger) als lebensmittelnahe eigene
Anbieter zu zdhlen sind, Die vorhandenen
Betriecbe des Lebensmittelhandwerks helfen
mit ihrem Angebot das bestehende Ange-
bot der Lebensmittelversorgung im Sinne der
Nahversorgung zu erweitern. Hierzu gehoren
drei Backereibetriebe und eine Melzgerei,
Herauszuheben ist hier vor allem auch der
vorhandene, Vollsortimenter mit ca. 1.000 m?
Verkaufsfiiche, der ein wichtiges Angebot
im Ortszentrum darstellt und gleichzeitig als
Frequenzbringer fUr den gesamten innerdrili-
chen Einzethandel fungiert.

Die Einzelhandelsstruktur spiegelt sich auch
in den Bedarfsstufen. Entsprechend den vor-
herrschenden Branchen zeigt sich, dass in Pe-
tershausen im Bereich der Fristigkeit bzw. im
Kontext der Bedarfsstufen der angebotenen
Giter (Die Bedarfsstufen von Einzelhondelsan-
geboten beziehen sich auf die Bedarfshaufig-
keit bzw. der Haufigkeit des Kaufs; z.B. z&hlen
Lebensmittel zu den kurziristigen Sortimenten,
Bekleidung und Schuhe zu den mittelfristigen
und Elekironikartikel sowie M&bel und Einrich-
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tungsgegenstande zu den langfristigen Sorti-
menten). Angebote des kurziristigen Bedarfs
vorherrschen (17), wozu neben den Anbietern
des Lebensmitteleinzelhandels v.a. Apothe-
ken und Lotto-Toto gezdéhlt werden. Der mittel-
fristige Bedarf (6} ist durch Anbieter der Beklei-
dungsfachgeschdéfte représentiert, wéhrend
die Obrigen vier Anbieter dem langfristigen

Bedarf zuzurechnen sind [u.a. Gartenmarki,
Augenoptiker). siehe Abb. 70
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Neben den verschiedenen Aspekten der Ein-
zethandelsstrukiuren und des Einzelhandels-
angebots ist auch der ,Einzelhandelsauftritt*”
in Petershausen ein wichtiger Aspekt der Ein-
zelhandelsattraktivitat. Der Einzelhandel ge-
hért zu den wenigen Wirtschaftsbereichen,
in denen der Kunde, die Kundin direkt und in-
tensiv den Wirtschaftsraum® betritt. Hier ist es
entscheidend, eine attraktive Einkaufsatmo-
sphdare und ansprechende Présentation nach
auBen zu redlisieren. Dabei ist die Schauiens-
terprasentation vor allem for das Ortszentrum
ein wesentliches Ausstatiungsmerkmal, dass
die Aufenthalisqualitdl und die Attrakfivitat
zum ,,.Bummeln* bestimmt.

Auch der Zugang zum Geschéft, die Sichtbe-
ziehung von der StraBe aus sowie der barrie-
refreie Zugang {nahezu 50% der Geschaftsfia-
chen hatten keinen vollstandig barriereireien
IZugang} sind grundlegende Elemente, die
Uber das Aufsuchen eines Geschafts ent-
scheiden. Die Basis fUr einen erfolgreichen
Geschdéftsabschluss wird somit schon vor der
EingangstUr gelegt.

Gerade seit Einkaufen Uber die Deckung des
taglichen Grundbedarfs hinaus immer mehr
zur Freizeitbeschdaftigung und zum Freizeiter-
lebnis wird, steigt die Bedeutung des Schau-
fensters und auch der attraktiven Fassaden-
gestaltungen {(z.B. Uber Beleuchiung) als
Werbemittel. Die Kundinnen und Kunden sind
dabei weitgehend an eine hohe Qualittt ge-
wdhnt, wie sie diese aus den groBeren Zentren
kennen.

Uber mehrfache Begehungen und fotogra-
phische Dokumentaiion konnte ein qualitati-
ves Bild vom AuBenavftritt des Einzelhandels
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in Petershausen gemacht werden. Insgesamt
zeigt sich, dass das Ortszentrum von Pelers-
hausen in dieser Beziehung sehr heterogen
aufgestellt ist. Neben gut bis sehr gut gestal-
teten Fassaden- und Schaufensterbereichen
lassen auch sehr viele Schaufenster zu win-
schen Gbrig. siehe Abb. 72

3.4.5 Gewerbebefragung Ortszentrum

Im Oktober 2015 wurde vom ISR, mittels ver-
sandten Fragebbdgen, eine Befragung der
Gewerbetreibenden im Oriszenirum durch-
gefUhrt. Dabei wurden 41 Betriebe in die Be-
fragung einbezogen, Die Ricklaufquote von
14 Betrieben entsprach dabei einem Anteil
von 34,1%.

Insgesamt hat dieser RUcklauf vor dem Hin-
tergrund seiner Ausschopfung eine zufrieden-
stellende Qualitat, es muss jedoch mit Beach-
tung der Antwortausfalle - trotz Vollerhebung
der Gewerbetreibenden im Ortszentrum - vor-
sichtig vorgegangen werden, da nicht deut-
lich wird, ob es sich um sysiematische Ausfélle
handelt. Die erhobenen Daten kdnnen aber
als eine erste Crienfierung dienen.

Insgesamt zeigte sich bei den Befragten, dass
viele schon langer als 15 Jahre am Standort
ansdssig waren (vgl. Abb. 74 ). Nur 7.7% ha-
ben sich in den letzten 6 Jahren angesiedelt.
Gerade im Einzelhandel und den einzelhan-
delsnahen Dienstleistungen werden langere
Ansdssigkeiten deutlich. Dies spricht fUr eine
stabile Einzelhandelssituation, Verstarkt wird
diese Stabilisierung sicher auch durch die re-
lativ deutliche Anzahl von Geschéfisfichen,
die sich im Eigentum befinden {vgl. Abb. 75}

Ab. 72: : Schaufenster- und Fass
Petershausen [Quelle: ISR, 20135)
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In der Beurteilung des Standorts wurden die
Betriebe gebeten, das Ortszentrum auf ei-
ner Skala von 1 (sehr zufrieden) bis 10 {sehr
unzufrieden) zu bewerten. In der Beurteilung
des Standorts wurde mit einem Wert von 5,93
vor allem die Attraktivitt des StraBenbildes
negativ von den Gewerbetreibenden beur-
teilt. Auch die Verkehrsanbindung fOr PKW,
die vorhandene Passantenfrequenz und das
Mietpreisniveau fir GeschaftsfiGchen wurden
noch kritisch gesehen. Am Besten wurde die
OPNV-Anbindung bewertet, da u. a. Peters-
hausen Uber die 52 an die Landeshauptstadt
angebunden ist. Auch GroBe und Zuschnitt
des eigenen Geschafis wurden positiv bewer-
fet.

Im Bereich der fehlenden Angebote bzw.
Branchen wurden sowohl weitere Gastro-
nomieangebote als auch Schuhgeschaft/
Schuhgeschdfte von mehr als 57 Prozent der
Befragten genannt. Von 21.4 % wurde das feh-
lende Drogerieangebot sowie das mangeln-
de Angebot on Handarbeitswaren vermerki.
Weitere Nennungen betrafen Elektroartikel,
Haushaltswaren, Ubernachiungsméoglichkei-
ten und einen weiteren Supermarkt (Abb. 77).

im Rahmen des Verbesserungspotentials wur-
den vor allem bessere Parkmoglichkeiten im
Ortszentrum eingefordert (vgl. Abb. 78). Die
Ansiedlung bisher fehlender Angebote, stéid-
tebauliche Verdnderungen (z. B. im Bahnhofs-
bereich) und die Verbesserungen der Gehwe-
ge wurden darlberhinaus genannt.
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Abb. 74: : Gewerbetreibende im Ortszenirum von Petershausen- Beurteilung des

Standorles {Quelle: ISR 2015)

Seite 58 von 1469

gebot (Quelle: ISR 2015)
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Abb. 77: : Gewerbeireibende im Ortszentrum von Petershausen- Fehlende An-
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3.6.5 Zusammenfassende Bewertung

Die Einzelhandelssituation in Petershausen
ist stark durch den Lebensmitteleinzelhandel
bestimmt. GroBfidchige Angebote sowie das
Lebensmittelhandwerk gehdren hierzu. Als
wichtiger Magnet muss der im Ortszentrum
liegende Edeka-Neukauf gesehen werden,
der mit seinem Nahversorgungsangebot auf
einer Flche von ca. 1.000 m? als Frequenz-
bringer betrachtet werden muss. Die Struktur
des Marki-Standorts ist aus mehreren Griin-
den jedoch als suboptimal zu bezeichnen. So-
wohl die Marktgestaltung, die Markifiéiche als
auch die Zugangssituation ist unzureichend
und bedarf einer Neuvordnung. Alternativ ist
eine Verlagerung mit einem Ersatz durch den
Discounter Penny empfehienswerter. Die Sta-

Anziadiung bisher fehlandort
Angebote

Siadtebouliche
Vertnderungen (2.8,
Bahnhof}

Gehwego verbassem - 143

sonSﬁoo Einzelmnnunom _ 35.7

0 25 50
- 11 r‘

bilisierung des Oriszentrums wird stark von
den zukUnftigen Nutzungen bzw. Kopplungen
am Marktplatz abhéngig sein.

Der Einzelhandel auBerhalb des Lebens-
mitielangebots ist weitgehend durch seine
begrenzten Fléichen charakierisiert. Die tro-
ditionellen Fachhdéndler ~ unbeachtet ihres
Standorts in kleinen oder groBen Kommunen
stehen weiterhin unter einem Existenzdruck.
Eine Profilierung des Handels |&sst sich zuneh-
mend vor dem Hintergrund von zwei Strate-
gien sehen: dies ist zum einen die Verfolgung
einer Economy-Sirategie und zum anderen
die Konzentration auf ein Premium-Segment,
welches vor allern Individualitat und |dentitest
als Themen der Kundenbindung betrachtet,

Die Economy-Strategie ist an Standorten wie

rs

Angoben in Prozent
der Befragten

Kahrtochnenrwngen migich,
Prazentwerle ergeben doher in
der Summa nicht

Abb. 78: Gewerbelreibende im Ortszentrum von Petershausen- MaBnahmen zur Aufwertung des

Onszenirums [Quelle: ISR 2015)
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Petershausen nicht realisierbar, da Stationdre
Handler, die ihre Position im Economy-Seg-
ment starken wollen, ihre Einzelhandeslsstand-
orte intensiv mit den aufwendigen investitions-
intensiven technischen Anforderungen und
Leistungen des digitalen Handels verbinden
mussen. Hierbei geht s um eine infelligente
Verschmelzung von groBfidchigem stationd-
ren Fladchenangeboten mit mobilem Handel
mit spezialisierten Kommunikationskanalen z.
B. im Bereich Omnichannel - Angebot.

Im sogenannien ,,Premium Segment* stehen
verstérki Servicequalitat, Erlebnis und die Ein-
bindung des Kunden in ein soziales Netz im
Vordergrund. Es geht dabei um die Persdn-
lichkeit und Identitat auf Seiten der Kunden.
Die Héndler miUssen sich als soziale Plattform
begreifen und dem Kunden mit seinem Ein-
kauf einen Mehrwert bieten. Hier gilt es vor
allem auf einen ausgepréigten Kundenser-
vice {ldee Stammkunde) zu setzen und durch
die Qualifizierung der Gestaltung {Zugénge,
Barrierefreiheit, Laden- und Schaufensterge-
staltung) Kundenbindung zu erzielen. Einkauf
muss zum Erlebnis werden.
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3.7 Orisbild
3.7.1 Orisbild

Petershausen besitzt einen ablesbaren histo-
rischen Kern mit aktiven landwirtschaftlichen
Hofstellen, Die historischen Gebdudestellun-
gen sind teilweise erhalten und tragen zur
Bewahrung der landlichen Atmosphdare bei.
Ebenfalls werden die StraBenrdume, in diesem
Bereich, durch die lockere Bebauung der Ge-
hofte sowie durch die Begrinung von einer
dérflichen Struktur gepragt,

Im den Bereichen der neuen Siedlungen am
Sonnenhang sowie entlang der Ziegeleisira-
Be pragen Uberwiegend dichie Reihenhdu-
ser und teilweise Geschosswohnungsbau die
Siedungsstruktur. Trotz der si@dteboulichen
Dichte besitzen die Quartiere eine hohe
Durchgriinung. Die nérdlichen Wohngebiete
z.B. entlang der GartenstraBe aber auch das
Wohngebiet am Wendelstein sind durch eine
lockere Einfamilienhausbebauvung gekenn-
zeichnet. Im Bereich des Mooswiesenring liegt
eine relativ dichte Reihenhausbebauung aus
den ca. 70iger Jahren vor. Auch hier wird der
offentliche Raum Uberwiegend durch die Be-
pflanzung der privaten Grundsticke gepragt.

Das Ortsbild Petershausens wird wesentlich
durch die Trennwirkung und die GuBere Er-
scheinung der Bahnstrecke negativ beein-
flusst. Diese Trennwirkung kann innerhaib des
Hauptortes nur Uber drei wenig einladende
FuBgangerunteriGhrungen und die beiden
StraBenunterfUhrung Oberwunden werden.

Eines der wichtigsten prigenden Elemente
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im Hauptort stellt die Glonn und ihre Auenfia-
chen dar. Die Glonn verlduft im Sidosten des
Siedlungsgebiets und ist ein wichtiger Naher-
holungsraum fir die Bewohner von Petershau-
sen. Angrenzend an diesen befinden sich &f-
fentlich nutzbare und wertvolle Freibereiche,
so z.B. stdlich der Siedlung am Garienanger
oder im Bereich sUd&stlich der Schule.,

Die Ortsrander Petershausens sind sehr diffe-
renziert gestaltet. Zum einen existieren attrak-
tive Orisrander im Bereich MoosfeldsiraBe und
entlang der Jetzendorfer StraBe/ Mitterfelder
StraBe, wahrend hingegen die Ortsr&nder am
Westring sowie der Gewerbegebieie verbes-
serungswurdig sind.
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Abb. 79: Historische Siedlungsstroktur Petershaus

en (Quelle, Bayern Atflas)
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Altort

stédtebauliche Schlissel-
stelle/ orisbildpragender
Stralkenraum

Landliche Ortsgestaltung

unattraktiver Innenhofbereich

unbebaute Fidchen im
Innenbereich
wertvolle nutzbare Freiflichen

ortsbildpréagende Geb#ude
Denkmalschutz
identitatstifendes Element
Aussichispunkt
Blickbeziehung

rdumliche Trennwirkung
unattraktiver Ortseingang

prégender Siedlungsrand

verbesserungswirdiger
Siedlungsrand

wertvoller Landschafisbereich

orisbildpragender
Baumbestand
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Abb. 80: Ortshild Pe?ersausen

unattraktive Unterfilhrung

b
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Neben dem Altort besitzt Petershausen zent-
rale stGdtebauliche Schlisselstellen, die durch
ihr Lage, Funktion und Gestaliung von Bedeu-
tung sind.

Zum einen hoandelt es sich dabei um den
Funktionsbereich um das Bahnhofsareal mit
Bahnhofgebdude. Die angrenzenden Park-
platzldchen wirken sich allerdings auf den
Vorplatz als Willkkommensbereich wenig posi-
tiv aus. Das Bahnhofsgebdude wird seit dem
Jahr 2012 saniert und bietet im nérdlichen
Bereich des Bahnhofsvorplaizes einen pas-
senden Abschluss der Raumsituation. Das sa-
nierte Gebdude steht allerdings derzeit leer
und kann somit nicht seine wichtige Furikiion
zur Belebung des Bahnhofsvorplaizes und der
BahnhofstraBe gerecht werden.

Die BahnhofsiraBe wurde im Zuge der bereits
stattinden SanierungsmaBnahmen avufge-
wertet und wird nun damit ihrer Funktion als
wichfige, orisbildpréigende Verbindungs-
achse zwischen Bahnhof und Ortszentrum
gerecht. Die weitere Verbindung vom Kreis-
verkehr zum Pertrichplatz hat einen hohen
stédiebaulichen Wert. Sie wird gekennzeich-
net von einem breiten Angebot an Einzelhan-
del und Dienstleistung und zeigt einen eher
stadtischen Charakter. Nach RiUckmeldung
aus der Birgerbeteiligung wird der vorhan-
dene Durchgangsverkehr jedoch als zu hoch
eingeschdtzt. Die angespannte verkehrii-
che Situation in Kombination mit zum Teil un-
geordnetem Parken und wenig gestalteten
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Vorbereichen vor den Geschafien, zum Teil
schmalen Gehwegen und fehlender StraBen-
raumbegrinung fohrt zu einer verminderien
Aufenthaltsqualitat im  offentlichen Raum,
die dringend einer Aufwertung bedari. Die
BahnhofstraBe sollte auch unter dem sozialen
Aspekt einer Kommunikationszone wdahrend
des Einkaufs und des nachbarschafilichen
Miteinanders beleuchtet werden. In ihrer der-
zeitigen Gestaltung bietet sie nur wenig Mog-
lichkeiten zum Sitzen und Verweilen sowie zum
gesellschaftlichen Austausch. Ein verlGngerter
Aufenthalt wahrend des Einkaufens und eine
angenehme Einkaufsatmosphére werden als
sehr winschenswert dargestelt,

Als eine stédtebauliche SchiUsselstelle mit so-
ziolgemeinschaftichem Wert von eher dorf-
licher Charakteristik kann der Bereich des
Schulareals bezeichnel werden. Hier werden
mehrere oOffentliche Einrichtungen wie Rai-
haus, Grundschule und Volkshochschule ver-
einigt. In direkter Nachbarschaft zum Schula-
real befindet sich darOber hinaus auch die
Pfarrkirche mit Pfarrami. Dieser wichtige Funk-
tionsbereich ist von den HauptstraBen nicht
ausreichend wahrnehmbar und solite durch
entsprechende Gestaltung mehrin den Fokus
des Gemeindelebens gerickt werden. Eine
gestalierische und optische Verbindung zum
derzeitigen Markiplatz ist trotz der unmittel-
baren Nachbarschait nicht zu erkennen. Des
Weiteren besitzt das ehemalige Schulgebdu-
de und heutige Rathaus erhebliche Mangel
im Brandschutz und IGsst einen hohen Sanie-
rungsbedarf erkennen.

Das Bild des heutigen Marktplatz auf dem
Areal der Sparkasse wird von Stellplatzen ge-
pragt und bietet daher keine Aufenthalisqua-
litGt oder groBe Identifikation fir die Bewohner
Petershausens. Des Weiteren beeintréchtigt
die gegenlUberliegende Brachfiiche das Bild
der Ortsmitte stark.

Der angrenzende Pertrichplatz wird von ei-
nem markanten Baumbestand sowie dem
Maibaum positiv dominiert und von den Bir-
gerinnen und Birgern auch als wichtiger
Identifikationspunkt wahrgenommen. Die vor-
handene Freifiiche mit Maibaum und Baum-
bestand sowie AuBengastronomie des Cafés
bildet den Auftakt der BahnhofstraBe, die als
GeschdaftsstraBe mit flankierenden Einzelhan-
del- und Diensileistungsbetrieben fungiert,
Dennoch bietet dieser zentrale Platz im Orts-
kern nur eine eingeschrénkie Aufenthaits-
qualitat. Durch die angrenzenden Nutzun-
gen hat dieser Plaiz das Potenzial als belebte
Ortsmifte, die dllerdings durch den starken
Durchgangsverkehr und die groBfiéichigen
Kreuzungsbereiche Munchner-/ Indersdorfer-/
Jetzendorfer- und BahnhofstraBe stark beein-
flusst ist.

Die Kreuzung der KirchstraBe mit der Inders-
dorfer StraBe bildet durch den orisbildpréi-
genden Baumbestand eine attraklive und
einladende Eingangssituation zum Altort aus.
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Abb. 81: Perinchpiotz mit orisblldprogendem Bcumbestond und dem Cafe
Klobier

33: Brachfiache in der O siiie S : Abb. 84: Durchgrinter Altort
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3.7.3 Gebaudehodhen

Das Crishild von Petershausen ist von einer
durchschnittiich dreigeschossigen Bebauung
gepragt. Im Bereich der BahnhoistraBe, Per-
trichplatz, iIndersdaorfer- und Jetzendorfer Stra-
Be wird der StraBenraum durch héhere Ge-
baude mit vier bis funf Geschossen gepréigt.
Auch die Wohngebiete am Sonnenhang und
entlang der ZiegeleistraBe besitzen eine ho-
here Geschossigkeit mit durchschnitilich vier
Geschossen.

Vereinzeit sind im Hauptort Hochpunkie wie
2.B. das Speichergebéude am Bahnhof oder
die Mihle an der Glonninsel zu finden.

0,0 - 3 m {inkl. Dach)
ca. 1 Geschoss

3.1 - 6 m (inkl. Dach
ca. 2 Geschosse

6,1 - 9 m (inkl. Dach)
ca. J Geschosse

9,1 - 12 m (inkl. Dach)
ca. 4 Geschosse

12,1 - 15 m (inkl. Dach)
ca. 5 Geschassse

15,1 - 18 m {inkl. Dach}
¢a, 6 Geschosse

18,1 - 21 m (inkl. Dach}
ca. 7 Geschossa

I I

keine Angaben
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Abb. 85: Gebdudeh&henim Hauptort



3.8 Fidchen- und Nachverdichtungs-
potenzial

3.8.1 Grundflachenzah!

Die Berechnung der Grundfiichenzahl (GRZ}
ist nach § 19 Abs. 2 BauNVO durchgefihrt
worden, hierbei werden die Haupigebdude
in Bezug zv GrundstUcksflache der Blockfla-
che gesetzt.

Es zeigt sich, dass die Grundfidchenzahlen
sehr unterschiediich verteilt sind. Nérdlich der
Jetzendorier StraBe, am Westring, sidéstlich
der Bahn bis zum Huberiusweg, im Bereich
der Glonn bzw. des MUhlbachs und &stlich der
Marbacher StraBe sind relativ geringe Grund-
fldchenzahlen von unter 0,19 vorzufinden.

Vorwiegendim Bereich des Altortes aber auch
im Bereich des Mooswiesenring, Garten- und
LagerhaussiraBe sowie im Neubaugebiet am
Wendelstein wird der Ori von einer GRZ von
0.2 bis 0,29 gepragt.

Hohere GRZ Uber 0,3 sind in der Ortsmitte, am
Pertrichplatzund in der MUnchner- und Inders-
dorfer SiraBe vertreten. Auffdllig ist, dass auch
die neuen Wohnbaugebiete am Sonnenhang
und an der ZiegeleistraBe eine GRZ von mehr
als 0,3 besitzen und sich somit von ihrer Umge-
bung abheben. {Abb. 8¢)
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GRZ § 19 Abs. 2 BauMVD k_f
Bezugsfldche pro Block "
0-0,19
02-0,29

03-04

] Soziale/ difentliche Einrichtung i
Gewerbefliche

=

==

=1

Brachfidche! ungenutzte Fliche
[

==~ hochwertiger Naturraum

/4 i

Abb, 86: Grundfidchenzah
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3.8.2 Geschossfldchenzahl Wohnen

Die Berechnung der Geschossiiichenzahl
{GFZ) ist nach § 20 Abs.2 BauNVO durchge-
fUhrt worden, wobei hier die Bezugsfléiche die
Haupigebdude sind und diese in Bezug zur
Blockfiiche gesetzt worden. Fir die Anzahl
der Geschosse wurde entsprechend der Ge-
baudehéhen (vgl. Kap. 3.7.3) von einer durch-
schnittlichen H&he pro Block ausgegangen.
Wie bereits im Rahmen der GRZ-Ermittlung
festgestellt zeigt sich, dass die Orismitte mit
einer Dichte von 0,84 bis 1,19 relativ dicht be-
baut ist. Auch die bereits erwdhnten Wohnge-
biete an der MitlerfelderstraBe sowie die Mu-
sikersiedlung besitzen fUr Wohngebiete eine
vergleichsweise hohe Dichie.

Durchschnittlich hat Petershausen eine GFZ
von 0,4 -0,6. (Abb.87)

GFZ

Bezugsflache pro Block
0-04

04-06

06-08

08-1

>1

Brachfldche/ ungenutzie Flache
Soziale/ 6ffentliche Einrichtung
Gewerbefliche

hochwertiger Naturraum

I8N DEA00

/
/
/
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3.8.3 Nachverdichtungspotenzial

In einer vertiefenden Analyse wurden die
blockspezifischen GRZI- und GFZ-Werte fOr die
derzeitige Siedlungsstruktur ermittelt. Hierbei
wurden die jeweiligen Baufitichen in Bezug
zur FHache des gesamten Blocks gesetzt. Zu-
fahrten, versiegelte Fliichen und Zuwegun-
gen wurden somit nicht berOcksichtigt Die
Blécke wurden dabei so gewdihlt, dass sich
die Grundstiicke hinsichtlich ihrer Baustrukiur
und stédtebaulichen Dichte &hnlich sind.

tm Rahmen der Ermittlung der stadiebauli-
chen Dichten wird deutlich, dass im Bereich
der Ortsmitte teilweise eine geringere ge-
ringe Dichte vorhanden ist [vgl. Abb. 86 und
Abb.87). Diese wird der innerdrilichen Lage
nicht gerecht, Aufgrund, der unmitielbaren
N&he zu Bahnhof und Ortsmitte sowie kurzen
Wegen zur Nahversorgung bieten diese Berei-
che ein hohes Potenzial zur Nachverdichtung
im Bestand.

Aus Abbildung 88 ist ersichilich, welche Block-
fidchen der Ortsmitte Potenzial zur Nachver-
dichtung im Bestand besitzen. Dabei wird
davon ausgegangen, dass durch Nachver-
dichtung Gber die Jahre eine schrittweise
Erh6hung der GFZ auf 0,8 bzw. 0,5 erfolgen
kdnnte. Somit ergeben sich in diesem Bereich
weitere 138 WE durch Nachverdichtung im Be-
stand.
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Nachvurdichlungapolenzial Petershausen f T"li:-. /

: (P
eschossfiache im Bestand (Betrachtele Blocks): ca. 44,800m? |

Geschossflache durch Nachverdichtung im Bestand: ca. 60.000m? /// s
Zugewinn Geschossfche: ca. 15.200 m? s

In Wohnelnhsiten: ca. 138 WE

Nachverdichtungspolenzial / o, _.
pro Block / X
0-04 W

04-06 waysss
06-08 ‘>"‘/’ LAl
08-1

>1

unverénderte Blockflichen
Brachftache/ ungenulzte Flach [\
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Abb. 88: Nachverdichtungspotenzial im Hauptort
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Im Rahmen des ISEK wurde das Gemeindege-
biete auf seine Nachverdichtungspotenziale
fOor Wohnnutzung in den Oristeilen untersucht.
HierfOr diente die ,Baurechtliche Fldchener-
mittlung” des Planungsverbandes AuBerer
Wirtschaftsraum Minchen von Seplember
2014 als Grundlage. Es erfolgt die Betrachiung
und Analyse der Oristeile hinsichtlich BaulU-
cken und Ausbildung der Ortsrnder sowie
deren Nutzungsmdglichkeit fGr weitere Wohn-
baufidchen. Das meiste Potenzial fir Wohn-
baufldechen liegt in Kollbach vor. Hier wurde
ein Potenzial von ca. 29.000m? ermittelt, dies
entspricht ca. 61 Wohneinheiten (WE). Die
Oristeile WeiBling und Mittermarbach mit ca.
15.000m? und 11.000m? Fldche weisen eben-
falls ein hohes Nachverdichiungspotenzial
auf, wahrend die weiteren Ortsteile weniger
als 3.500m?* Nachverdichtungspotenzial ha-
ben.

Zusammenfassend besitzen die Ortsteile eine
Wohnbauftdichenpotenzial von rund 7,45 ha.
Aufgrund von Verfiogbarkeiten und Besitzver-
haltnissen wird davon ausgegangen das bis
2030 60% also ca. 4,47 ha voraussichilich einer
Nutzung zugefihrt werden kdnnten.
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Abb. 89:
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Gamelndegebiet

Nachverdichtungspotenisl Wohnen:  7.45 ha
Annaherw; 60 % Verfgbarknit bis 2030: 4 47 ha

Patarshausan
Nachvordichtungspatsnzisl Wohtwn: 24,10 ha
; Abztighch Bausgabict R 33ha
£, Annahme: 50 % Verfogbarked i 2030 17,48 ha
Nt MASoliemn
I .'dllnw:l.li:lm’ Hachvend: G 1293 ha
S ich
Y Gesamt
[Nachverdichtungspotanzial Wohnen: " ca, 17 ha
| \
. . -
Ausweisungspolenzial
Wohnen
(gemal FNP Gemeinde Petersheussn)
Ausweisungspotenzial
Gewerbe
{goman FNP Gemeinde Pelarshauson)

Nachverdichtungspotenzial
(gomad FNP Gemeinde Pelershausen)

Von Bebauung freizuhaltende
Schutzgebiete:

Uberschwemmungsgebiet
Landschaftsschutzgebiet

Trinkwasserschutzgebiet i 1
Abb. ?1: Fldchenpotenzial in den Ortsteiten
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3.8.5 Flachenpotenzial im Hauptort

Im Hauptort stehen gemdB Fldchennutzungs-
plan noch ca. 18,19 ha WohnbauflGchen zur
Verfigung. Davon befindet sich der GroB-
teil der Fidchen westlich der Bahnstrecke. Es
handelt sich um in Zusammenhang stehende
Erweiterungsfiichen, die den Siedlungsrand
nach Westen verschieben, Ostlich der Bahn-
sirecke befinden sich derzeit noch zwei wei-
tere groBzigige Erweiterungsfiichen von ins-
gesamt ca. 4.7 ha. 3,3 ha davon befinden sich
im Gebiet der RosenstraBe, woflr bereits erste
Konzepie vorliegen und die Aufstellung eines
Bebauungsplans zeitnah erfolgen soll.

Neben dem Ausweisungspotenzial gemdaB
FNP besitzi Petershausen zahlreiche Bauld-
cken und Brachen mit einem gesamien Nach-
verdichtungspotenzial von 5,91 ha. Uberwie-
gend handelt es sich um noch nicht realisierte
Parzellen in Wohngebieten. Eine der gréBten
BrachfiGchen befindet sich direkt im Ortszen-
trum in unmittelbarer Nachbarschaft zum
Pertrichplatz. Angrenzend an die KirchstraBe
befindet sich weiterhin eine besonders groBe
Baullcke die derzeit landwirtschaftlich ge-
nutzt wird.

Zusammenfassend ergeben das Ausweisungs-
potenzial gem&B FNP und das Nachverdich-
tungspotenzial eine Fldche von rund 24,10 ha
zur Entwicklung von Wonhbaoulldchen. Da die
Entwicklung der RosenstraBe (3,3 ha} schon
im néchsten Jahr erfolgen soll wird diese von
den PotenziallGchen abgezogen. Des Weite-
ren wird, wie in den Ortsteilen auch, von einer
Fidchenverfigbarkeit von 60% ausgegangen,
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wodurch sich ein rechnerisches Fldchenpo-
tenzial von 12.4 ha ergibi,

GemdaB FNP und inkl, Baullicken besitzt Peters-
hausen fir Gewerbefiichen weiterhin 12,95
ha Entwicklungsfldche. Das derzeitig in Er-
schlieBung befindliche Gewerbegebiet Ehe-
acker, erfGhrt jedoch groBen Zuspruch. Dort
stehen vor Redlisierung nur noch wenige Fi&-
chen zur Verfigung.
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Wichtige Rohmenbedingungen fir die zu-
kinftige Entwicklung werden anhand des Be-
volkerungswachstums, der Demografie sowie
der Wohnildchen- und Wirlschaftsentwick-
lung untersuchi, um den Einfluss dieser GriBen
auf die Planung abzuschatzen. Hierfir wurden
die Daten des bayrischen Landesamits fir Sta-
tistik qusgewertet,



4. Statistik und Wachstumsszenarien

4.1 Bevdlkerungsentwicklung
4.1.1 Gesamtbevolkerung

Seit 1970 findet in der Gemeinde Petershau-
sen bis 2015 ein kontinuierlich starkes Bevdl-
kerungswachstum statifand. Im Mitiel betrug
das jahrliche Wachstum von 1970 bis 2015
1.97% (siehe Abb. 98, 5.76} .

4.1.2 Natirliches Saldo

Die Grafik 94 stellt das Geburtensaldo im Ge-
meindegebiet dar. Auffdllig ist, dass bis 1990
die Geburten stetig anstiegen und im An-
schluss bis 2005 fast auf das Niveau von 1980
sanken. Danach folgt ein sehr starker Anstieg
der Geburten, welcher bis 2010 anhdalt, Hierbei
wird erneut fast das Niveau von 1990 erreicht.
Seit 2010 ist jedoch wieder eine Abnahme der
Geburten zu verzeichnen,

Die Zahl der Sterbenden verhdlt sich im Ver-
gleich zu den Geburten relativ konstant.

Insgesamt sind in Petershausen weniger Ster-
befdlle als Geburien zu verzeichnen, wodurch
sich ein positives Geburiensalde und somit ein
natirliches Bevdlkerungswachstum  ergibt.
Diese Situation stelli eine Besonderheit dar,
die nurin wenigen Gemeinden vorhanden ist.

4.1.3 Wandetungssaldo

In den Jahren 1980 bis ca. 1995 verzeichnet
Peiershausen einen starken Anstieg der Weg-
z0ge. Seit 1995 hat sich dieser Trend jedoch re-
lativiert. Der hohen Anzahl an Wegzigen stehi
eine hdhere Zahl an Zuziigen gegeniber. Le-
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diglich um 2005 zogen mehr Menschen aus
der Gemeinde als zuzogen, was zu einem ne-
gativen Wanderungssaldo fOhrte. Insgesamt
besitzt Petershausen ein positives, nahezu aus-
geglichenes Wanderungssaldo,

4.1.4 Gesamitbewegungen

Das natirliche Saldo verlief relativ kons-
tant, wdhrend das Wanderungssaltdo groBe
Schwankungen verzeichnet, besonders um
1990, 2000 und 2015. Werden beide Enfwick-
lungen in Bezug gesetzt, so ergibf sich eine
positive Gesamtbewegung und somit ein kon-
finuierliches Wachstum der Gemeinde.
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4.1.5 HaushaltsgroBe

Ein weiterer wichtiger Faktor fir die Prognose
des zukinftigen Entwicklungsbedarfs ist die
Entwickiung der HaushaltsgréBen. Anhand
der Grafik 96 wird deutlich, dass die Einwoh-
ner pro Haushalt im Landkreis Dachau konti-
nuierlich weniger werden. Dieser Trend wird
sich laut Landesamt weiter forisetzen, wo-
bei davon ausgegangen wird, dass 2030 nur
noch 1.98 Personen pro Haushalt leben. Dies
I&sst die Schlussfolgerung zu, dass die Zahl der
Ein- und Zweipersonen Haushalte zunimmt.
Weiterhin steigt somit der Wohnfléichenbedarf
pro Einwohner.
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Abb. 96: Prognosse der HaushaltsgrdéBen fir den Landkreis Dachau
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4.1.6 Bevdlkerungsprognose

FOr eine Prognose der Bevdlkerungsentwick-
lung bis 2030 dient das Bayrische Landesamt
for Statistik und Datenverarbeitung als Quel-
le. Das Londesamt f0r Statistik prognostiziert
im Demograiiespiegel f0r Bayern {Stand Mai
2011} bis 2030 ein durchschnittliches Wachs-
tum von 0,03% pro Jahr fUr Petershausen. Die
Prognose zeigt jedoch schon fUr das fahr 2015
eine groBe Abweichung von der Realitdt. Es
wird eine Bevolkerungszahl von 4.080 fOr 2015
prognostiziert, gemdas dem Einwohnermelde-
amt besitzt Petershausen jedoch bereils 6.659
Einwohner. Somit ergibt sich eine Abweichung

von 579 Einwohnern {vgl. Abb. Xx]. Als Grund-
lage fir alle nachfolgenden Prognosen wur-
de daher der reale Wert von 2015 verwendet.

Aufgrund der Prognosedifferenz zum statis-
tischen Landesamt und der von Seite des
Steuerkreises auch bezweifelten sehr niedri-
gen Einschatzung zum zukOnfltigen Wachstum
Petershausens wurden zusGiziich die Wachs-
tumsraten der vergangenen 45, 15 und 5
Jahre betrachtet. In dem Zeitraum 1970- 2015
ergibt sich ein durchschnittliches Wachstum
von 197% pro Jahr. Gefolgt von dem Zeit-
raum 2009-2015 mit einem durchschniftichen
iGhrlichen Wachstum von 1,45%. FOr den Zeit-

raum 2000-2015 mit 0.88% durchschnittlichem
Wachstumn pro Jahr, Dig drei ermittelten Werte
des durchschnittlichen Bevolkerungswachs-
tums sowie der Wert des Londesamtes dienen
als Grundlage fur vier Entwicklungsszenarien.
Die Abwdgung dieser Szenarien wird in Kopi-
tel 4.2.3 erléutert.

FUr die Erarbeitung der Szenarien zur Bevdl-
kerungsentwicklung des ISEK standen nur
die Prognosen des Landesamies fir Statistik
mit dem Stand Mai 2011 zur Verfiogung. Ge-
gen Ende der Erstellung des ISEK wurden die
Daten des bayrischen Landesamts fUr Statfis-
tik aktualisiert. Uberarbeitet und im Mai 2016
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Abb. 97: Prognossefehler
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eine okiualisierte Prognose fOr Petershausen
herausgegeben. In dieser akfualisierten Pro-
gnoseberechnung wird nun von einem j&hr- Neubedarf Auﬂockerungsbedarf_J Ersatzbedarf
lichen durchschnitilichen Wachstum von ca.
0.7% ausgegangen. Dies bedeutet, dass auch
das bayrische Landesamt fOr Statistik fir die -
kommenden Jahre nun eine deutlich héhere Verdnderung der Zahi der Steigende Abgénge und
Wachstumsrate fur die Gemeinde Petershau- wohnungsnachfragenden Wohnfidchenanspriiche je Umnutzungen im
sen annimmi. Pnvathaushalte Einwohner Prognosezeitraum
4.2 Wocl'l.s’rumsszenarlen Siedlungs- = Bevdlkerungsprognosen = Auflockerungsbedarf

entwickliung der Kommune + 0,3%* (innerer Bedarf):
4.2.1 Berechnungsgrundlage (duRerer Bedarf) l

Der zu ermittelnde Wohnbaufidchenbedarf -
setzt sich aus drei Faktoren zusammen. Zum =149 WE bis 2029
einem dem Neubedarf an Wohnbaufidchen,
der auf Grundlage der jeweiligen Bevdlke-
rungsprognose resultiert. Des Weiteren dem
Ersatzbedarf d.h. dem Abgé&ngen und Um-
nutzungen im Prognosezeitraurn. Sowie aus
dem Aufiockerungsbedarf, d.h. den steigen-
den Wohnanspriichen der Bevélkerung im Be- Abb. 99: Drei wichlige Faktaren zur Ermittlung der zukOnfligen Wohnbaufiéiche
stand. Fur Petershausen sind dies ca. 149 WE.

Dies entspricht der Annahme von 0,03 % der

Anzahl der Wohneinheiten. Dieser Wert wird

laut Landesamt fur Umwelt als deutschland-

weite Annahme fUr die Deckung des Aufio-

ckerungsbedarfs angesetzt.

[Abb. 99).

Auf Basis der prognostizierien Einwohnerzah-
len und der Prognose der Wohnfldchenent-
wicklung erfolgt die Abschétzung der zukdnf
fig notwendigen Wohneinheiten (WE) {Abb.
100, 8. 78). Im néchsten Schritt erfolgt die Er-
mittlung der bendtigten Wohnbaufidichen auf

* Ettabrungswen! des LU Flachenmanagement
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2015

Einwohner (E) 6659 |

. 088 %

Einwohner/\WE  211E |

2029

Einwohner (E) 7528 + 869 E

Einwohner / WE 198E |-013E

+ 827 Einwohner /869 /1,98 = 439 neue Wohneinheiten |

+ Auflockerungsbedarf (149 WE) | »

= 588 neue Wohneinheiten

Abb, 100; Ermittlung maglicher Wachstumsroten

Einfamilienhaus (EFH)

Grundstiicksfliche: @= 680 m?
+10% ErschlieBung
748 m*

Westring

Abb. 101: Ermittlung durchschnitilicher GrundsticksgréBen for Einfami-

lienhd&user in Petershausen
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Reihen- und Doppelhaus (RH + DH)

Grundstiicksfliche; @= 240 m?
+10% Erschliefung

=264 m*

Minerietd ol-.'.

~
If;‘\; “

Abb. 102: Ermittlung durchschnitticher GrundsticksgréBen {Or Dop-
pel- und Reihenhduser in Pelerhausen
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Grundlage der berechneten WE pro Szenario. Neubedarf Auflockerungsbedarf Ersatzbedarf |
Der wWohnbaufldchenbedarf wird anhand
von vier Dichteszenarien dargestellt: Verdnderung der Zahl der Steigende Abgénge und
s 1. Szenarlo: ,geringe Dichte", wobei von wohnungsnachfragenden Wohnflachenanspriiche je Umnutzungen im

100% Einfamilienhausbebauvung ausge- Privathaushalfe Einwohner Prognosezeitraum

gangen wird = .
m 2, S5zenario: ,mittlere Dichte", das eine i‘ _ ‘L R + o

50-50 Verteilung von Einfamilien- und

Reihenhausern vorsieht Flachenrelevanter Wohneinheitenbhedarf:

ca. 588 WE
m 3. Szenarlo: ,hohe Dichte", welches von [ — \F = —

einer Verteilung von 40% Einfamilien-
héuser, 40% Reihenhduser und 20% Ge-
schosswohnungsbau ousgeht

Bruttowohnbaufidchenbedarf - Varianten

L . " wGeringe Dichte »Mittlere Dichte* ~Hohe Dichte* ,Hohere Dichte"
m 4, Szenario:; ,hdheren Dichie", welches 100% EFH. 0% RH, 0% GWB || 50% EFH. 50% RH. 0% GWB| 0% EFH. 40% RH. 20% GWH 0% EFH. 25% RH. 55% GWH
20% Einfamilienhausbebauung, 25% Rei-
henhduser und 55% Geschosswohnungs- Flachenbedarf Fliichenbedarf Fldchenbedarf Flichenbedarf
bau beinhaltet ca. 44,1 ha ca. 30,0 ha ca. 25,4 ha ca. 16,7 ha

Einfamilienhaus {EFH); 750 m?’ p_m\-'E Reihen- und Doppelhaus (RHY: 270 m' pro WE, Gesct;séwmmngsbm (GWB) 120 m- pro WE . inkf. 10% Etscﬁiemmg;f-la.m
Abb. 103: stadtebauliche Dichte Varianten
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Um ein realistisches Ergebnis zu erhalten, wur-
de des Weiteren davon ausgegangen. dass
im Baugebiet RosenstraBe voraussichilich 249
Wohneinheiten / 3,3 ha entwickelt werden.
Diese werden bei der Ermitilung des Neube-
darfes abgezogen.

Somit ergibt sich bei einem Wachstum von
0.03% kein Neubedarf an weiteren Wohnbau-
fidchen. Im Rahmen eines jahrlichen Wachs-
tums von 0,88% werden, trotz Realisierung der
RosenstraBe, je nach Dichieszenario weitere
9.6 - 25,4 ha Wohnbaufidche bendtigt. Bei
j@hrlich 1,45% Wachstum wirde die Gemein-
de weitere 18,5 ha - 48,8 ha WohnbauflGche
realisieren muassen, wahrend fir das Maxi-
malszenario mit einem Wachsium von 1.97%
pro tahr sogor die Entwicklung von 27,1 ha bis
71.7 ha Fléche erforderlich wdren,
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Unter Beriicksichtigung des Baugebietes Rosenstraie

Voraussichtlich 249 neu WE/ 3,3 ha im Baugebiet Rosenstralle

| 0,03% Wachstum |

: | 0,88% wachstum |

Ohne Rosenstraile 162 WE : Ohne Rosenstrale 588 WE
| Mit RosenstraRe _. -87 WE | i [Mit RosenstraRe 339 WE |
. - Geringe || Mittlere Hohe Héhere
KEINE Ausweisung von neuen Baugebieten Dichte Dichte Dichte Dichte
notwendig ca. 25,4 ha |ca. 17,3 ha| |ca. 14,6 ha!l | ¢a. 9,6 ha
| 1,45% Wachstum | i | 1,97% wachstum |
Ohne Rosenstralle 920 WE : Ohne Rosenstrafle 1205 WE
[Mit Rosenstrafe 651 WE | i [mit RosenstraRe 956 WE ]
: A = B
U O Y G0 5l O U J
Geringe Mittlere Hohe Hshere | : | Geringe Mittlere Hohe Héhere
Dichte Dichte Dichte Dichte | : 1 Dichte Dichte Dichte Dichte
ca. 48,8 ha| |Ca. 33,2 ha) |ca. 28,1 ha| |ca. 18,5 ha |ca. 71,7 hal |ca. 48,8 ha| |ca. 41,3 ha| |ca. 27,1 ha

Abb, 104: Wohnbaufidchenbedarf unier der Bericksichtigung der Realisierung des Wohngebietes Rosensirale



4.2.2 Gegeniubersteliung von Wohnbaufig-
chenbedarf und Flachenpotenziale

Dem gegenibergestellt werden nun die im
Kapitel 3.8.4 und 3.8.5 ermittelten Potenziallla-
chen fdr Wohnungsbau. Wie bereits erldutert,
besitzt Petershausen ein Nachverdichtungs-
und Ausweisungspotenzial von co. 20.8 ha,
wovon voraussichilich bis 2030 60% zur Verfi-
gung stehen. Des Weileren liegenin den Orts-
teilen cao. weitere 4,5 ha Entwicklungsfiichen
vor. Zusammengefassi ergibt dies eine Poten-
ziaflGehe von rund 17 ha Fléche fir Wohn-
baunutzung.

Stellt man die vorhandenen Potenzialfichen
nun dem Bedorf an Wohnbaufiichen ge-
genuber, ergibt sich das notwendige Auswei-
sungspotenzial fir die kommenden Jahre, Fir
das Szenario von 0,03% sind weiterhin keine
neuen Fidchenausweisungen notwendig. Das
Szenario von 0,88% bendtigt ebenfalls, unier
Anwendung einer hohen Dichte, keine neu-
en Fldchenausweisungen. Sollte jedoch eine
geringe Dichte angewendet werden, sind
weitere 8,4 ha notwendig. Im Szenaric 1,45%
werden zwischen 1,5 ha und 31.8 ha Wohn-
baufiGche, trotz Ausnuizung der vorhanden
Fldchen, notwendig sein, Im Rahmen des Ma-
ximalszenarios werden Flachen 10,7 bis 54,7
ha in Anspruch genommen

E=

(WOHNEN: : ' '|

Nachverdichiungspotenzial: 53 ha '
.JWeileres Ausweisungspolenzial gemanre: 18,2 ha

Gesamt: 23,5 ha
:Abzﬂgllch Rosenstrale: 33 ha
~Annahme: 60 % Verflgbarkeit bis 2030; Jca. 121 ha
o — LiTE e ———
~GEWERBE:

|Ausweisungspotenzial gem#6 FNP: 12,95 ha

- - R .

ST N |
ST g panay e |
g e gl

Yonsi S

Auswelsungspotenzial = ' { R o ! :
Wohnen Von Bebauung frelzuhakende 3
Schutzgeblate: o

pormah Mo Darnarmse Putmt i)

Auswelsun anzial
Gawerbe i [C3 OUberschwemmungsgeblet

e ] Landschaftsschutzgabiet
Nach 3 j
n—ir:-e&lﬂ?:im G Trinhwasserschutzgeblet

Abb. 105: Wohnbaufldchenpolenzial im Hauptort
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Abb. 106: Wohnbaulibchenpotenzial in den Oristeilen
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4.2.3 Szenarienabwagung

Betrachtet man das prozentuale Wachstum
der Gemeinde Petershausen bezogen auf
die Jahr 1970 bis 2015 ergibt sich die bereits
erwdhnte Wachstumsrate von 1,97%. Es ist je-
doch zu vermuten, dass diese nicht als Basis fOr
eine realistische Prognoseberechnung dienen
kann. Das starke Wachstum der 70er bis 90er
Jahre, bei dem das natirliche Bevdlkerungs-
wachsium mit einem hohen Geburtensaldo
noch eine groBe Rolle spielte, ist in Zukunft so
nicht mehr reproduzierbar.

Auf der anderen Seite ergibt sich durch die
gunsiige Lage an der 5-Bahn und dem Regi-
onalbahnhaltepunkt sowie im Verdichtungs-
raum Munchen ein bereils beschriebenes
positives Wanderungssaldo. Auch die positive
Wachstumsentwicklung Minchens mit ihren
Strahleneffekten auf die Umlandgemeinde
wirken sich auf Petershausen positiv aus. Dies
Isst sich anhand der Bevdlkerungszunahme
von 455 Einwohnern in den vergangenen zwei
Jahren, in Petershausen bestdtigen. Ein Ende
des Trends ist nicht absehbar. Ebenfalls bestd
tigt das bayerische Landesamt fOr Statistik in
seiner Uberarbeiteten Version der Prognose-
berechnungen ein weiteres Wachstum fir die
Umlandgemeinden von MOnchen.

Es wird daher vermutet, dass die Abflachung
des Wachstums nicht durch eine nachlassen-
de Nachfrage bedingt wurde, sondern auch
durch das begrenzie Angebot an Baufldchen
gepragi ist.

Im Rahmen der Klausurtagung und in der Dis-
kussion im Steuerkreises wird als Grundiage fOr
das Entwicklungskonzept Petershausen das

dritte Wachstumsszenario ausgewdhit. Dieses
geht von einem durchschnittlichen jahrlichen
Wachstum von 1.45% aus. Hierzu wird aufge-
fihrt, dass ein Wachsium von 1,00% als rea-
listisch vom Gemeinderat eingeschatzt wird.
Jedoch gilt beachien, dass die Planungen fur
das Gebiet RosenstraBe bereits nur den aktu-
ellen bestehenden Bedarf decken. Und somit
im Rahmen eines Zukunftsszenario 1% Wachs-
tum zzgl. zur Realisierung Rosenstrale veran-
schlagt werden sollte.

Weiterhin wurde im Steuerkreis und in der
Klausurtagung insbesondere auch die Frage
der Art des zukUnftigen Wachstums diskutiers,
u.a. auch fir welche Zielgruppe Petershausen
zukOnftig ein atbiraktiver Wohnstandort sein
sollie. Hierbei lag klar der Fokus auf einer At-
traktivitat fir junge Familien und dabei insbe-
sondere auch diese in Petershausen zu halten.
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Des Weiteren sollie auch Wohnraum fir junge
Erwachsene geschaffen werden, die gerne in
Petershausen bleiben wirden.

Im Rohmen des Entwicklungskonzept wird da-
her von einer stadtebaulichen Dichte mif ca.
40% Einfamilienhduser, ca. 40% Reihenhduser
(verdichteter Einfamilienhausbau) und ca.
20% Geschosswohnungsbau ausgegangen,
Diese Verteilung ermdglicht zum einen die
Schaffung der haufig gewl(nschten Einfami-
lienhdusern auf privatern Gartengrundstii-
cken in den Oristeilen, wdhrend gleichzeitig
in éhnlicher Anzahl auch Parzellen {Ur den
kostenglnstigeren verdichieten Einfamilien-
hausbau, insbesondere fir junge Familien,
geschaffen werden. Aufgrund deren Einkom-
menssituation und der allgemeinen Preissitua-
tion im Ballungsraum MOnchen mussen fir die
Zielgruppe der jungen, ggf. nicht so einkom-

| 0,03% wWachstum = -87 WE

0,88% Wachstum -~ 339 WE J

J 4 O 4

4 O 4 Y

KEINE Ausweisung von neuen Baugebieten
notwendig

.
L T L T T T T T T T T TP P PPt S

Geringe Geringe KEINE Ausweisung
Dichte Dichte von neuen
ca.84ha|| ca.0,3ha Baugebieten
notwendig

------------------------------------------------------------------------------------

| 1,45% Wachstum . 651 WE

1,97% Wachstum — 956 WE |

U U g O

U J O O

Dichte Dichte Dichte Dichte
ca. 31,8 ha| |Ca. 16,2 hal jca. 11,1 ha| | ca. 1,5 ha

Geringe MittlereJ Hohe Héhere

Geringe Mittlere || Hohe Hbhere
Dichte Dichte Dichte Dichte
a

ca. 54,7 hal [ca. 31,8 ha| |ca. 25,3 ha| |ca. 10,7 ha

Abb. 107: Wohnbaufldchenbedarf unter Beriicksichtigung aller Flichenpotenziale
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mensstarken Familien kleinere Grundsticke
mit kostenginstigeren verdichteten Wohnfor
men wie Reihenhduser angeboten werden.

Dariiber hinaus gibt es aber gerade in Pe-
tershausen mit der sehr guten Anbindung an
den OPNV auch eine kontinuierlich steigen-
de Nachfrage nach attraktiven Wohnungen.
Um diesem steigenden Bedarf vor allem auch
an Singlewohnungen, kleinen Wohnungen
und altengerechten Wohnformen fur Senio-
ren gerecht zu werden sind weitere 20% Ge-
schosswohnungsbau veranschlagt. Diese gilt
es besonders im Innerort von Petershausen zu
realisieren. Ein vielidltiges und for alle soziale
Schichten zugdngliches Angebot soll errichtet
werden.

4.3 Strategiekonzept zur Anpassung
der sozialen Infrastruktur

Die ., Kleinrdumige demografische Analyse
fUr die Gemeinde Petershausen” {Mé&rz 2015)
erstellt von Saim und Stegen, fGhrt die Bevdl-
kerungsentwicklung genau auf und diente als
Grundlage und Quelle fir das Strategiekon
zept zur Anpassung der sozialen Infrastruktur
im Rahmen des ISEK.

Auf Grundlage des in Kapitel 4.2.3 erlGuterien
veranschlagten Bevélkerungswochstums for
Petershausens wurde ermittelt welche Auswir-
kungen ein solches Bevdlkerungswachstum
auf die soziale Infrastruktur haben wird.

Seite 84 von 167

4.3.1 Bestandsaufnohme Bevolkerungsent-
wicklung und Altersstruktur

Wie bereifs in Kapitel 4.1.2 dargestellt besitzt
Petershausen ein natdrliches Bevdlkerungs-
wachsium, Dieses ergibt sich aus der posiliv zu
bewertenden Situation, dass in der Gemeinde
derzeit mehr Kinder geboren werden als Men-
schen sterben,

Petershausen besitzt 6.659 Einwohner (Stand
Dezember 2015) davon sind 683 Kinder im Al-
ter von 0- 10 Jahren.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden
die Kinder nach Alter und ihrer regulGren Be-

Gesamthevélkerung —
Kinder (0-10 Jahre)

Gesamtbevdlkerung —
Kinder je Altersgruppe

trevung unterschieden. Daraus ergibt sich die
Aufteilung:

m  Kinder von 0 bis unter 3 Jahre {U3)
m Kinder von 3 bis unter é Jahre [U6)
w Kinder von é bis unter 10 (U10)

Petershausen besitzt mit 196 gemeldeten Kin-
dern die wenigsien Kinder in der Altersklos-
se U3. In der Allersklasse U0 sind 276 Kinder
gemeldei, was den GroBieil der Kinder aus-
macht. Die Alfersklassen verteilen sich somit
relativ gleichmdaBig zwischen 3- 4% der Ge-
samibevdlkerung. {siehe Abb. 108)

Gesamtzahl der Kinder -
Kinder je Altersgruppe

ca. 10,2% der Bevdélkerung sind
Kinder im Alter von 0 -10 Jahren

& Gesamtbevolkerung (Stand 2015])

ca. 2,9% sind Kinder im Alter von 0 - 3 Jahren
ca. 3,2% sind Kinder im Alter von 4 - 6 Jahren
ca. 4,1% sind Kinder im Alter von 7 - 10 Jahren

H Kinder von 0- 10 lahre {Stand 2015)

3 bis unter 6 Jahre
6 s unter 10 lahre

3 bis unter 6 Jahre

6 ns unter 10 lahre

Abb. 108: Anteil der Altersgruppen der Kinder im Vergleich zur Gesamtbevélkerung



Entwicklung einzelner Altersklassen

Die Altersklasse U3 hat sich in den vergange-
nen Jahren sehr ungleichmdaBig entwickelt.
Immer wieder sind starke Spitzen mit 8% oder
13% Wachstum gegeniber dem Vorjahr zu
verzeichnen. Auch sind im negativ Bereich
Spitzen von -7% oder - 2% abzulesen. Im Mittel
ergibt sich daraus ein durchschnitiliches janr-
liches Geburten- und Wanderungssaldo von
+0,16%.

Das Geburten- und Wanderungssaldo der
Altersklasse Ué hat sich in den vergangen
Jahren sebr schwankend entwickeli. So ist im
Jahr 2007 ein enormer Anstieg an Kindern zu
verzeichnen. Es wurde ein Wachstum von 21%
generieri. Im darauffolgenden Jahr hingegen
gab es bereits eine deutlich Abnahme an
Kindern was zu einem Rickgang von -5,21%
fohrte. Ab 2009 entwickeln sich die Wachs-
tumsraien gegenidber zum dem Vorjahr rela-
tiv gleichmdaBig zwischen -2,9% und +2,53%.
SchilieBlich ergibt sich im Mittel, Uber die letz-
ten 15 Jahre, fiir die Kinder der Altersklasse Ué
ein durchschnittliches Geburten- und Wande-
rungssoldo von +1,83%.

In Betrachtung der Altersklasse U10 falli auf,
dass die Schwankungen des Wachstums bzw.
die Abnabme sich wellenartig entwickelten,
d.h. von 2006 bis 2009 nahm das Saldo re-
lativ gleichmaBig zu. Ab 2010 bis 2012 ist nur
eine leichte Zunahme zu verzeichnen welche
bis 2014 wieder abnimmt. Zusammenfassend
ergibt sich fOr diese Altersklasse ein durch-
schnitiliches Geburten- und Wanderungssal-
do von 0%.
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durchschnittiches
Geburlen- und
Wanderungssaldo:
+0,16% pro Jahr

Abb. 109: Entwicklung der Alters- :
klass U3 W

durchschniftliches
Geburten- und
Wanderungssoido:
+ 1,83% pro Jahr

Abb. 110: Enfwicklung der Alters-
klass U

durchschnitiiches
Geburien- vnd
Wanderungssaldo:
0% pro Jahr

Abb. 111: Entwickiung der Allers-
kiass U10

2011 me:
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Verteilung der Kinder guf die Qristeile

Neben der Betrachtung der Allersverteilung
erfolgt die Untersuchung der Kinderverteilung
auf die Oristeile des Gemeindegebietes. In
Petershausen, mit ca. 221 Kindern, wohnen im
Vergleich mit den Oristeilen die meisten Kin-
der. Die meisten Kinderin den Oristeilen leben
in Kollbach mit 124 Kinder. Gefolgt von dem
Crtsteil Ziegelberg mit 33 Kindern. An dritter
Stelle steht Asbach mit 27 Kindern.
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4.3.2 Bestandsaufnahme Kinderbetreuungs-
platze

Wie bereits erldutert erfolgte die Unterteilung
der Kinder in Aliersklassen. Folgende Betreu
ungseinrichtungen werden der jeweiligen Al-
tersklasse zugeordnet:

s U3 -Kleinkindergruppen und
Kinderkrippe

m U6 -Kindergarten
m U0 - Hort und Mittagsbetreuung

Petershausen besitzt ein vielfdltiges und at-
traktives Angebot an Betreuungseinrichtun-
gen. Folgende Einrichtungen wurden im Rah-
men der Untersuchung betrachtet:

n  Kinderkrippe ,Glonnialer Biberbau": Die
Einrichtung besitzt 52 Betreuungspldtze
wovon derzeilt 52 belegt sind, Die Ein-
richtung hat jedoch mindlich mitgeteilt,
dass eine Gruppe im Herbst aufgrund
von mangelndem Bedarf, nichf zu
Stande kommen wird. Von einer Vollbe-
legung muss dennoch ausgegangen
werden.

s  Mauseburg (Nachbarschaftshilfe e.v.),
hierbei handelt es sich um eine alters-
Ubergreifende Einrichtung fir Kinder im
Alter von 0-6 Jahren. Im September 2016
werden voraussichtlich 10 Kinder im Alter
U3 betreut werden und 5 Kinder im Alter
von Ué. Aufgrund der altersiibergreifen-
den Betreuung sind somit alle geneh-
migten 20 Betreuungsplétze als belegt zu
betrachten.

Die Pikler Kieinkindergruppe . frei ler-
nen" e.V. verfigi ebenfalls Uber 20 Be-
treuungspldtze, die gemdaB den Anmel-
dungen fur Sepiember 2014 voll belegt
werden,

Der Kindergarten $¢. Laurentius besitzt
100 genehmigte Plétze, worin Kinder der
Altersklasse U3 und Ué betreut werden.
GemdaB der Anmeldungen fir diesen
Herbst ist diese Einrichtung ebenfalls voll
besetzi.

Kindergarten Arche Noah: In dieser Ein-
richtung werden ausschlielich Kinder
der Altersgruppe Ué betreut. Genehmigt
sind 117 Betreuungsplatze. Aufgrund von
Personalmangel kann jedoch ein Grup-
pe {entspricht 15 Kinder}, nicht betreut
werden, weswegen die Kopazititen der-
zeit mit 101 Kindern ausgelastet sind.

Waldkindergarten: Hierbei handelt es
sich ebenfalls um eine Einrichtung mit
Uberwiegender Betreuung von Kindern
in der Altersklasse Ué. Der Waldkin-
dergarten besitzt zusdtzlich eine Vor-
schulgruppe welche im Rahmen der
genehmigten 40 Plédtze mit gezdhlt wird.
Aufgrund von Personalmangel kénnen

derzeit nur 25 Pldize belegt werden. Wei-

tere 15 wdren moglich.

Montessorikindergarten, die Einrichtung
besitzt derzeit 30 Betrevungsplatze, Ab
September 2014 erfolgt eine Aufsto
ckung auf 50 Betreuungsplétze. Auch
dann ist die Einrichtung voll belegt.
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m  Der Verein ,Willkommen Sein" eV. Ta-
gesmitter betreut derzeit mit 7 -Tages-
mottern 19 altersgemischte Kinder (U3
und Ué).

s Das Kinderhaus Petershausen e.V. dient
zur Nachmittagsbetreuung fUr Kinder der
Altersklasse U10. Genehmigt sind fir die
se Einrichtung 25 PlGtze. wovon 23 Platze
in Anspruch genommen werden.

m Die Hortgruppe ..Arche Noah* verfligt
weiterhin Uber 50 Platze, welche geméaB
der Anmeldungen fOr September mit 29
Platzen belegt ist.

r  Die Mittagsbetfreuung in Petershausen
siellt derzeit 72 genehmigte Plaize zur
Verfigung, welche ebenfalls vollsiéindig
belegt sind.

Iusammenfassend betrachtet besitzt Peters-
hausen somif 84 vorhandene bzw. genehmig-
te Kinderbetreuungsplatze fir die Altersklasse
U3, welche zu 100% ausgelastet sind. FUr die
Kinder der Altersklasse Us besitzt die Gemein-
de 331 genehmigte Plétze wovon jedoch nur
301, aufgrund von Personalmangel, zur Verf(

gung gestellt werden kénnen und das Beireu-
ungsangebot weitlgehend ausgenutzt ist. Im
Rahmen der Hortbetreuvung fOr Kinder der Al-
tersklasse U10 werden 147 Plaize bereiigestellt
wovon voraussichllich 124 Pldtze in Anspruch
genommen werden.
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Krippe (0 bis 3 Jahre) genehmigt belegt frei

Kinderkrippe "Glonntaler Bieberbau" 52 52 0

Mauseburg ca. 10 10 0

Pikler Kleinkindergruppe "frei lernen" e.V. 20 20 0

Kindergarten St. Laurentius 2 2 0

Gesamt: 84 84 0

Kindergarten (3 bis 6 Jahre)

Kindergarten St. Lauertius 100 100* 0

Kindergarten "Arche Noah" 117 102 15 Voll belegt aufgrund

Waldkindergarten 40 25 15>’ von Personalmangel

Montessorikindergarten 50 50 0

Mauseburg ca. 5 5 0

"Willkommen Sein" e.V. Tagesmiitter 19 19 0 AR IO S
erfasst, obwaohl

esamt: 331 287 30* altersgemischte

Betreuung

Hort (6 bis 10)

Kinderhaus Petershausen e.V. Hort 25 23 2

Hort "Arche Noah" 50 29 21

Mittagsbetreuung 72 72 0

Gesamt: 147 124 23

*inkl. Integrationskinder (= Inanspruchnahme von mehr als einem Betreuungsplatz)
*30 Platze kdnnen aufgrund von Personalmangel nicht bereitgestellt werden, Raumlichkeiten waren vorhanden

Abb. 113: Bestandsaufnahme der Betrevungspldtze pro Einrichtung
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4.3.3 Betrevungsqoute

Die Betreuungsquote in Petershausen wurde
fOr die Einrichiungen Kinderkrippe {Alters-
klasse U3), Kindergarten (Altersklasse Us) und
Hortbetreuung (Altersklasse U10) geprift,

In Petershausen nehmen 84 U3 Kinder einen
Betreuungsplatz in Anspruch. Dies fUhrt zu ei-
ner Betreuungsquote von 48,4%. Im Bereich
der Hortkinder entspricht die Belreuungsquo-
te ca. 45.2%. {Siehe Abb. 115)

Des Weiteren sind in Petershausen 211 Kinder
im Alter von 3 bis 6 Jahren gemeldet. Im Koni-
rast dazu werden in Petershausen nach Anga-
ben der Einrichtungen 287 Kinder betreut. Dies
fOhrt zu einer hohen und unrealistischen Be-
treuungsquote von 136%. Eine mégliche Erkla-
rung hierfr, ist eine Alfersklassen Oberschnei-
dende Betreuung in den Einrichtungen wie
z.B. der Wilkommen Sein" eV. Tagesmutter
und im Montesorrikindergarten. Eine genaue
AufschlUsselung der Kinder in den Ubergangs-
bereichen ist nicht mdglich gewesen.

Des Weiteren gilt es die Rickstellung von
sechsjthrigen Kindern zu beachten. Diese
werden im Rahmen der gemeldeten Kinder in
der Altersklasse U10 gezdhlt, nehmen jedoch
einen Betreuungsplatz fOr die Altersklasse Ué
ein. Laut Aussagen der Grundschule handelt
es sich pro Jahr um ca. 5-10 rickgestellie Kin-
der.

Einen letzten Aspekt stellen die Gastkinder
dar, d.h., die Kinder aus Nachbargemeinden
kommen und dort gemeldet sind, jedoch
einen Betrevungsplatz in Petershausen be-
anspruchen. Aufgrund der Aussage der Ge-

meinde handelt es sich hierbei um ca. 11 Ué-
Kinder. Gleichzeitig wird derzeit aber auch die
gleiche Anzahl an Kinder {11 Ué-Kinder) aus
Petershausen als Gastkinder in Nachbarkom-
munen betreut.

Die hohe Differenz der betreuten und gemel-
deten Kinder lieB sich im Rahmen der Unter-
suchungen, irotz intensiver Nachforschungen
und mehreren Abgleichen der vorliegenden
Zahlen mit der Verwaltung nicht abschlie-
Bend klaren.

Neben der Auswertung der Betreuungsquo-
ten Petershausen erfolgte der Vergleich der
Betreuungsquoten mit denen der Landes-
hauptstadt MOnchen.

FOr die Betreuung der Altersklasse U3 liegt eine
Betreuung von 56% in MOnchen vor. Aufgrund
der lGndlichen Struktur wird in Petershausen,
im Rahmen der folgenden Prognose, eine
Quote von 50% angenommen. FUr die Betreu-
ung von Kindern der Altersklasse Ué gehi die
Landeshaupistadt von einer Betreuungsquote
von 20% aus. In ROcksprache mit den Teilneh-

CRAGOMIR
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mern des Steverkreises und der Gemeinde
wird in Pefershausen eine zukuUnftig Betreu-
ungsquote von 100% vereinbart. 5o sollen die
gesetzlich geforderten Betrevungsplétze zur
Verfugung gestellt und gesichert werden. Fir
die Altersklasse U10 orieniiert sich die Gemein-
de Petershausen am Wert der Landeshaupt-
stadt mit 55%.

Mit den so Ober alle Altersgruppen angenom-
menen Betreuungsquoten ergibt sich fir Pe-
tershausen zukiUnftig einen geringer Pufier,
sollte sich die Betreuungsquote, aufgrund von
verGnderten Familienstrukturen nach oben
korrigieren.

Abb. 114: Belreuungsquole im Vergleich

Bestand {2015) Vergleich Munchen Betreuungsquote
Kinder in i
Petershausen Klnd!izr.i"r"lhlaagrauung Quole in % Annahme der Krippe > 56%
zukOnftigen 90 %
Kﬂppe Betrauungsguole .Klﬂde arten :> o
(U3 Kinder) 196 84 447 | EV 5% Hott | ) 55%
Kindergarten
{U8 Kinder inki. =) 100%
Zuriickstufungen) 21 287 136
Hort 276 125 4529 | =) 55%
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4.3.4 Prognoseberechnung

Auf Grundlage der Bestandsaufnahme wur-
den zwei Prognoseberechnungen erarbeitet,
die der Gemeinde maégliche Entwicklungen
der Auslastung der sozialen Infrastrukturein-
richtungen aufzeigen.

Variante A;

Grundlage dieser Prognose stellt das ausge-
wdhite Wachstumsszenario fir die Gesami-
gemeinde von 1,45% dar. Es erfolgt die An-
passung der ermittelten durchschnitttichen
Wachstumsraten je Altersklasse an das Bevdl-
kerungswachstum. Das bedeutet von 2005 bis
2015 wurde ein Gesamtbevdlkerungswachs-
tum von 1.02% erzielt und somit ein Wachstum
in der Altersklasse U3 von 1,83%. in der Alters-
klasse Ué von 0,16% und in der Altersklasse U0
von 0%. Zukinftig wird nun ein Wachstum der
Gesamtbevdlkerung von 1,45% erwartet, Setzt
man dieses Prognosewert ins Verhdlinis mit
dem erziellen Wachstumsraten der Vergan-
genheit, erhdlt mon die zukinftigen Wachs-
tumsraten der einzelnen Altersklassen.

Somit ergeben sich fUr Petershausen im Jahr
2029 die wenigsten Kinder in der Altersgruppe
Ué mit 262 Kindern und die meisten in der Al-
tersklasse U10 {sieche Abb. 116}.
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Kinder U3 Kinder U  Kinder U10
Bevilkerung 2005-2015 2005-2015 2005-2015  2005-2015
2005 5960 167 186 288
2015 6659 196 m 276
durchschnittliches
Jihrliches Wachstum  1.02% 183% 0,16 ]
Bevolkerungswachstum
von jahrlich, durchschnittlich
1,45%
Kinder U3 Kinder U6 Kinder U10
Bevilkerung 2005-2015 2005-2015 2005-2015  2005-2015
2015 6659 196 Fi ] 276
2029  B146 281 262 0
Abb. 115; Rechenweg durchschnittliches
Prognose A Jahrliches Wachstum  1,45% 2,60% 0,23 [+]
0 bis 3 Jahre 3 bis 6 Jahre 6 bis 10 lahre
2013 201 206 282
+2,60% +1/3 Kinder
rO)E N Wachstum 198 grgalghr 227 272
‘pro Jahr ! +0,43%
2015 PO2Y__- 196 Wachstum 211 +1/3 Kinder 276
pro_Jahr [ pro Jahr
2016 201 === 206 277
2017 206 205 277
2018 212 206 276
2029 281 262 320
| 281 U3 Kinder | [ 262U Kinder | | 320 U10Kinder |

Abb. 116: Prognose A

|+ 85 Kinder |

| +51Kinder | | +44 Kinder |

1/4 Kinder
prolahr <




Variante B:

Anhand der ermittelten Bevdlkerungsver-
hdltnisse zwischen Gesamtbevdélkerung und
Kindern erfolgt die Berechnung der zweiten
Prognose. Hierbei wird die prognostizierte Ge-
samtbevdlkerung mit den Anteilen der Kinder
pro Altersklosse in Bezug gesetzt. Somit ergibi
sich auch hier, dass die Altersklasse der U10
Kinder am stérksten vertreten ist. Hingegen
stellt die Altersklasse U3 hier die kleinste Grup-
pe dar (siehe Abb. 117).

2015 6659 Einwohner

683 Kinder

O J

Y

2,9% 3,2%
U3 Kinder | | U6 Kinder

4,1%
U10 Kinder

196 211
U3 Kinder || U6 Kinder

276
U10 Kinder;

Bevdéikerungswachstum
von jahrlich, durchschnittiich

1,45%

2029 8146 Einwohner

=

836 Kinder

VR

U

| 2,9% U3 Kinder

3,2% U6 Kinder | | 4,1% U10 Kinder |

| 240 U3 Kinder

I

258 UG Kinder | | 338 U10 Kinder

+ 44 Kinder

+ 47 Kinder + 62 Kinder

Abb. 117: Prognoseberechnung Varante B inkl. Prognoseergebnis
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4.3.5 Vorzugsvariante Prognose B - Auswir-
kungen auf die bestehenden Betrevungsein-
richtungen

Im ndchsten Schritt erfolgte die in Bezug Sei-
zung der Prognoseergebnisse mit der Be-
standsauinahme {sieche Abb, 1i8). HierfOr
wurden im ersten Schritt die prognostizierten
Kinderzahlen mit der ermittelien Betreuungs-
quote verrechnet um so den zukinftigen Be-
darf an Betrevungspldtzen zu erhalten. Dieser
Bedarf wurde anschlieBend mit den zu Ver-
fogung stehenden Betreuvungsplatzen ab-

gegtichen. So ergibt sich beispielhafi fUr die
Prognose B in der Altersklosse U3 ein Betreu-
ungsdefizit von 36 Kindern im Jahr 2029. Dies
entspricht einem Defizit von 3 Krippengruppen
(Gruppenstarke 12 Kinder). Fur die Altersgrup
pe Ué ergibt sich bis 2029 kein Betreuungsdefi-
zit. FOr die Altersklassen der U10 Kinder hinge-
gen werden voraussichilich bis 2029 ebenfalls
zwei weitere Beireuungsgruppen bendtigt.

Zusammenfassend ergibt sich demnach ein
rechnerisches Defizit im Betreuungsangebot

Prognoseberechnung  Betreuungsbedarf Saldo
(Var. B)

[

' i

S

- =
U3-Gesamt

2016 199 100 -16
2017 202 o 101 -17
2018 205 49 % 103 84 St. -19
2019 207 104 -20
2020 211 106 ) \ -22
2021 214 A 107 ey 4 -23
2022 217 Betreuungs- 109 Betreuungs- -25
2023 220 quote 110 kapazitdit -26
2024 223 112 -28
2025 226 113 -29
2026 230 115 -31
2027 233 117 -33
2028 236 118 -34
2029 240 120 -36

Abb. 118: Beispielhafte Auswirkungen der Prognose B auf die Betrevungseinrichtungen in der Alterskiasse U3
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for die Altersklassen U3 und U10 von insgesami
ca. 5 Gruppen. Wahrend hingegen in den
Einrichtungen der Ué Betreuung das Potenzial
von einer weiteren Gruppe besieht.

Anzahl der Gruppen

12 Kinder | *

-2
N -2
== 5

Grupﬁen- -2
starke -2
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Prognoseberechnung Betreuungsbedarf Saldo Anzahl der Gruppen
(Var. B)
U6-Gesamt
2016 214 214 73 +3
2017 217 217 70 - +3
el 520 100% 520 287 St. | 25 Kinder |
2019 223 223 64 +3
2020 227 227 60 +2
2021 230 230 57 +2
2022 233 Betreuungs- 233 Betreuungs- 51 Gruppen- +2
2023 237 quote 237 kapazitit 50 starke +2
2024 240 240 47 +2
2025 244 244 43 +2
2026 247 247 40 +2
2027 251 251 36 +1
2028 254 254 33 +1
2029 258 258 29 +1

Abb. 119: Beispielhafie Auswirkungen der Prognose B auf die Betreuungseinrichiungen in der Allerskiasse Ué
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Prognoseberechnung  Betreuungsbedarf Saldo Anzahl der Gruppen

(Var. B)
] I'_"'| :""' ': T
| i |
L - - - - - -
Ul0-Gesamt
2016 280 126 21 +1
2017 284 o 128 19 . +1
s ~88 55 % 130 147 St. - 25 Kinder |7
[ [ b

2019 292 . 1§ 131 | \ 16 A +1
2020 297 i b 134 13 { +1
2021 301 ) 135 4 12 B 4 +1
2022 305 Betreuungs- 137 Betreuungs- 10 Gruppen- o
2023 310 quote 140 kapazitit 8 stirke o
2024 314 141 6 0
2025 319 144 3 0
2026 323 145 2 0
2027 328 148 -1 0
2028 a33 150 -3 o
2029 338 152 -5 0

Abb. 120: Beispielhafie Auswirkungen der Prognose B auf die Befreuungseinrichtungen in der Altersklasse U10
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4.3.6 Empfehlung

Vordinglich bedarf es der Aufstockung des
Angebotes an Kinderkrippenplatzen (U3). For
diese Altersgruppe besteht zukUnfiig und mit-
telfristig das groBie Defizit. Bereits im Jahr 2018
ist ein Bedarf von weiteren zwei Gruppen zu
erwarten und bis 2029 fur insgesamt 3 Grup-
pen.

FOr dos Kindergartenangebot (Ué4) beseht
aufgrund der aktuell hohen Anzahl an Be-
trevungspléizen im Verhdltnis zur Anzahl der
Kinder im Gemeindegebiet, kein Bedarf fir
zustzliche Einrichiungen. Die Erweiterung
eines reinen Betreuungsangebotes fir diese
Altersklasse ist demnach nicht erforderlich.
Um jedoch mdégliche Schwankungen oder
Entwicklungen abfangen zu kénnen wird der
Gemeinde empfohlen, das Potenzial der zwei
Betrevungsgruppen durch den Einsatz von
weiterem Personal zu nutzen.

Das aufgezeigte prognostizierte Defizit Or
die Betreuung der U10 Kinder wird durch die
EinfOhrung des Ganztagsangebots paositiv
beeinflusst werden. Die in der akivellen Pro-
gnoseberechnung ermittelien fehlenden zwei
Gruppen bis 2029 werden voraussichilich hie-
rober abgedeckt werden., Akiuvelle Anmel-
dequoten zeigen jedoch bereits, dass selbst

fir eine zusdtziiche Hortgruppe derzeit nicht
gendgend Anmeldungen vorliegen und die
vorhanden KapazitGten fUr die akiuelle Kin-
derzahl avsreichend sind. D.h. ein Defizit im
Angebot der Betreuungsplétze for U10 Kinder
ergibt sich nur, wenn die Gemeinde das ge-
winschie Bevdlkerungswachstum erreicht.

Zusammenfassend ist der Gemeinde zu emp-
fehlen. ihr Angebot an Betreuungspl&tzen um
2-3 Gruppen zu erweitern. Um auf aktuelle
Entwicklungen flexibel reagieren zu kénnen,
sollie es sich bei den Erweiterungen um alters-
Ubergreifende Angebote handeln,

Weiterhin wird der Gemeinde empfohlen, ein
allgemeines Anmeldeportal fir alle Betreu-
ungseinrichtungen im Gemeindegebiet zu
etablieren. Die Erfassung der aktuellen Betreu-
ungssituation sowie die Verteilung der Kinder
nach Alter wéren dadurch strukturiert mog-
lich. Mit einem zentralen Erfassungssystem
wdre es auch mdglich, die aktuell vorhande-
nen Diskrepanzen zwischen Belreuungspléit-
zen und gemeldeten Kindern zu kléren. Fir
zukOnitige Aktualisierungen der Prognosebe-
rechnungen kdnnie somit auf eine verlaBliche
Datengrundlage zurlick gegriffen werden.
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Basierend auf der Bestandsauinahme aller
Fachbereiche {vgl. Kap. 4) und den Ergebnis-
sen aus der Birgerbeteiligung (vgl. Anlage 1-3)
werden in der querschnittsbezogenen Ana-
lyse der Bestandssituation die wesentlichen
Ergebnisse zusammenfassend und integriert
dargestellt, Diese werden in zwei Bereiche
aufgeteilt. Zum einen werden aktuelle Defi-
zite und Konflikte im Gemeindegebiet sowie
im Haupiort dargestellt. Zum anderen erfolgt
im zweiten Teil die Darstellung der Potenziale
und Qualitaten, ebenfalls fir das Gemeinde-
gebiet und den Houptort. Basierend auf den
Ergebnissen dieser Analyse erfolgt im néchs-
ten Schritt die Ableitung und Erarbeitung der

DRAGOMIR
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INTEGRIERTE QUERSCHNITTSBEZOGENE ANALYSE

Ziele und MaBnahmen (vgl. Kapitel xx).

im Folgenden werden die Defizite und Konflik-
te im Untersuchungsgebiet aufgezeigt. Diese
querschniitsbezogene integrierte Darstellung
veraonschavulicht die relevanten siddtebau-
lichen Mdngel und die Wechselwirkungen
zwischen den verschiedenen fachbezogenen
Aspekien zu den jeweiligen Defiziten.



5. Integrierte Querschnitisbezogenes Analyse

5.1 Defizite und Konflikte im Gemein-

degebiet

Im Folgenden werden die vorhandenen Defl-
zite und Konflikte erldutert:

Die Oristeile Ziegelberg, WeiBling und
Glonnbercha besitzen im &ffentlichen
Raum wenige identitatsstiftende Elemen-
te, die zur Identitdisbildung der Bewoh-
ner beitragen.

Der Naturraum Glonn ist ein werivolles
Naturelement im Qrisbild der Gemein-
de, welches nur an vereinzelien Stellen
zuganglich und erlebbar ist. Dadurch ist
der FluB im Orisbild kaum wahrnehmbar
und zu wenig verankert

Die Uberschwemmungsgebiete im Be-
reich der Glonnauen beeintrdchtigen
die Siedlungsentwicklung im Gemein-
degebiet. Im Bereich der Uberschwem-
mungsgebiete ist eine bauliche Entwick-
lung nur sehr eingeschrankt maglich

Durch naturschutzrechtliche und dko-
legische Aspekten sowie unterschiedli-
chen Interessenlagen der Anwohner ist
die Nutzbarkeit des Flussufers nur einge-
schrénkt moglich

Mangelhaftes Angebot an Arzten und
Pllegeeinrichtungen im Gemeindege-
biet
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Das Uberdrtliche Rad- und FuBwegenetz
ist mangelhaft. Zahlreiche Ortsteile sind
mit dem Hauptort nichi Ober ein sicheres
FuB- und Radwegenetz, in beide Rich-
tungen, erreichbar, Es handelt sich um
die Verbindungen nach; Ziegelberg,
Ebersbach, Jetzendorf, Obermarbach,
Hohenkammern, Glonnbercha, WeiBlling

Die Anbindung der Ortsteile Obermar-
bach, Freymann, Oberhausen, Gop-
pertshausen, Mittermarbach, Mohldorf,
Glonbercha, und WeiBling an den &f-
fentlichen Nahverkehr ist unzureichend

An der Dachauer StraBe in Kollbach und
Weilling befindet sich jeweils eine ge-
fahrliche bzw. unUbersichtliche Kreuzung
fOr alle Verkehrsteilnehmer.

Die Bahnsirecke im Gemeindegebiet
pragt das Landschafisbild, teilt den
Houptort und fUhrt zu einer Ldrmbeein-
tréchtigung der direkt angrenzenden
Siedlungsgebiete. Diese Beeintrachti-
gung wird durch die vorhanden L&rm-
schutzwand bereits verringert
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Defizite:

Fullwegeverbindung
unattraktive Ortseinfahrt

Brachftdche im Innerort

wenig Identititsstifilenden
Elemente im Ortsteit vorhanden

unattraktives Oriszentrum mit
mangelnder Aufenthaltsqualitat

mangelhafte OPNV- Anbindung
im Ortsteil

Kreuzung mit erhithtem
Gefahrenpotenzial

fehlende Zugénglichkeit des
Miihigraben und der Glonn

Konflikte:

Trennwirkung Bahnlinie

hohe Verkehrsbelastung im
Oriskern

vorldufig gesichertes S
Uberschwemmungsgebiet '? |

Abb. 121: Defizite und Konfikle im Gemeindegebiet
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5.2 Defizite und Konflikie im Hauptort

m Die Nutzung des Markiplatzes als Park-
platz sowie die Rickseite des EDEKA
Marktes tragen nicht zu einer hochwerii-
gen Gestaltung und Belebung der Platz-
fiache bei

s Der Verkehrsknotenpunkt am Pertrich-
platz. besitzt eine besonders hohe Ver-
kehrsbelastung und wirkt sich negativ
avf die Gestaltung und Aufenthaltsquali-
tat der Ortsmitte aus

m Die Querungsmdglichkeiten fir FuBgén-
gerim Bereich des Pertrichplatzes be-
finden sich auBerhalb des Krevzungsbe-
reiches Relevante Nutzungen sind somit
nur umwegig erreichbar. Im Bereich des
Kurvenradius der Minchner StraBe ergibt
sich die besonders gefdhrliche Situation,
dass der Uberweg zu weit ausgelagert
ist. Der Verkehr beschleunigt an dieser
Stelle bereits, wodurch FuBganger Gber-
sehen werden.

s Die stddtebauliche Schilsselstelle Rat-
taus - Schulareal besitzt keine optisch
ablesbare Anbindung an das Ortszent-
rum. Eine Einbindung in den stadtebauli-
chen Kontext der Ortsmitie fehlt.

m Das alte Schulgebdude und heutige
Rathausgebdude birgt des Weiteren die

Nutzung der VHS und Musikschule in sich,

was zu einer beengten Raumsituation
fuhrt. Das Gebdude ist fir diese unter-
schiedlichen und vielfachen Nutzungen
nicht ausgelegt.
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Das heulige Rathausgebdude weist ei-

nen erheblichen Sanierungsbedarf auf.
U.a. in den Bereichen Brandschutz und

Barrierefreiheit.

Das Angebot an Arztpraxen ist wie be-
reits erldutert mangelhaft. Sie weisen des
Weiteren ein erhebliches Defizit im Bezug
auf Barrierefretheit auf,

Die ehemaligen Ziegelei in unmittelba-

rerer Nachbarschaft zum Bahnhof stellt

eine groBe gewerbliche Brache dar, die

sich mit der Néhe zum Bahnhof beson- [
ders negativ auf das Erscheinungsbild

auswirkt. Ahnliches gilt fir die unterge-

nutzten bzw. Brachfldche in der Bahn-

hofstraBe.

Die Ortsréinder von Petershausen sind =
im Bereich der Siedlung am Westring
und Sonnenhang sowie am nérdlichen
Rand des Gewerbegebietes und der P+R
Anlage nicht bewusst ausgebildet und
gestaltet und stellen somit einen unatl-
traktiven Ubergang zur angrenzenden
Landschaft und ein wenig ansprechen-
des Ortsbild dar.

Die fuBldufige Erreichbarkeit der Nahver-
sorgung ist l0ckenhaft,

Die VerknUpfung zwischen Houpiort

und Glonn ist ungenigend. Zwar f0hren
mehrere kleine Wege vom Ortszenirum
in Richtung des Flusses allerdings fehlen
erkennbare Hauptwege, welche bis zum
Wasser fuhren bzw. ein zusammenhdn-
gendes sowie beschilderies Wegenetzes,

welches in das innerériiche Wegenetz
intergiert ist.

Neben fehlenden Zugdnglichkeiten
fehlen im Bereich der Glonn ebenfalls
aufgewertete Freiffdchen die zur Erleb-
barkeit der Glonn beitragen. Zwar gibt
es die Fidchen der Glonninsel und s0d-
lich des Schulareals, diese tragen jedoch
aufgrund ihrer fehlenden Zuwegung und
Gestaltung nicht zur Erfahrbarkeit der
Glonn bei.

Im Bereich der Glonninsel fehlt es an
nutzbaren Querungsmaoglichkeiten fir
FuBgdnger, um diesen wertvollen Naher-
holungsbereich fur Besucher zuganglich
zu gestalten,

Im Bereich des MUOhlbachs ist ebenfalls
keinerlei Erfahrbarkeit des Wassers még-
lich. Die Zuganglichkeit ist durch die
Lage der angrenzenden privaten Grund-
sticke sehr eingeschrankt,

Die Spielplaize am Schulareal, in der
KirchstraoBe, GartensiraBe sowie in der
Siedlung am Wendelstein bedurfen einer
Aufwertung.

Des Weiteren herrscht in den Bereichen
der Siedlung am Wesiring und an der
ZiegeleistraBe, auigrund der weiten Ent-
fernung zu Spielplaizen, eine mangel-
hafte Spielplaizabdeckung.
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Defizit: % :; B, .. - .

Ortskern mit geringer
Altraktivitat und
Aufenthaltsqualitat

StraRenraum mit geringer
Qualitat fur Fuliganger und
Radfahrer und Mangeln in der
Grinausstatiung

fehiende Wegeverbindung

fehlende/ zu sanierende
Cuerrungsmiglichkeit

mangelhafier oder fehlender
Ubergang

Mangelnde Querungsméglichkeit
im Kreuzungsbereich for
Fuftganger

optisch nicht ablesbare
Anbindung zum Ortszentrum

Spielplatz mit
Aufwertungsbedarf
Freiflaiche mit
Aufwertungsbedarf
Geb#ude Leerstand
Brachflachen im lnnerort

unatiraktiver Ortsrand
mangelhafies Spielplatzangebot
fehlende Zugiinglichkeit des
Mihigraben und der Glonn

Unterfahrung mit
Aufwertungsbedarf fiir
Fufiganger und Radfahrer
Uberschwemmungsgebiet

Trennwirkung Bahnlinie

Konflikt:

Unterbrechung wichliger
Wegeverbindungen
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Die derzeitigen Ortseinfahran entlang
der Indersdorfer StraBe und Marbacher
StraBe sind unatiraktiv gestaltet und
kommen der Aufgabe einer einladen-
den Eingangssifuation nicht nach. lhre
Gestaltung tragt des Weiteren nicht zur
Entschleunigung des Verkehrs bei.

Entlang der EinfallsstraBen des Hauptor-
tes Jetzendorfer-, Marbacher- und
Indersdorfer StraBe besitzt der StraBen-
raum eine geringen Qualitat for FuBgan-
ger und Radfahrer sowie Mange! in der
Gronausstattung

Eine mangelhafte Verkehrssicherheit
aufgrund von fehlenden oder mangel-
haften FuBgangeriberweagen istin den
Bereichen der Ortseinfahrt Indersdorfer
StraBe, Oriseinfahrt Jetzendorfer Stralle,
GartensiraBe, EdelweiBstraBe, Heimweg
feststellbar.

Die BohnunterfGhrungen an der Jetzen-
dorfer- und Indersdorfer StraBe sind un-
attrakiiv gestaltet und stellen aufgrund
der beengten Situation, besonders im
Bereich der Jetzendorfer StraBe, fOr
FuBgdnger und Radfahrer durch Begeg-
nungsverkehr eine Gefahr dar.

Des Weiteren besitzt die Siedlung am
Wendelstein eine mangelhafie Anbin-
dung fur FuBgdnger und Radfahrer an
den Hauptort, eine Querungsmaoglichkeit
Uber die Glonn ist zur Verbesserung die-
ser Situation winschenswert
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Im Bereich der Gartenstrale und dem
Glonnweg, sowie der MittelfeldstraBe
und dem Meisnweg werden wichtige
fuBléuiige Verbindungen unterbrochen
und 2.B. durch Zdune versperrt.

Das Oriszentrum von Petershausen in
den Bereichen der Bahnhofsiraie zwi-
schen Kretsverkehr und Pertrichplatz
sowie der Markt- und Peririchplatz selbst,
besitzt aufgrund mangelhafier Ausstat-
tung und unattraktiver Gestaliung eine
geringe Atirakiivitat und Aufenthalts-
qualitét

Die vorhandenen EinzelhandelsfiGchen
am Markiplatz entsprechen in Grote,
Ausstattung und Erscheinung nicht den
modernen Anforderungen

Zahireiche Baulicken und Brachen prd-
gen besonders die Orismitte mit dem
Pertrichplaiz negativ

Im Bereich der Ortsmitte sind weiterhin
einige Leerstande zu verzeichnen, Diese
befinden sich Uberwiegend in der Bahn-
hofstraBe. Das Bahnhofsgebdude steht
ebenfalls leer,

Das Einzelhandelsangebot im Ortszen-
trum ist teilweise durch kleinteilige Ver-
kaufsfidchen gekennzeichnet und ver-
zeichnet Mangel im AuBenauftritt und im
barrierefreien Zugang

5.3 Potenziale und Qualitaten im Ge-

meindegebiet

Die sehr gute S5-Bahnanbindung sowie
der Regionalbahnhalt nach Minchen
sichert Petershausens Altraktivitat als
Wohnstandori.

er Ortsteil Kollbach wird bereits Uber ei-
nen vorhandenen Radweg guf an den
Hauptort angeschlossen. Weitere verein-
zelte Radwege existieren im Bereich des
Hauptortes.

Die Anbindung der Oristeile Kollbach,
Asbach Ziegelberg und Sollern erfolgi
Uber ein gutes OPNV Angebot.

in den Ortsteilen Kollbach, WeiBling, As-
bach und Obermarbach liegt ein groBes
Potenzial an Wohnbaufidchen durch
BaulUckenschlieBungen und Aklivierung
von Brachen vor.

Die Glonn mit ihren Auen stellt {Ur die
Gesamtgemeinde einen wertvollen
Naherholungs- und Landschaftsraum
mit hohen &kologischem Wert dar. Der
freirGumliche Charakter des Hauptortes
wird durch die direkte Flusslage gepragt

Historische Gebdude und identitdissif-
tende Elemeante in den Oristeilen wie
z.B. Maibdume als Symbol des Brauch-
tums oder Gastronomie als ein Ort des
Treffens tragen zur Identitétsbildung der
Bewohner bei. Diese sind vorwiegend
in den Oristeilen Kollbach, Asbach und
Obermarbach vorhanden.
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Qualititen:

Naturraum Glonn

wertvoller Naherholungsbereich
vorhandene Radwege
wertvolle Wegeverbindung

fir den drtlichen und
dberérilichen Fuld- und

Radverkehr
gute OPNV- Anbindung in den
Ortsleilen "n*

Vorhandene Briicken und ~
Unlerfiihrungen

Ortsteil mit identitatsstifienden
Elementen

historischer Ortskern
Petershausen

Potenziale:

Erweiterungsfladchen Wohnen
{geman Fe)

Erweiterungsfldche Gewerbe
(gemdl FNP)

Potenziaiftichen des FNP -
Wohnen

Abb, 123: Potenziale und Quhlilﬁlen im Gemeindegebiett
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5.4 Potenziale und Qualitaten im
Hauptort

m Die Glonninsel stelli mit ihrer okologisch
wertvollen Freifldchen ein hochwertiges
Potenzial fir den Naturschutz aber auch
fUr nutzbare Naherholungsfiache dor,

s Enilong der Glonn existieren im Bereich
des Stediungsrands bereils erste Fu- und
Radwege die zur ErschlieBung des Frei-
raums Glonn dienen.

m  Bereils vorhanden Querungsmaoglichkei-
ten im Glonnbereich bieten das Potenzi-
al zur Anbindung von Siedlungsgebieten
und der Erfahrbarkeit der Glonn.

m  Zwischen Glonn und Mooswiesenring
sowie sUdlich der Schule befinden sich
Freiflichen mit dem Potenzial zur Naher-
holung und Ausbau zu differenziert nutz-
baren Grinfldchen.

s Die Spielplatze am Mooswiesenring und
an der Jetzendorfer StraBe besitzen eine
hochwertige Ausstatiung und erhdhen
qualitatsvoll das Freizeitangebot {Ur Pe-
tershausens.

s DerStandort gines Vollsortimenters im di-
rekten Ortszentrum sichert in integrierter
Loge die Nahverorgung und erhdhit die
Kundenbindung.

a Das vorhandene inhabergefGhrie Ein-
zelhandelsangebot verflgt noch Uber
eine gewisse Angebotsvieliall und zeigt
im Ortszentrum eine vorteilhafte Konzen-
tration.
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Dig Nahversorgungssituation fOr den Ge-
samtort ist gut

Die atfraktive und hochwertige Gestal-
tung der BahnhofstraBe, vom Bahnhof
bis zum Kreisverkeht, sowie der Schulvor-
platz tragen zur Aufwertung des &ffentli-
chen Raums bei.

Baudenkmdler und histarisch wertvollen
Gebdude entlang der BahnhofsiraBe
und MittelfeldstraBe pragen das Ortsbild
und den Charakter des Hauptortes.

Zur Verbindung stGdtebaulicher Schiis-
selstellen besitzen die StraBen Kirchstra-
Be, Bgm.-Radler-StraBe, Indersdorfer
StraBe, BahnhofstraBe und MUnchner
StraBe dos Potenzial zur Aufwertung zu
atiraktiven Wegeverbindungen,

In den Bereichen Kirche, Schule, Marki-
und Peririchplatz sowie der Kreuzung
KirchstraBe/ Indersdorfer StraBe besteht
aufgrund ihrer stddtebavlichen Lage
und Bedeutung das Potenzial zur Gesial-
tung attraktiver difentlicher Pldize.

Positive Kopplungseffekte durch die Si-
tuierung von Diensileistung, sozialen Ein-
richtungen und Einzelhandel im Oriszen-
trum.

Die ortsbildprégenden Bdume auf Pri-
vaigrund und im &ffentlichen Roum wir-
ken sich positiv auf den StraBenraum im
Hauptort aus. Sie sollten so weit als mbg-
lich erhalten bleiben,

Der Altort von Petershausen, mit seinen
historischen Hofstellungen, Durchgri-
nung und landwirtschoftlichen Charak-
ter wirkt sich ortsbildpragend ous,

Im Hauptort Petershausen herrschi ein
groBes Potenzial, fir Innenentwicklung
durch die Nutzung von Brachfldchen
und Baulicken.

Dariber hinaus besteht noch weiteres
Entwicklungspotenzial fir weitere Wohn-
nutzung westlich des Hauptorts auf den
Flichen gemaB FNP.,

Wertvolle und attraktive Siedlungsrénder
befinden sich entlang der Mittelield-
straBe, nordlichen Jetzendorfer Strale
sowie am &silichen Siedlungsrand des
Hauptortes. Sie untersireichen mit ihrem
wertvollen Baumbestand den landlichen
Charakter des Orts.

Als wertvolle Naherholungsréiume die-
nen die Waldgebiete an der Jetzendor-
fer StraBe (westlich von Petershausen)
und der Landschaftsbereich am Wen-
delstein {Ostlich von Petershausen),

Zahlreiche UnterfUhrungen und Que-
rungsmaglichkeiten der Bahnstrecke die-
nen zur Uberwindung dieser Barriere und
Verbindungen beider Siedlungsbereiche
des Hauptorts.
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6. Handlungsfelder und Ziele

6.1 Handlungsfelder

Die Handlungsfelder und Ziele bilden den
Abschluss der ersten Stufe des Planungspro-
zesses. Sie stellen den Rahmen for die eigentli-
che Entwicklungsplanung dar und bilden die
Grundlage fir alle weiteren Planungsschritte
des ISEK.

Entwickelt wurden die Ziele und Hondlungsfel-
der aus den Ergebnissen der BUrgerbeteitigun-
gen, Steverkreissitzungen und der Bestands-
analyse.

Hierbei wurden sechs Ubergeordnete Hand-
lungsfelder als wesentilich for die Zukunft Pe-
tershausens erarbeitet, die in nachfolgender
Grafik dargestellt sind.,
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ORTSZENTRUM
UND ORTSBILD

WACHSTUM, WOHNUMEFELD UND
SIEDLUNGSENTWICKLUNG

EINZELHANDEL, ARBEIT UND
GEWERBE

MOBILITAT
UND VERKEHR

SOZIALES UND
NACHBARSCHAFT

FREI- UND GRUNRAUME,
NAHERHOLUNG, GLONN



6.2 Zielformulierung

Fir jedes Hondlungsfeld wurden zusammen
mit dem Steuerkreis Ziele formuliert, die in
mehrfachen Diskussionen weiterentwickelt
und verbessert wurden.

Am 29.01.2016 wurden die Ziele dann als wich-
tiger Iwischenschritt des Entwicklungskon-
zepis dem Gemeinderat prisentiert und von
diesern einstimmig beschlossen. Durch die
Beschlussfassung der Ziele fOr das Entwick-
lungskonzept wurde ein eindeutiges Zeichen
an den Steuerkreis und die Fachplaner ge-
schickt, dass die bisher erarbeitenden Ergeb-
nisse und die Zieisetzung des ISEK auf dem
richtigen Weg sind.
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6.2.1 Die einzelnen Ziele

Ortszentrum und Ortshild:

Ziel O}: Der neugeordnete Pertrichplatz
in Verbindung mit dem Verkehrsknoten-
punkt MUnchner StraBe, Indersdorfer
StraBe und letzendorfer StraBe sowie die
BahnhofsiraBe besitzt eine hohe Aufent-
haltsqualitéat und stéirkt die Nahversor-
gung Petershausens.

Ziel 02: Die markanten orishildpragen-
den Schlusselstellen mit hohem gemein
schaftlichen und sozialen Wert: Rathaus,
Schulareal sowie Bahnheofsareal, sind
stédtebavlich eingebunden.

Ziel 03: Der landliche Siedlungscharakter
im historischen Oristeil ist als identitétsstii-
tendes Element behutsam weiterentwi-
ckelt und bewahrt worden.
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Wachstum, Wohnumield und Siedlungsent-

wicklung:

Ziel 04: Eine sorgfdltige Innenentwicklung
und Nachverdichtung sowie der Aus-
weisung von neven Wohnbaufldchen
sichert unter Ber(cksichtigung einer re-
duzierten Fldchenneuinanspruchnahme
eine langfristige Siediungsentwicklung in
Petershausen.

Zie! 05: Ein organisches und moderates
Wachsium zur Abrundung der Siedlungs-
bereiche in den Oristeilen ist gewdahrleis-
tet.

Ziel 04: Die Gemeinde sichert und er-
weitert das Angebot an bezahibarem
Wohnraum fOr unterschiedliche Zielgrup-
pen, um ein vielfaltiges Wohnangebot
bersitzusiellen.

Einzelhandel, Arbeit und Gewerbe:

Ziel 07: im Ortszentrum, mit Fokus auf die
Indersdorfer Strale- Pertrichplatz - Bahn-
hofstraBe und Marbacher StraBe, sind
die Nahversorgung und der Einzelhandel
bewahrt und gestdrki, wodurch sich ein
belebter GeschdaftsstraBencharakter eta-
bliert hat.

Ziel 08: Das Arbeitsplatzangebot vor Ort
sowie die Stérkung Petershausen als Ge-
werbe- und Dienstleistungsstandort wird
erhalten und ausgebaul.

Ziel 09: Petershausen besitzt ein verbes-
sertes und ausgebauies Gastronomie-
und Beherbergungsangebot das zur Stei-
gerung der Attraktivitat beitragt.



Mobilitat und Verkehr:

Ziel 10: Die Verkehrsheruhigung und
Verbesserung der Verkehrssicherheit im
Ortskern und an den Ortseingdngen
trégt zur vertrglichen Abwicklung des
Verkehrs und zur Steigerung der Aufent-
haltsqualitat bei.

Ziel 11: Durch vorausschauende Ab-
schétzung der Folgen von baulichen
Entwicklungen und Parkplatzangeboten
wird zusdtzlicher Verkehr, vor allem im
Ortskern, vermieden.

Ziel 12: Die Weiterentwicklung des Rad-
und FuBBwegenetzes im Hauptort Peters-
hausen triigt zur Fdrderung der nachhal-
ligen Mobilitat bei, alle wichtigen Ziele
im Ort sind zu FuB sicher erreichbar.

Ziel 13: Radwege von Petershausen in die
Ortsteile sind sicher befahrbar und mar-
kiert. Netzlicken sind geschlossen, ge-
fGhrliche StraBenquerungen entschérit.

Ziel 14: Der Ausbau und die Neuordnung
des ruhenden Verkehrs im Ortskern fOhrt
2u einem maBgeschneiderten Angebot
fir Kunden, Anwohner und Angestelite.

Ziel 15: Die Leistungsfahigkeit und die

Attraktivitdt des OPNV- Angebots von
Petershausen und der Ortsteile wurde
verbessert.

Ziel 14: Die Schulwege sind sicher und
deren FOhrung ist allen Betroffenen be-
kannt. Falls néiig, wurden neben bauli-
chen auch organisatorische MaBnah-
men ergriffen. Dadurch wird unndtiger
Bring- und Holverkehr durch die Eltern
vermieden

Erei- und Grinrdume, Naherholung, Glonn

Ziel 17: Petershausens Uberdrilicher Land-
schaftsbezug in die umliegenden Nah-
erholungsbereiche ist gesichert und ge-
stéirkt worden, wodurch eine verbesserte
Vernetzung der Natur- und Landschafts-
rdume erfolgt.

Ziel 18: Der Naturraum Glonn als orisbild-
pragender und siedlungsnaher Freiraum
mit hohem &kologischem Wert ist Teil des
ortlichen Freifldchensystem.

Ziel 19: Neben dem Naturraum Glonn
besitzt Petershausen ein differenziertes
Freildchenangebot aufgrund des Aus-
baus von &ffentlichen Grinfiichen.

Ziel 20: Das ausgebaute und verbesserte
Angebot an vorhandenen SpieliiGichen
und zugehdrigen Aufenthaltsfiichen
tragt zur Aufwertung eines wohnorina-
hen, hochwertigen und altersibergrei-
fenden Angebotes bei.

Ziel 21; Petershausen besitzt eine attrakti-
ve und hochwertige StraBenraumgesial-
tung in den prigenden Siedlungsberei-
chen und Neubaugebieten
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Sorziales, Bildung und Nachbarschafi;

Ziel 22: Aufgrund des bedarfsgerechten
Ausbaus einer qualitatsvollen und viel-
fGltigen Kinder- und Jugendbetreuung
sichert Petershausen seine Qualitat als
attraktiver Wohnstandort fOr Familien.

Ziel 23: BedUrfnisse von Senioren sind
durch ein seniorenfreundliches Wohn-
raumangebot und Wohnumield mit
Betreuungs- und Beratungsangeboten
gesichert.

Ziel 24; Die aktiven und &ffentlich unter
stutzten bUrgerschaftlichen Initiativen
und Vereine starken die Attraktivitat und
Identifikation mit der Gemeinde sowie
nachbarschaftliche Beziehungen.

Ziel 25: Die Bereitstellung von RGumiich-
keiten fordert das generationsibergrei-
fende, nachbarschaftliche und kulturelle
fusammenleben als ein Ort der Begeg-
nung und des lebenslangen Lernen
(nBUrgerhaus®).
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4.2.2 Zieleplan der Gemeindegebiet

Ziel des ISEK ist es, in den Qristeilen ein mode-
rates und organisches Wachstum zu ermdégli-
chen. Ausweisungen von neuen Wohnbaufla-
chen sollen an bestehende Siedlungsrander
ankniipfen. Es gilt jedoch, bewusst zunéchst
BrachfiGchen und Baulickenin den Ortsteilen
zu aklivieren und einer Nutzung zuzufOhren,

Wie bereits erldutert, soll die Nahversorgung
des Gemeindegebietes sich auf den Hauptort
Petershausen fokussieren.

Auch in den Ortsteilen gilt es, die Verkehrssi-
cherheit zu verbessern. Hierzu tragt die Wei-
terentwicklung des Rad- und Fuwegenetzes
bei. Bestehende Netzlicken wie z.B. zwischen
wWeiBling und Kollbach oder von Petershausen
nach Obermarbach sollen geschiossen wer-
den.

Des Weiteren muissen die Ortsteile mit einer
mangelnden OPNV Anbindung besser an den
Hauptort und somit an die S-Bahn angeschlos-
sen werden. Hierbei handelt es sich z.B. um die
Orte Glonnbercha und Obermarbach.

Iur Verknipfung des Gemeindegebietes mit
der umliegenden Landschaft gilt es, Gberori-
liche Landschaftsbeziige wie z.B. in dos Nah-
erholungsgebiet nord-westlich des Ziegelberg
oder ins Peterhauser Holz zu stérken und aus-
zubauen.
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Hatsttaum Glonn ais Bastandted der
l:l iiorag Fro

e P ! M S Natur- und L
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Abb. 125 Zieleplan ir das Gemeindegebiet
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6.2.3 Tieleplan des Hauplorts

Ziel des Entwicklungskonzeptes ist es die Orts-
rmitte von Petershausen mit Pertrichplatz und
dem Markiplotz sowie den angrenzenden
StraBenrdumen, in ihrer Funktion und Gestal-
tung aufzuwerten und einer hochwertigen
Aufenthattsqualitat zuzufOhren. Angrenzende
stadtebavliche SchiUsselstellen wie Schule
und Rathaus sollen Ober die Aufwerfung ihrer
offentlichen RGume sowie die Gestaltung ihrer
Anbindungen an den Ortskern avigewertet
werden. Im erweiterten Umgriff der Ortsmit-
te u.a. KirchstraBe und FlurstraBe, gilt es, den
Altort und den Idndlichen Charakter der Sied-
lungssiruktur zu bewahren.

Weiteres Ziel des ISEK ist es die Siedlungsent-
wicklung in Petershausen Uberwiegend auf
den Houptort zu konzentrieren. Dabei werden
sorgfdltige und groBfldchige Ausweisungen
von Wohnbaufléchen auf der westlichen Seite
des Hauptories fokussiert. Im Innenbereich gilt
es BaulUcken und Brachen sowie die Nachver
dichtung von Grundsticken vor allem fr ein
vielfaltiges und bezahlbares Wohnraumange-
bot zu nutzen.

Der Fokus der Nahversorgung soll im Bereich
des Hauptortes liegen. DarOber hinaus gilt es,
gerade in dem zentralen Bereich des Peririch-
platzes und der BahnhofstraBe den Einzelhan-
del zu starken. Ein lebendiger Geschdfisstra-
Bencharakter soll etabliert werden.

Aufgrund der erlGuterten Aufwertung und
Schaffung einer lebendigen Ortsmitte muss
weiterhin die Verkehrsberuhigung in der Bahn-
hofstraBe sowie eine verkehrliche Losung am
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Knotenpunkt Pertrichplatz gefunden werden.
Hierbei muss auch der ruhende Verkehr in der
gesamten Ortsmitte geordnet werden.

Es gilt, die Ortseingéinge z.B. an der Jetzendor-
fer StraBe oder MUnchner StraBe fir alle Ver-
kehrsteilnehmer sicher zu gestalten und eine
Entschleunigung des Verkehrs zu erreichen.

Als ein weiteres Ziel des 1SEK soll der Land
schaftsbezug von Petershausen in die an-
grenzenden Naherholungsgebiete und Land-
schaftsriume gestarkt werden. Der Fokus
liegt hier zwischen Hauptort und Siedlung am
Wendelstein sowie westlich des Hauptories
und enflang der Glonn. Auch das pragende
Landschaitselement der Glonn muss bewusst
in das Ortsbild von Petershausen, (Ober Zu-
ganglichkeiten und aufgewertete Freifiichen
eingebunden werden. Neben diesen neuen
wertvollen Freifléchen gilt es das gesamie
FreiflGchensystem im Hauptort weiterzueniwi-
ckeln. so z.B. auch den Spielplatz im Bereich
der Schule. Daneben missen wichiige Stra
Benrdiume wie z.B. die der MOnchner Strae
oder der Jetzendorier StraBe hochwertig ge-
staltet und bepflonzi werden.



DRAGOMIR
STADTPLANUNG

. Ortszentrum und Ortsbild

Gestarkte Aufenthalisqualitst und
Nahversorgung im Ortskern/ Perttichplatz

. erhaltenswerler Baumbestand

I:l ' stadiebauliche eingebundene Schiiissel-
stellen mit hohem gemeinschaltlichen Wert

/477, Bewahrier und ausgebauter tandlicher
Siedlungscharaklers

Sporianlage

Wachstum, Wohnumfeld und

w i B = § ot bt ALl Ll
e

“r Sorgfdltige Nachverdichtung und
Innenentwicklung sowie Nevausweisung
von Wohnbaulldchen

'//// langfristige behulsame Erganzung durch
Neuauswsisung
(i) Sicherung von bezahlbaren und
TR welfaltigen Wohnraum

Etablierung einas lebendigen
GeschaftsstraRencharakiers

Ausgebaules Gastronomia- und
Beherbargungsangebot

Stéarkung des Gewerbastandons sowie des
Arbeitsplatzangebotes in Petershausen

und Ve

Verbesserte Varkehrssicherhen an den
,& Ortseingangen und im Oriskem

.& Entscharfung geféhricher Kreuzungen
#+==—# Fuf- und Radwegenaiz

¢~ SchlieBung von Naltzliicken im
Gberdritichen Radwegenetz

. ) Neuordnung des ruhenden Verkehrs und
" Verbesserung der Verkehrssicherheit

QMY Umgehungsiraie

AWitgg. Stdrkung und Sicherung des dberdrilichen 4
Landschafisbezugs o | [ ]

[ Wawmaum Glonn als Bestandteil der =
ortshildprigender Freiflichensystems s o ‘o Sa®

I Differenziertes Freifldchensystem an L ..
altrakliven Granflchen * 7 - ®
Vielfaltiges Angebot an Spiel- und g

K L4
Aufenthalisfichen Abb. 126: Zieteplan fir den Hauptort Petershausen
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ENTWICKLUNGSKONZEPT und MASSNAHMEN

Im Rahmen des Entwicklungskonzepts wurden
die Erkenntnisse der vorgehenden Planungs-
schritte und die Planungsziele in ein r&umii-
ches Konzept Ubertragen und weiterentwi-
ckeli. Zundchst erfolgte die Ausarbeitung von
zwel Varianten, welche im Rahmen der Klau-
surtagung mit dem Gemeinderat diskutiert
und konkretisiert wurden. Im Rahmen einer
Planungswerkstatt mit den Blrgerinnen und
BUrgern im Mai 20146 erfolgte erneut die Vor-
stellung und intensive Diskussion des Konzep-
tes. Die gesammelten Anregungen wurden
von den Planern bericksichtigt und eingear-
beitet,



7. Entwicklungskonzept und MaBnahmen

im Rahmen des Entwicklungskonzepts wurden
die Erkenntnisse der vorgehenden Planungs-
schritfte und die Planungsziele in ein raumli-
ches Konzept Ubertragen und weiterentwi-
ckelt. Zundchst erfolgte die Ausarbeitung von
zwei Varianten, welche im Rahmen der Klau-
surtagung mit dem Gemeinderat diskutiert
und konkrefisiert wurden. Im Rahmen einer
Planungswerkstatt mit den Birgerinnen und
BUrgern im Mai 2016 erfolgte erneut die Vor-
stellung und intensive Diskussion des Konzep-
tes. Die gesammelien Anregungen wurden
von den Planern bericksichtigt und eingear-
beiiet.

Der Ziele- und MaBnahmenkatalog ordnet
sich nach den sechs Handlungsfeldern. Diese
gliedern sich wiederum in die 25 formulierten
Ziele auf, welche sich in verschiedenes MaB-
nahmen unterteilen.

Die MaBnahmen sind jeweils mit Prioritdt, Zeit-
horizoni, Oberschlagigen Kostenschatzung so-
wie Finanzierungs- bzw. Akleursméglichkeiten
hinterlegt.

Die Prioritéten werden folgendermaBen defi-
niert:

s Prioritat 1 bedeutet, dass die MaBnahme
als zwingend erforderlich erachiet wird,
um die Zielsetzungen des ISEK erreichen
zu kénnen

m  Prioritat 2 erhalten MaBnahmen, die als
erforderlich {Ur die Umsetzung des Eni-
wicklungskonzeptes erachtet werden

= Prioritat 3 sind MaBnahmen, die win-
schenswert sind, jedoch nicht zwingend
notwendig zur Erreichung der Zielsetzun-
gen des ISEK betrachtet werden

Seile 118 von 1467

Bei den Zeithorizonten sind folgende Zeitspan-
nen hinteriegt:

s Kurzfristige MaBnahmen sollien im Zeit-
raum von einem bis drei Jahre angegan-
gen werden bzw. umgesetzt werden

s Mitelfristige MaBnahmen sollten im Zeit-
raum von vier bis sechs Jahren begon-
nen bzw. realisiert werden.

s Langfristige MaBnahmen sind erst ab
sieben Jahren oder langer umseizbar.

Die geschdtzten Kesten sind nur als grobe
Anndherung zu verstehen. Der Zeithorizont
der ISEK MaBnahmen ist sehr weit gefasst wo-
durch die Baupreisentwicklungen nicht ab-
sehbar ist. Bei vielen Werten handelt es sich
um Schéitzungen, die auf Erfahrungswerten
aus vergleichbaren Projekten beruhen,
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Erdgeschossnutzungen u.a Einzethandel
und Gastronomg

B :nendiche oder soziate Nutzung

1 Ssichening einer organischen und
modaralen Orisabrundung durch Nutzung
von Brachftdchen, Bauliicken sowie
Nachverdichiung in bereils erschlossenen
Bereichen

[ 1 behutsame Neuauswessung von
Wohnbauflachen in den Oristeiten unler
der Bewahrung des landlichen
Sigdlungscharakters
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7.1 Gesamigemeinde
7.1.1 Ortszentrum und Ortsbild

Das Zentrum des Gemeindegebiets Peters-
hausen befindet sich in der Orismitte des
Hauptorts Petershausen. Dort konzentrieren
sich stGdtebauliche SchlUsselstellen mit ho-
hem gemeinschaftlichen Wert sowie Einrich-
tungen der Nahversorgung. sozialer Infra-
struktur und Gastronomie. Die Aufwerfung
des dffentlichen Raums sowie die behutsame
Weiterentwicklung des Ortsbilds sind an dieser
Stelle von besonders hoher Bedeutung. Die
MaBnahmen zu Ortszentrum und Ortshild kon-
zentrieren sich daher auf den Hauptort und
sind gesammelt in Kapitel 7.2 dargestelit

7.1.2 Wachstum Wohnumfeld und Siedlungs-
entwicklung

Die langfrisiigen und zukiinfligen Siedlungs-
entwicklungen im Gemeindegebiet Peters-
hausen sollen unter der Bericksichtigung ei-
ner reduzierten Fldcheninanspruchnahme
stattfinden. Sorgfdltige Innenentwicklung und
Nachverdichiung sowie die Ausweisung von
neuven Wohnbaufldchen werden bewusst ge-
stevert und konzentrieren sich zukUnftig auf
den Hauptort,

In den Cristeilen soll ein organisches und mo-
derates Wachstum zur Abrundung der Sied-
lungsbereiche dennoch ermdglicht werden.

Kurzfristig

Baulicken missen hierfOr geschlossen, Bra-
chen akiiviert sowie die bestehende Bebau-
ung nachverdichtet werden. Im Rahmen des
angestrebten Wachstums sollte eine behut-
same Neuausweisung von Wohnbaoufldchen
v.a. in den Ortsteilen Asbach, Obermarbach,
Weiling und Kollbach stattfinden. Dabei gilt
es den landlichen Siedlungscharakter stets zu
bewahren.

Abgedeckt Uber | Handlungsempfehlung

M. 5.1 SchlieBung von Bauliicken, Aklivierung von Brachen sowie 1
Nachverdichtung innerhalls bestehender Bebauung unter M.3.4 fur die
Ausnuizung bestehender ErschlieBungen (Steuerung eines Gemeindeverwaltung +
vertraglichen Wachstums in den Ortsteilen) unter der Bewahrung des Sanierungsarchitekt
dérflichen und landwirischafllichen Charakters

M. 52 Behuisame Neuausweisung von Wohnbaufléchen unter Bewahrung Kurzfristig Bebauungs- Handlungsempfehlung
des landwirtschaftlichen und dérflichen Siedlungscharakters in den pléne nach for die
Ortsteilen: Bedarf gemas Gemeindeverwaliung

HOAI
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7.1.4 Verkehr

Wie in der Bestondsaufnahme zum Verkehr
bereits dargestellt, bieten sich durch die op-
timale Bahnanbindung aus verkehrlicher
Sicht gute Voraussetzungen fir eine Ortsent-
wicklung, da dieses Angebof erwarten I&sst,
dass auch die Neublrger zukOnftig zu ihre
taglichen Wege zu hohen Anteilen im ,,Um-
weltverbund" (zu FuB, mit dem Fahrrad, mii
dem OPNV, auch in Kombination) zurickle-
gen. Dies gilt jedoch nur fir den Hauptort und
sehr eingeschrénkt fUr die Ortsteile, da diese
durch Regionalbusse Uberwiegend mit nicht
ausreichender Qualitdt an den Hauptort /
den Bahnhof angebunden sind und auch die
Wege [0r nichi-motorisierte Fortbewegung zu
weit sind. Auf der Belrachtungsebene der Ge-
samtgemeinde wurden deshalb dazu folgen-
de MaBnahmen entwickelt:

M. 13.1

Schafiung / Beschilderung / ggf. Beleuchtung von sicheren und 2

s Eine SammelmaBnahme verschiedener
Projekte ist der Ausbau / Beschilderung
/ Beleuchtung des Wegenetzes in die
Oristeile (siehe M. 13.1). Die entspre-
chenden Projekte ké&nnen nur strukturiert
stufenweise umgesetzt werden. Ein kurz-
fristiger Beginn wurde gewUnscht, ist im
Regelfall aber nur bei fortgeschrittenem
Planungssiand bzw. geklérten Eigen-
tumsverhditnissen umsetzbar.

m  Ein Ausbau und Verbesserung des OP-
NV-Angebots in den Ortsteilen und auf
landkreisweiten Verbindungen (M.15.1
und M.15.2) kann nur dber den Landkreis
als Aufgabentriiger umgesetzt werden.
Winsche der Gemeinde nach Ange-
botsverbesserungen kdnnen eine Pllicht
zur Beteiligung bei den Betrigbskosten
ausldsen,

kurzfristig

gut nuizbaren Radwegeverbindungen in die Oristeile bis

Richtung Glonnbercha
Richtung Jetzendorf
Richtung Obermarbach
Richtung WeiBling

Entlang der Gionn Richiung

langfristig

ca. 2,5 Mio. €
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m  Auch der Aufbau gines dynamischen
Informationssystems (DFI) am Bahnhof
(siehe M.15.3} kann nur in Zusammenar-
beit der Gemeinde mit den Beteiligien
umgesetzt werden. Der Landkreis Da-
chau hat vor einigen Jahren bereits ein
Integrationssystem fir Echtzeitdaten (ISE)
for MVV Regionalbusse angestossen.
Das ISE stellt die Grundlagen for die An-
schlusssicherung z.B. zur S-Bahn und die
Anzeige von Ankunfts- und Abfahriszei-
ten in Echizeit an den Haltestellen dar.
Die Realisierung von Echizeitmonitoren
an wichligen Haltestellen ist im Wesent-
lichen die Aufgabe der Gemeinde. Eine
KostenUbernahme bzw. -beteiligung der
og. Akteure sollte angestrebt werden.

Grundeigentimer
Gemeinde

Staatliches Bauamt
{StaatlsstraBe) / Freistaat

Kreisbauamt (KreisstraBen)

Herschenhofen/Hohenkammer

letivits
'

. g dnr Prrbedel T} e
. - ‘. e e B, *n '-I...' -n_ln. 3 bt .l" !14.' ﬁr

Verbesserung der Leistungsfahigkeit und der Attraktivitat des
OPNV in den Oristellen Glonnbercha, Weissling, Mittelmarbach,
Obermarbach und Oberhausen unter Einbeziehung und Ausbau
alternativer Nahverkehrsmodelle (z.B. vorhandenes Ruftaxi)

kurzfristig

als Beispiel
20.000 € p.a.

Landkreis
Gemeinde
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M. 15.2 | Starkung der Bustangente mit Anbindung in Richtung Osi- West 2 kurzfrisiig vorerst keine Landkreis
und iiin den Siidosten des Landkreises [Pelershausen- Kosten, ggf. Gemeinde
Kammerberg) Betriebskosten-
zuschuss
M. 15.3 | Aushau des dynamischen Fahrgastinformationssystems (DFIl) am 2 kurzfristig ca. 50.000 € Landkreis, MVV, DB Station
Bahnhof mit Integration er Buslinien und Service, DB Regio

7.1.4 Frei- und Grinrdume, Naherholung,
Glonn

Der Oberdrtiche Londschaftsbezug in be-
nachbarte Naherholungsbereiche und Land-
schaftsrGume wird gesichert und gesidrkt. Da-
durch sind die Natur- und LandschafisrGume
besser vernetzt. Dies soll zum einen anhand
eines ausgebouten und gut beschilderten
Rad- und FuBwegenetzes erfolgen {siehe Kap.
Xx}. Zum anderen nehmen sowohl die Glonn
als auch ihre Seitenbdche eine wichfige ver-
netzende Rollen ein.

Neben der Aufwertung der Glonn soll auch
der Kollbach langfristig weiterentwickelt wer-
den. Als ein wichtiger Seitenarm der Glonn
dient er der Vernetzung von Landschaftsréu-
men und kénnte durch die Errichtung gines

begleitenden Trampelpfades in seiner Funkti-
on unterst(tzi werden. Enflang der Glonn gilt
es den Frei- und Naturraum in Richtung Siden
und Norden weiterzuentwickeln und erfahr-
bar zumachen. Die 6kologische Wertigkeit
der Glonn und ihrer Auen ist hier vorrangig mit
zv beachten, Wesentliche Teile der Glonn sind
ausfUhrlich als Teil des Hauptortes Petershau-
sen erldutert (siehe Kap. 7.2.4}.

Im Raghmen von Nevausweisungen von Bau-
gebieten gilt es des Weiteren, Uberdriliche
Gronzige zu bewaohren und bewusst von
Bebauungen freizuhalten und so groBzigige
Grinachsen aus den Orien in die Landschaft
zu entwickeln und die Vernetzung mit den
umgebenden FreirGumen zu starken.

Daneben soll das differenzierte Freifléichenan-

gebot im Gemeindegebiet ebenialls bewahrt
und den Bewohnern ein vielfdltiges Angebot
zur Verfigung gestellt werden. Dies beinhaltet
zum Beispiel auch den bewussten Erhalt und
bedarfsgerechten Ausbau der Sportfidchen
und Spielplatze in den Oristeilen..

Die vorhandenen wertgebenden und ortsbild-
pragenden Vegetationsstrukiuren und Einzel-
bdume sollen soweit als méglich erhalten blei-
ben, um die Durchgrionung der Orlschaften
auch zukOnftig sicherzustellen und den dérfli-
chen Charakter von Petershausen und seinen
Ortsteilen zu erhalten. Bei der Ausweisung von
Neubaugebieten ist darauf zu achien, dass
eine aqusreichende SiraBenraumbegrinung
berOcksichtigt wird, um diesen Aspekt welter
2y unterstotzen.

S ”‘H’GHWM{ kt
sserfe Vernetzung der Natur- und
M. 17.1 | Erhait und Ausbau Rad- und FquegeverbIndungen in die 1 Kurz- Siehe M. 13.1 Siehe M., 13.1
umgebenden Oristeile und die angrenzenden Landschaft (sieh M. langfristig
13.1).
M. 17.3 | Ausbav und Siarkung der Glonn und ihrer Seitenbéiche als 2 Konti- - Handlungsempfehlung
hochwertige, dkologische Vernetzungsrdume unter Beachtung der nuierlich for die

Gewdsserentwicklungspléne
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M. 17.4 | Bei der Neuaufslellung von Bebauungsplanen ist auf eine Vernetzung 3 Langfristig | - Handlungsempfehlung
mit der Landschaft durch Griinzasuren sowie Wegeverbindungen und fOr clie
eine ausreichende Begrinung zuv achten Gemeindeverwaltung
M. 17.5 | Beschilderung und Ausweisung von Wanderwegen Kurzfristig ca. 5.000€ 100% Kommune

N IQG:_.‘_ ’:':':_ >

L ;
der wesilichen Uferseite von Kolibach entlang des

Kollbachs bis zur MUnchner StraBe inkl. Aufwertung und Pilege der
Uferbereiche
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- Langfristig | ca. 110.000€

Kommune

dffentlichen Gru chen. _
M. 19.2 | Erhalt und Ausbau der Sportfichen in Petershausen und den 3 Mittelfristig | ca. 2.500€/ Jahr | 60% Stadtbauf,
S 40% Kommune
* Bolzplatzes an der Alien Sollener StraBe
* Erweiterung Sportfldchenangebot in Perershausen
* Jugendplatz an der Jetzendorfer SiraBe -Westring
M. 19.6 | Erhalt von vorhandenen Spielplétzen in den Oristellen: 2 Langfristig ca. 2.500€/ Jahr | Kommune,
Kollbach Obermarbach Handlungsempfehlung
fur die Gemeinde-
verwaltung

Davgen B,
Entwicklung und Pllege der ortsbildpriigenden Béume und dérilichen 2

Grinstrukturen im historischen Siediungsteit Petershausen, sowie in
den Oristeilen.

Langfristig

Handlungsempfehlung
for die
Gemeindeverwaltung

M. 21.2

Beachtung einer ausreichenden StraBenraumbegriinung bei 3 Mittelfristig

Neuaufstellung von Bebauungspléinen

Handlungsempfehlung
fur die
Gemeindeverwalfung
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7.1.5 Soziales, Bildung und Nachbarschaft

Das Angebot an sozialen Einrichtungen kon-
zentriert sich im Hauport Petershausen (vgl.
Kap. 7.2}). Diverse kleinere Angebole in den

Oristeilen gilt es zu bewahren und ggf. zv er-
weitern. Besonders das Angebot fir Jugendli-
che z.B. in Form von Sportpldtzen sollte in den
Ortsteilen erweitert werden.

[ﬁ"" anzie IWJ”

Beteiligte Akteure

Kollbach Obermarbach

7.2 Hauptort
7.2.1 Ortszentrum und Ortsbild

Eine der wesenilichen Zielsetzungen der Pla-
nung besteht in der Nevordnung und Starkung
der Aufenthaltsqualitét in der Ortsmitie des
Hauptorts Petershausen. Dies dient einerseits
der Starkung der Zentralitdt Petershausens.
Andererseits wird so die Funktion als Ortsmitte,
mit der Konzentration von Dienstleitung und
offentlichen Einrichfungen im Gemeindege-
bietes betont. Es geht darum,. die Vitalitdt des
Ortszentrums, die eine groBe Qualitét fur die
Gemeinde bereitstellt, zu gestalten und aus-
zubauen. Anhand von Feinuntersuchungen,
Nevordnungen und Neugestaltungen &ifent-

M. 19.6 Erholt von vorhandenen Splelplaizen in den Oristellen:

licher Fldchen z.B. in den Bereichen Bahnhof-
straBe, Schulareal, Markt- und Perfrichplatz,
soll so eine qualitdisvolle Aufwertung der
Ortsmitte durchgefOhrt werden kénnen. Er-
ganzend gilt es, einen Gestaltungsleitfaden
fOr die Ortsmitte zu erarbeiten, der neben der
Ordnung des &ffentlichen Raums auch zur
Aufwertung privaler Vorbereiche beitragt.

I weiteren Umgriff ist sidwestlich der Orfs-
mitie der Altort von Petershausen gelegen.
Diesen gili es. mif seiner landlichen Struktur zu
bewahren und weiter zu entwickeln. Anhand
von Akzentuierungen der lockeren ldndlichen
Bebauung und dem Erhalt sowie Ergdnzung
des durchgrinien Siedlungscharakters soll
das Ortsbild erhalten und behutsam weiter

[ Longfrisg

ca. 2.500€/ Jahr | Kommune,
Hondlungsemplehlung
for die Gemeinde-
verwaltung

enfwickelt werden. Auch die kurzfristige ge-
stalterische Aufwertung und sehr langfristige
Umstrukturierung der P+R Flachen an der La-
gerhausstraBe sowie am Bahnhofsgebdude
wird angestrebt. Langfristig gilt es, diese Fla-
chen baulich mit einem Mischgebietscha-
rakter zu entwickeln. Hierbei sollen weiterhin
innerdriliche Stellplatze bereitgestellt werden,
die zur Ordnung des ruhenden Verkehrs der
Ortsmitie beitragen und die Situation in der
Ortsmitte entlasten. Neben den zentralen
Bereichen in der Ortsmitte soll auch das ehe-
malige Ziegeleigelénde langfristig entwickelt
und aktiviert werden. HierfOr werden kulturell,
soziole oder gewerbliche Nutzungen vorge-
schlagen.

71 ZIEL: Der neugeordnete Pertrichplatz in Verbindung mit dem Prioritat | Zeithorizont | Oberschidgige Finanzierung /
Verkehrsknotenpunki Miinchner StraBe, Indersdorfer SiraBe und Kosten- Beteiligte Akteure
Jetzendorfer StraBe sowie die BahnhofsiraBe besitzt eine hohe schafzung
Avufenthalisqualitat und starkt die Nahversorgung Petershausens.

M. 11 Feinuntersuchung Ortsmitte zur stdtebaulichen Neuordnung des 1 Kurzfristig ca. 30.000€ 60% Stadtebauf.
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Pertrichplatzes und Marktplatzes (Sparkassenareal) mit Prifung der
Integration eines BOrgerhauses/ VHS {vgl. M.25.1), entsprechender
Verkehrsberuhigung und verbesserte Anbindung entlang der
Jetzendorfer StraBe fUr den FuB- und Radverkehr

40% Kommune
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M. 1.2 Neuvordnung bzw. Neubebauung des Sparkassendareals mit 1 Mittelfristig | k. A. Privaie / Investor
Markiplatz entsprechend den Ergebnissen der Feinuntersuchung

M. 1.3 Neugestaltung der éffentlichen Fidchen und des StraBenraums um 1 Mittelfristig | ca. 630.000€ 460% Stadtebauf.
den Peririchplatz, Jetzendorfer- und Miinchner Strale zur Schaffung 40% Kommune
von Aufenthaltsqualitéi, Bamierefreiheit und Beruhigung des Verkehrs
entsprechend der Ergebnisse der Feinuntersuchung v.a. durch:
+«  Ausrgichende Méblierung
s Attraktive einheitliche Belagsgestaltung
s Bereitstellung von ausreichend Fahmadstellplatzen
» Bepflanzung
*  Wasserelemenie, etc.

M. 1.4 Neuvordnung und Umgestaltung der Bahnhoistralie, als 3. 1 Kurzfristig ca. ?200.000€ 60% Stadtebauf.
Bauabschnitt im Zuge der derzeit stattfindenden Oriskernsanierung, 40% Kommune
zur Erhdhung der Aufenthaltsqualitat, Verbessrung der Barrierefreiheit
und zur Verkehrsberuhigung, entsprechend der in Bearbeitung
befindlichen Planungen unter Einbeziehung der Anlieger.

M. 1.5 Erarbeitung eines Gestaltungslelfadens for eine einheitlichen 3 Kurzfristig | ca. 10.000€ 60% Stadiebaut.
Gestaltung der privaten Vorbereiche, der AuBenmoblierung, 40% Kommune
AuBenwerbung etc. fir die Bereiche: Pertrichplatz, Altort und
Bahnhof (Oriskernsanierung)

M, 1.4 Aviwerlung der privaten Vorbereiche im gesamten Ortskern zur 2 Mitteliristig | ca. 390.000 Privat
gestalterischen Einbindung im Zusommenhang mit der Alternativ ist Ober ein
Neugestaltung der &ffentlichen Flachen kommunales

Forderprogramm eine
Unterstitzung moglich,
dann gilt: 2/3 Privat + 1/3
Komm. {davon 60%
StBauF + 40% Komm.}

M1.7 Schaffung von barierefreien Zugd@ngen zum Einzelhandels- und Siehe | Siehe M 1.3, | Sieche M 1.3, Siehe M 1.3, M.1.4, M.1.6
Dienstleistungsangebots M.1.4, | M1.4 M 1.6 | M.1.4, M. 1.6

M.1.4
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1.2 ZIEL: Die markanten orisbildpragenden Schiisselstellen mit hohem

gemeinschaftlichen und sozialen Wert: Rathaus, Schulareal sowie
_ Bahnhofsareal, sind stadtebaulich eingebunden.

M. 20 Erweiterung und Umbau des Grundschulgebéudes gemat der Kurzfristig | ca. 3.5 Mio. € Kommune
Machbarkeitsstudie Schulerweiterung 50-40% Freistaat

M. 21 Feinuntersuchung {FU} des Bereiches Schulareal - Rathaus, als Mittelfristig | ca. 20.000€ 60% Stadtebauf.
stadtebauliche Schlisselstelle der sozialen Infrastruktur, unter 40% Kommune
Einbeziehung der bestehenden Machbarkeitsstudie sowie deren
Raumprogramm

M. 22 Nevordnung und Gestallung des Schulareals auf Grundiage der Mittelfristig | ca. 380.000€ 60% Siddtebauf.
Ergebnisse der Feinuntersuchung inkl. Sanierung des zzgl. Gebdude- | 40% Kommune

M. 23 Aufwertung der P+R Anlage, zwischen LagerhausstraBe und Kurzfristig | ca. 80.000€ 60% Stédtebaut.
Bahnstrecke sowie der P+R Anlage entlang der ZiegeleistraBe, durch 40% Kommune
Begrinung und Neuordnung

M. 24 Langfristige Umstrukiurierung und Aufgabe der &stlichen P+R Anlage. Langfristig | — Handlungsermpfehlung
Bauliche Entwicklung der Fidche mit Mischgebietscharakter sowie fUr die
der Bereitstellung von innerbrilichen Steliplatzen Gemeindeverwaltung

M. 25 Nevordnung der P+R Fldche zwischen Bahnhofsgebd&ude und dem Langfristig | k.A. da Investor/ zukinfltiger
Betreuten Wohnen zur Schaffung einer neuen, flankierenden, und abhdngig von Eigentomer
belebenden Nutzung am Bahnhofspiatz. Ein Konzept fur die Konzept ggf. 60% Stadtbauf.
langfristige Nutzung dieses Areals sollte in Zusammenwirkung mit der 40% Kommune
Entwickiungsfldche RosensiraBe erarbeitet werden (ggf. fir ’
ErschlieBung erforderlich)

M. 2.6 Beschilderung, Aufwertung und Strukturierung der Anbindung Kurzfristig | ca. 95.000 € 60% Stadtbauf,
LagerhaussiraBe, Hubertusweg, BlumenstraBe und Varenner Strale 40% Kommune
als wichtige VerknOpiung zum Ortskern fUr den FuB- und Radverkehr.

M. 2.7 Langfristige Entwicklung des Ziegeleigeldndes mit Langfristig | -~ Private / Investor +

gemeinschaftiichen, kreativen oder gewerblichen Nutzungen

Hondlungsempfehlung
fOr die Gemeinde-

verwaltung
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M.28 Ferigstellung und Elablierung einer Nutzung fir das 1 Kurzfristig | - Private / Investor +
Bahnhofsgebdude Handlungsempfehlung
for die
Gemeindeverwaltung
L3 ZIEL: Der landliche Siedlungscharakter im historischen Ortistell ist als | J|
identitatsstiftendes Element behutsam weiterentwickelt vnd bewahrt '[ |
worden. | i
M. 3.1 Erhalt und Akzenluierung (im Bereich: Kirchstraie — Indersdorfer 2 Langfristig | Abgedeckt Uber | Hondlungs-empfehlung
StraBe) der lockeren ldndlichen Bebavungssirukiuren im historischen 2 Pki. M.3.4 for die Gemeinde-
Ortskern verwaltung +
Sanierungsarchitekten
M. 3.2 Bewahrung und Ergdnzung des durchgriinten Siedlungscharakters im 2 Langfristig | Abgedeckt Ober | Handlungsempfehlung
Bestand sowie im Rahmen von neuen FlGchenentwicklungen 3 Pkt. M.3.4 fOr die
Gemeindeverwaltung +
Sanierungsarchitekten
M. 3.3 Kontaktaufnahme, Beratung und friihzeitigen Konzeplentwicklung bei 2 Langfrisig | Abgedeckt Uber | Handlungsempfehlung
drohendem Leerstand landwirtschaftlicher Gebdude zur Umnutzung M.3.4 for die
Gemeindeverwaltung +
oder zurm Neubau Sanierungs-architekien
M.3.4 Begleitende Bavherrenheratung durch Saniervungsarchitekten (siche 2 Langfristig | co. 10.000 / Jahr | 40% Stadtbauf.

M. 3.2, M.3.3. M 4.2, M 4.3) [Anpassung des bestehenden Vertrags im
Rahmen der Oriskernsanierung)
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7.2.2 Wachstum Wohnumfeld und Siedlungs-
entwickiung

Zur Yermeidung von Zersiedelung gilt es, die
Siedlungsentwicklung bis auf die kleineren
Entwicklungen in den Oristeilen (siche Kap.
7.1.2) auf den Hauptort zu konzentrieren.
Durch bevorzugte Entwicklung von BaulUcken
und Brachen im Innenbereich sowie die Ent-
wicklung von kompakten, durchgrinten und
energetisch optimierten Siedlungsstrukiuren
solt ein fidchenschonender Umgang erreicht
werden, Hierfir ist es notwendig, Baurecht
zur Nachverdichtung im Bestand zu schaffen.

Dies gilt besonders fir den Siedlungsbereich
ostlich der Bahnstrecke.

Die Sicherung von Wohnraum durch die Neu-
ausweisung von Wohnbaufidchen findet im
wesentlichen westlich der Bahnsirecke, zwi-
schen Jetzendorfer StraBe und der Siedlung
am Sonnenhang, sowie westlich des alten
Ziegeleigelandes statt. Weitere Siedlungsent-
wicklungen sollien entlang des Moosfeldstra-
Be, RosenstraBe und Indersdorfer StraBe statt-
finden. In diesen Bereichen wirde es sich um
Siedlungsabrundungen bzw. Akiivierung von
groBen innerdrtlichen Bereichen handeln.

DRAGOMIR
STADTPLANUNG

Es gilt des Weiteren, ein flexibles und vielfél-
tiges Angebot an Wohnformen zu schafien.
Hierbei sind die Zielgruppen Familien, Singles
und Senioren besonders zu bericksichtigen.
Die Forderung des soziolen Wohnungsbaus
soll ebenfalls durch Beratung und Unterstit-
zung der Gemeinde geférdert werden. Des
Weiteren sollen zukUnftig alternative Wohn-
konzepte wie z.B. Mehrgenerationen Wohnen
durch die Gemeinde unterstitzt werden.
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Sisio _:‘n:* D A a~:...:.. VILRILNS
M. 4.1 Konzentration des Wachstums durch energieeffiziente 2 Mittelfristig | Bebauungs-plan | Handlungsempfehlung
Neuausweisung von Baugebieten und zentrumsnahen Ausweisung RosenstraBe ca. | fiur die
am Hauptort, fUr kurze Wege zu Nahversorgern, offentlicher + sozialer 100.000€ Gemeindeverwaliung
Infrastruktur und OPNV Weitere KostenUbernahme durch
Bebauungs- Kommvune
pldne nach
Bedarf gemai
HOAI
M. 4.2, | Forderung kompakter und energelisch optimierer 2 Langfristig |Abgedeckt Uber | Handlungsempfehlung
Siedlungsentwicklung durch SchlieBung von Baullcken, Akfivierung M.3.4 for die
von Brachen und ortsvertréiglicher (Um-} Nutzung von Leerstdnden Gemeindeverwaltung +
Sanierungsarchitekt
M. 4.3 Schaffung von Baurecht zur Nachverdichtung im Bestand in der 2 Kurzfristig | Abgedeckt Uber | Handlungsempfehlung
Orsmitte im Bezug auf einen sparsamen Fldchenverbrauch und M.3.4,Bebauung | fur die
energetisch sinnvolle Entwicklung s-plane gemdal | Gemeindeverwaltung,
HOAI Kommune +
Sanierungsarchitekt

1 Mitteliristig

M. 6.1 Schaffung eines vielfdltigen und flexiblen Angebots an Wehnformen --- Privat/ Investor
unter besonderer BerUcksichtigung der Belange von Familien, Singles Handlungsempfehlung
und Senioren {Bamierefreiheit und kleinere Wohnungen) [vgl. M.4.1) for die
Gemeindeverwaltung
M. 8.2 Férderung des Baus von alternativen Wohnkonzepten wie 2.B. 3 Langfristig | Beratungs- Privat/ Investor
Mehrgenerationshdusern, Baugemeinschaften, Betreuten leistung Handlungsempfehlung
Wohnkonzepten, etc. u.a. durch Beratung und abgedeckt Gber | fir die
Sanierungsarchitekt
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M. 6.3

7.2.3 Einzelhandel

Zur Stérkung des Einzelhandels wird eine Auf-
wertung der Situation am Markiplatz und Per-
frichplatz notwendig. Das hier entsiehende
attraktive Angebot - mit Ersatz des Vollsorti-
menters (Edeka) mit einem leistungsidhigen
Discounter {Penny) stérkt die Orfsmitte und

- 3 By L e
g2

Férderung des sozialen Wohnungsbaus, durch Beratung und 1
Unterstiitzung durch die Gemeinde, in Form von z.B.
Wohnungsbaugenossenschaften oder durch Ausnutzung von
Forderprogrammen zur Schaffung von kommunalen Woehnungsbau

Die weitere Entwicklung und Unterstitzung

wirkt als Magnetangebot fir das gesamte
Ortszentrum. Gleichzeitig wird durch das er-
weiterte Fldchenangebot die Zentralitat, d.h.
die Kaufkraftbindung in Petershausen ge-
steigert. was der Funktion der Gemeinde als
Kleinzentrum mit Lage auf einer Entwicklungs-
achse entspricht.

Kurzfristig

DRAGOMIR
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k.A.da Handlungsemplehlung
Abhdngig von far die
Umfang Gemeindeverwaltung

Magl. Férderprogramme:
wWohnungspakt Bayern®;
Kommunales

der Einzelhandelssituation bendtigt dobei die
professionelle Begleitung eines Stadt- und Ein-
zelhandelscoachings, um das Gewerbe bei
der Umsetzung von MarketingmaBnahmen,
der Qualifizierung von Serviceleistungen, der
Verbesserung des AuBenauitriit, der Leer-
standsvermeidung und der Nutzung neuer
Medien zu unterstitzen.

M. 71 Feinuntersuchung Orsmitte zur Bewahrung und Stérkung der sieche | siche M. 1.1 | sieche M. 1.1 siche M. 1,1
Nahversorgung im Orskern [vgl. M.1.1) M. 11

M. 7.2 Ansiedlung von Einzelhandel {Schwerpunkt Nahversorgung), siche |siehe M.7.3 | siche M. 7.3 + siche M. 7.3 + M.1.1 +
Dienstleistungen, Gastronomie und &ffentlichen Nutzungen um M.73 | TM.I11+ M1 +M1.2 M.1.2
Markiplatz und Pertrichplatz im Zuge der Feinuntersuchung (vgl. M.1.2
M.1.1} und der Neuordnung (vgl. M.1.2}

M.7.3 Stadt- und Einzelhandelscoaching zur Modernisierung und 1 kurzfristig ca. 12.000 € / 60% Stadtbauf.
QualitGtsverbesserung im Bereich Einzelhandel und Jahr 40% Kommune
Dienstleistungen

M. 74 Einrichlung eines Férderfonds und einer Stevergruppe 2 kurzfristig siche M. 7.3 siche M. 7.3

M. 7.5 Umsetzung und Realisierung der Beratungsinhalte zur Schaffung 1 kurzfristig ca. 4.000 € Uber | Uber Férderfonds
einer verbesserten z.B. Schavfensterqualitit, Warenprésentation Forderfond Unter Einbeziehung von
und Ladengestaltung M. 7.3

M. 7.6 MarketingmaBnahmen realisieren bzw. intensivieren (z.B. 1 kurziristig ca. 12.000 € Uber Férderfonds
Eventmarketing, Flyer, MarketingmaBnahmen 7.5) Uber Férderfond | Unter Einbeziehung von

M. 7.3
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M. 7.7 MaBnahmen zur Leerstandsvermeidung und kurzfristig Siehe M. 7.3+ Uber Férderfonds
Leerstandsbeseitigung (inkiusive Leerstandskaschierung und ca. 2.000 € Ober | Unter Einbeziehung von
MarketingmaBnahmenj initiieren Forderfond M. 7.3

M. 7.8 FuBldufige Erreichbarkeiten Nahversorgungsrelevanter Angebote langfristig - Handlungsempfehlung for
in zukGnftiger Wachstumsregionen vorsehen die Gemeindeverwaltung

M. 7.9 Nutzungsmoglichkeiten moderner Medien (Internet, mittelfristig ca. 10.000 €/ Forderfonds
Multichanneling etc.) abstimmen bzw. reqlisieren Jahr

M. 8.1

Sorgfdltige Steverung der zukinftigen Gewerbe- und

1 ausgebau

Handlungsempfehlung fir

Unter Einbeziehung von
M. 7.3

kurzfristig —
Einzelhandelsentwicklung durch: die Gemeindeverwaltung
 punkiuelle Ansiedlung kleinerer, emissionsarmer Handwerks- und das Stadf-und
und Gewerbebetriebe innerhalb des Hauptortes Petershausen Einzelhandelscoaching (M.
zur Belebung der Orismitte 7.3)
» Ansiedlung von mittelstndigen Gewerbe in verkehrsginstigen
Lagen ohne Belastung der Oristeile mit hohem
Durchgangsverkehr
M. 8.2 Forderung einer konzentrierten Erwelterung der arztlichen und kurzfristig - Handlungsempfehlung fir
medizinischen Versorgung in der Ortsmitte die Gemeindeverwaltung
und das Stadt- und
Einzelhandelscoaching (M.
7.3)
M. 8.3 Ausbau des Integrations- und Unterstiitzungsangebots fiir langfristig ca. 40.000€ Handlungsempfehiung for

Asylanten und Asylbewerber durch Zusammenarbeit von
Gemeinde und sezialengagierten Gruppen
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+ Forderprogramm Reg. V.
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M. %1 Erweiterung und Starkung des Gastronomie- und 1 kurzfristig sieche M. 7.3 siche M. 7.3
Beherbergungsgewerbes in Petershausen (ggf. durch Schaffung
neuer Fldchen im Zuge der Neuvordnung des Sparkassenareals
oder durch neue Konzepte)

Seite 133 von 147



7.2.4 Verkehr

Die nachgenannten Ziele und korrespondie-
renden MaBnahmen sollen zv einer nachhalti-
gen Verkehrsentwicklung in Petershausen bei-
tragen, das heisst z.B.:

r nicht vermeidbarer Verkehr wird ortsver-
traglich (emissionsarm, sicher} abgewi-
ckelt

m Petershausen entwickelt sich ,verkehrs-
sparsam’'

s das Rad- und FuBwegenetz wird qusge-
baut und kompletiiert

m  Schulwegesicherheit spielt eine wichiige
Rolle.

Wie in der Analyse hergeleitet wurde (siehe
kapitel 3.4.2), bestehen auf den bedeutenden
StraBen Petershausens zu hohe Verkehrsmen-
gen, um Radverkehr ohne Radverkehrsanla-
gen richilinienkonform abzuwickeln. Deshalb
wurde als wichtige. nachfolgend enthaltene
MaBinahme (siche M.12.3} ein sogenannter
+Radring Petershausen" entwickelt.

Dieser sichert die Erreichbarkeit wichtiger in-
nerdrilicher Quellen und Ziele des Verkehrs
von der Rickseite®, ersetzt aber keinesfalls
eher langiristig zu sehende Bemihungen,
Radverkehrsanlagen auch siraBenbegleitend
umzusetzen und ein radiahrerfreundliches
und sicheres Umfeld zu schaffen.

FOr die Umsetzung des Radrings sind kurz- und
mittelfristig jedoch auch MaBnahmen an den
stark befahrenen StraBen noiwendig, um Ge-
fahrenstellen und Engpdsse zu enischarfen.

Seiie 134 von 1467

Dabei handelt es sich ofimals um Querungs-
hilfen {z.B. Mittelinseln}. Als Beispiel hierzu sei
der Abschnitt der Jetzendorfer StraBe zwi-
schen MitterfeldstraBe und LagerhausstraBe
genannt,

Hinsichtlich des Themenfeldes P+R in Peters-
hausen haben sich unter dem Ziel der Ver-
kehrsvermeidung (siehe Ziel 11} zwei Ansatz-
punkte entwickelt:

m Da die P+R-Flachen sidlich/stlich der
Bahnlinie nur Gber das Zentrum Peters-
hausens angefahren werden kdnnen,
fOhrt jeder Ausbau der Kapazitéat zur Stei-
gerung der Verkehrsmenge in sensibler
Umgebung. Aus diesem Grund wurde als
MaBnahme M.11.2 ein Verzicht auf den
weiteren Ausbau, ggf. auch eine Um-
widmung (von Teilbereichen) fir Zwecke
der innerdrilichen Nutzungen (z.B. Kurz-
parken fUr Kunden) vorgesehen. Dazu
ist jedoch eine Gesamthilanz der Anfor-
derungen des ruhenden Verkehrs eine
wichtige Grundlage (siehe M.11.4).

m  Wie auch durch die MVV GmbH bei der
P+R-Nachfrageprognose {,,P+R und B+R
Bedarfsprifung”, 2013) angeregt, sollte
die Ausnahmeregelung der Burger von
Petershausen bei der Bewirtschaffung
der P+R Stellplétze zurickgenommen
werden {siehe M.11.3). Auch damit kann
ein Anreiz zur Verkehrsvermeidung ge-
setzi werden,

Folgende MaBnahmen des ruhenden Ver-
kehrs in der Ortsmitte sind dem Erreichen des
Zieles 14 gewidmet:

s Ebenialls vorbereitet durch die vorge-
nannte Gesamtbilonz des Parkens {siehe
M.11.4} muss das Parken rdumlich neu
geordnet werden (siehe M.14.1). Dabei
sind neben r@umlich/funktionalen As-
pekien (Zuordnung zu Nutzungsanior-
derungen) cuch gestalterische Belange
vorrangig.

s Beibaulichen Entwicklungen (z.B. EDE-
KA, Pertrichplatz) sind ausreichend 6f-
fentlich nutzbare Stellplatze zu schaffen
{siche M.14.2).

n  Dabei darf {wie auch oben bereits an-
geregt} im Zuge der Weiterentwicklung
des Bahnhofsumfeldes (siehe M.2.4}
auch die Umnutzung von Teilen der P+R
FlGdchen kein Tabu sein (siehe M.14.3).
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Steigerung der Verkehrssicherheit und Aufenthaltsqualiiat im Oriskern

M.1.4

60% Stadtbauf.
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BahnhofstraBie / Marbacher StraBe

M. 10 kurzfristig
durch geschwindigkeitsreduzierende Gestaltung der + ca. 100.000€ 40% Kommune
HauptdurchfahrtsstraBe Indersdorfer StraBe/ BahnhofstraBe/ for Verkehrs-
Marbacher StraBe (Wirksamkeit der Nordumfahrung erhéhen) beruhigende
MaBnahmen in
der Marbacher
StraBe
M.10.2 | Feinuntersuchung (vgl. M.1.1) zur Optimierung der Knotenpunkte am siche M.1.1 siche M. 1.1
Perrichplatz mit dem Ziel der Verbesserung der Querbarkeit
M. 10.3 | Nevordnung des Knotenpunktes entsprechend der Feinuntersuchung sieche M.1.2 siche M.1.2
{val. M.1.2)
M. 10.4 | Reduktion der gefahrenen Geschwindigkeit vnd Erhéhung der kurzfristig ca. 120.000 € 60% Stadibauf.
Verkehrssicherheit im Bereich der Ortseingénge Petershausen durch 40% Kommune
Einbou von Querungshilfen oder Kreisverkehren
M. 10.5 | Verbesserung der Verkehrssicherheit und Leistungsféhigkeit an kurziristig 10.000 € fir GVFvV
weiteren Knotenpunkten: Verkehrssicher- | kommune
» liegeleistraBe/ MitterfelderstraBe - Jetzendorfer StraBe heitsuntersuch- ggf. Staatlliches Bauamt
»  Heimweg - MUnchner StraBe ungen f. Stadtbaut. {in den
* Marbacher StraBe/ RosenstraBe (Industriering} - GartenstraBe zusatzlich Bau- 99! o
. Seitenbereichen)
*  Westring - Indersdorfer StraBe maBnahmen
* Indersdorfer SiraBe im Bereich Burgermeister- Ludwig- Gétz- 100.000 €
Weg / Asbacher Weg
M, 10.6 | Deullichere gestallerische Betonung der Mitte des Minikreisels an der kurzfristig ca. 12.000 € Gemeinde
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M. 11.1
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allem im Ortskern, vermieden.

Frithzeitige verkehrliche Bewertung stddtebaulichen Entwickiung

kurzfristig

Gemeinde

ca. 10.000 €
{(Wohnen, Gewerbe, Einzelhandel)
M. 11.2 | kein Ausbau der P+R-Kapazitaten siidlich der Bahnlinle sofort - Handiungsempfehlung fir
die Gemeinde
M. 11.3 | Erhebung eines P+R Kostenbeilrags auch bei Einheimischen kurzfristig —- Handlungsempfehlung fir
die Gemeinde
M. 11.4 | Entwickiung und Etablierung eines gesamtraumlichen kurzfristig ca.8.000 € 60% Stadtbauf.

Parkraumkonzeptes zur Ordnung des ruhenden Verkehrs und
Verbesserung des Angebotes an barmierefreien Stellplaizen,
weiterfuhrend und aufbauvend auf das bestehende Parkraumkonzept
der Gemeinde (Umsetzung der Stuie 2+3)

eiterentwickiung des Rad- und Fu

S 2 o g e . 3 n
11l .__._r--'}',"r! oraerung .__‘-F‘-‘.a

gen Ziele im Ort sind zu FuB sicher «

Stérkung des weilgehend vorhandenen Wegeneizes fir FuBgiinger
und Radfahrer {zusammen mit WohnsiraBen) abseits der stark
befahrenen StraBen. Optimierung der Engpdsse (kurze Strecken
enflang dieser StraBen, Absicherung von Querungsstellen) vgl. M. 10.4
und M.10.5)

M, 122,
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Verbesserung und Ausbau zu sicheren und barierefreien
Querungsmaoglichkeiten in den Bereichen:

e Jetzendorfer StraBe (Peririchplatz) {vgl. M.10.2 und M.1.1 und
M.1.2)

*  Marbacher StraBe - GartenstraBe/ Industriering

*  Waestring - Indersdorfer StraBe (vgl. M.10.5)

* Indersdorfer StraBe auf Hohe Birgermeister- Ludwig- Gotz-
Weg / Asbacher Weg (vgl. M 10.5}

¢«  MUnchner Sir. auf Hohe der Kinderkrippe

siche M. 10.4

40% Kommune

kurzfristig sieche M. 10.4 und M. 10.5
und M. 10.5
kurzfristig ca. 150.000 € Gemeinde / Staatliches

Bauamt/ Landkreis
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M. 12.3 | Schaffung des ,Radringes Petershausen® kurzfristig ca. 230.000 € Gemeinde
= Beseitigung von Gefahrenstellen (vgl. M.10.4, M.10.5 und M.
12.2)
* Beseitigung von Engpdssen im Langsverkehr z.B. enflang der
Jetzendorfer StraBe zwischen MitterfeldstraBe und Indersdorfer
StraBe
* anschlieBende ,Vermarktung” Uber Offentlichkeitsarbeit,
Plane und Beschilderung
M. 12.4 | Nordwesllicher Radring: Weg entlang der Bohn, parallel zur mittelfristig ca. 200.000 € DB Netz / Station und
MitterfeldsiraBe, verbreitern, befestigen und beleuchten Service. Gemeinde
M. 12,5 | Verbindung Gartenanger - Glonnweg herstellen mittelfristig ca. 10.000 € Grundstickeigentimer,
Gemeinde
M. 124 | Gehweg (..Rad frei"} enlang Minchner StraBe sanieren und kurziristig ca. 65.000 € Gemeinde /
beleuchten ggf. Staatliches Bavamt
M.12.7 | FuBweg von Rosenstrafie zum nérdlichen Zugang des Bahnsteigs mittelfristig keine weiteren Gemeinde {im Zuge der
beleuchten und befestigen, im Zuge der Bebauung des Areals (BP Kosten Aufstellung
RosenstraBe) bamierefrei ausbauen Bebauungsplan
RosensiraBe)
M.12.8 | Im Zuge der Ortskernsanierung das Platzangebot fiir FuBgénger in der kurzfristig siche M.10.1 und | siche M.10.1 und M.14.1
BahnhofstraBe verbessern (Breiten, Parker, Bamierefreiheit) in M.14.1
Verbindung mit Umgestaltung {vgl. M.10.1 und M.14.1)
M.12.9 | Erarbeitung einer Fahmradstellplatzsatzung, z.B. in einer Kurzfristig - Handlungsempiehlung der

M. 141

Gestaltungssatzung

- i,

Nevordnung des ruhenden Verkehrs, im Rahmen der
Oriskernsanierung, dabei Schaffung von Kurzzeitparkplétzen fir eine
gute Erreichbarkeit der Geschéfte

kurzfristig

sieche M.10.1 und

M. 14,1

Gemeindeverwaltung

siehe M.10.1 und M.14.1
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M. 14.2 | Ausbau auch des Gffentlichen Stellplatzangebots (z.B.: in mittelfristig - Gemeinde
Tiefgaragen} im Zusammenhang mit Nachnutzung Edeka, Investor
Entwicklung sodlich Pertrichplatz {vgl. M1.2)

M. 14.3 | Schaffung von oriskernnahen Stellpléizen im Berelch des mittelfristig —_ Gemeinde
Bahnhofsareals, dabei ist eine P+R-Nutzung auszuschlieBen {siehe M. Investor

2.4)

y ™

Erstellen eines Schulwegeplans inkl. Identifizieren und Beseitigen von

kurzfristig

M6 ca. 1.000 € Schulen
Gefahrenstellen {vgl. M.10.5, etc.] sowie die Markierung sicherer Gemeinde
Schulwege und der Erarbeitung eines Informationsblattes for Eltern. Eltern

M. 16.2 | Organisatorische MaBnahmen, wie weitere Schulweghelfer oder ,,Bus kurzfristig keine Kosten Schulen
mit Fissen" Gemeinde

Eltern
M. 16.3 | Stérkung und Ausbau der Schulwegeanbindung in die Oristeile kurzfristig siche M.16.1 und | Gemeinde
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7.2.5 Frei- und Grinrdume, Naherholung,
Glonn

Was die landschaftlichen Aspekte bedtrifft, ist
zum einen die Glonn mit ihren Aven als orts-
bildprédgender und siediungsnaher Freiraum
mit einem hchen 6kologischen Wert in das
ortliche und Oberdriliche Freifidchensysiem
einzubinden. Durch die Neuerrichtung oder
die Sanierung von Querrungsmaglichkeiten
Uber die Glonn und den Mihlbach sollen die
ortsinternen Verbindungen ausgebaut und
im Weiteren die Vernetzung in der Landschaft
untersittzt werden,

So werden zur Einbindung der Glonn in das
Ortsbild des Houptortes die innerdrtliche We
geverbindungen zwischen Glonn und Orts-
milte gestaltet, z.B. im Bereich des Mooswie-
senring und auf Hohe der Dr. H&rmann-StraBe.
Gezielte Aufwertungen von Freifldchen im
Glonn -und MiUhlbachbereich sollen zur Er-
lebbarkeit von Natur und Landschaft beitra-
gen. Hierfir sollen zukOnftig &ffentliche Be-
reiche z.B. auf der Glonninsel gestaitet und
zugdnglich gemacht werden. Im Bereich der
Glonninsel sowie sudlich des Schulareals fin-
den weiterhin Uferabfiachungen und die Er-
richtung eines Wasserspielplatzes statt, die zur
Erfohrbarkeit der Glonn beitragen und das
Wassererleben férdern. Diese neuen, fur die
Offentlichkeit nutzbaren Freifldchen sind im-
mer unter Berbcksichtigung der dkologischen
Wertigkeil der Glonn zu planen und daher
behutsam zu entwickeln. Auf gine naturnahe
Gestaliung ist dabei Wert zu legen. Bereiche,
die der freien Entwicklung von Vegelations-

bestéinden sowie der Entfaltung der Natur zu-
gute kommen, sind von Nufzungen frei zu hal-
ten und in den Planungen zu berOcksichtigen.
Zur Inwertsetzung der Glonn in Petershausen
zahlt auch die Etablierung einer Ein- und Aus-
bootstelle am kinftigen, neuerrichteten Was-
serkraftwerk.

Neben der Aufwertung der Glonnbereiche
gilt es ein difierenziertes Freifidchenangebot
fur alles Altersgruppen im gesamten Hauptort
zu erhalten, zu pflegen und auszubauen,
Wdahrend bereits im Bereich der Jetzendorier
StraBe in den vergangenen l!ahren ein Ju-
gendplatz errichiet wurde, sollie zukinftig ein
weiterer Ort fir Jugendliche eingerichtet wer-
den. Hierflr wirde sich z.B. im Bereich des As-
bacher Wegs ein never Treffpunki in Form ei-
nes Grillplatzes anbieten. Fir die Erweiterung
des Angebols an Spielpldtzen im Hauptort,
ware des Weiteren die Errichtung eines Spiel-
platzes im Bereich des ZiegeleigelGndes wiin-
schenswert. Die vorhandenen Spielplétze sind
um attraktive Spielmdglichkeiten fir Kinder er-
weitert und bieten Erwachsenen und Senioren
ebenfalls die Maglichkeit, sich zur treffen, zu
verweilen oder sich aktiv zu betdtigen.

Der Erhalt und die Pflege des ortsbildpré-
genden Boumbestandes trogen zukini-
fig zu einer prigenden, hochwertigen und
attraktiven StraBenraumgestaltung in  den
Siedlungsbereichen des Hauptortes bei. Die
ortbildprdigenden Bdume entlang der Jetzen-
dorfer- und MOnchner StraBe sollten als zent-
rale Grinachse erhalten und ergtnzt werden.
Ebenfalls werden die Indersdorfer- und Bahn-

DRAGOMIR
STADTPLANUNG

hofstraBe in ihrer Grinausstatiung erweiieriet
und auigewertet. Im Rahmen der Aufsiellung
von neuen Bebauungspldnen gilt es, auf aus-
reichend SiraBenraumbegrinung zu achten,
um den durchgrinten und landlichen Sied-
lungscharakter fortzufihren.

Ein langiristiges Ziel ist die Weiterentwicklung
bzw. VervollstGndigung einer Grinverbund-
achse entlong der Bahnlinie vorgesehen, um
die Durchgrinung der Ortschaft weiter zu
starken. Des Weiteren fragt die Begrinung zur
besseren optischen Einbindung der Bahnlinie
in das Orishild bei.
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oy gsbereiche ist gesichert und gestirkt

n, wodurch elre verbes: *1'.'.:“'::*_‘1 ng der Natur- v u'|
schafisriume erfolgt. |
M. 17.2 | Neubavu und Sanierung von Rad- und Fubricken/ Kurzfristig- | ca. 330.000 € 60% Stadtbaul.
Querungsmdoglichkeiten Uber die Glonn und Mihlbach: langfristig 40% Kommune, FAG
* Sanierung der Bricke an der Dr.-H&rmann-Sir. 1
= Nevenmichtung im Bereich des Wertstoffhofs zur Verbindung 1
mit der Siedlung am Wendelstein
= Emichtung von einer flussnahen Querungsmoglichkeit im 2
sUdlichen Bereich der Grundschule
+ Uber den Mihlbach auf Héhe FlurstraBe 3

tsbildpré

M. 18.1 | Aufwertung und Schaffung innerérilicher Wegeverbindung zwischen 2 Kurzfristig | co. 227.000€ 60% Stadtbauf.
Oriskern und Glonn:
e  Aus der Siedlung am Mooswiesenring in die &stlich gelegenen
Freifldchen
*  Von der MoosfeldstraBe zum Heimweg
+ In der &ffentlichen Gronflache sidlich der Grundschule
entlang des MUhlbachufers bis zur neuen Bricke am
Spielplatz
*  Rundgang auf der Glonninsel

40% Kommune

M. 18.2 | Naturnahe Gestallung der Uferbereiche zu exlensiv genutzien 2 ] Mittelfristig | ca. 880.000 Kommune
Freifldchen:
+ auf der Glonninsel {im Rahmen der Ausgleichstiéichen for das
GE Ehedcker)
« sidlich der Siedlung am Mooswiasenring

unter besonderer BerGcksichtigung des Hochwasserschutzes und der
Bedeutung der Fidche als Retentionsraum

M. 18.3 | Schaffung Flachuferbereichs mit Wasserspielplatz am MUhlbach 2 Kurzfristig | ca. 55.000€ 60% Stadtbauf,
sudlich des Spielplatzes an der Grundschule zur Férderung der A0% Kommune

Erdebbarkeit des Flussraums

Seite 140 von 167



DRAGOMIR

STADTPLANUNG
M. 18.4 | Erichtung einer Ein- und Ausbootstelle vor und nach dem 3 Mitiel- bis | ca. 10.000€ Kommune
neuvenichteten Wasserkraftwerk in der Glonn Langfristig
;“. 18.5 | Erhalt und Ausbau sowieIPﬂege und Enlwicklungsmuﬂnavl;men der 2 Mittelfristig | - Handlungsempfehlung
vorhandenen hochwerligen Vegetationsbesténde und der Fiichen in for die

Shcffung von qualitGtsvollen, differenziert nutzbaren Freifidchen als 1

ufernahen Bereichen unter Beachtung des
Gewdsserentwicklungsplans
¢ im Nordufer der Glonn auf der Glonninsel
= an der Glonn im Orisbereich

— w = .
Il:"T |[“"‘J 1§ ﬂ.‘-:if{‘"r{'?qﬁrvn ".'L"l "V'T‘L jausen

g T ;4 L
oufgrund des Ausbe

Mittelfristig
Naherholungsbereiche fUr unterschiedliche Altersgruppen:
*  GartenstraBe,
* S0dlich der alten Siediung.
*  An der Knomvilla
* In der Wendelstein-Siedlung

ca. 560.000€

Gemeindeverwaltung

Bautasttrdger: und
Aufgabe des

Wasserwirtschaftsamt

60% Stadtbauf.
40% Kommune

Schaffung einer Grilnverbundachse entlang der Bahnlinie durch 3

Hondlungsempfehlunaﬁ-i

M. 201

in Form eines Grillplatzes am Asbacher Weg (Pumpenhaus)

sserte Angebof ,h. N Vi f"‘*’“*"'**'“f‘“q
fichen héigh z
1,13".,'-1""" prf igen und

s bei.

\ I“*rﬁ”‘v‘”'“‘

Sanierung des Spielplatzes in der KirchstraBe und hinter der Schule 2
zur Aufwertung des innerértlichen Angebots in Petershausen

Kurzfristig

ca. 30.000€

M. 19.3 Langfristig | — \
Aufwertung des Vegetationsbestandes und der Freiflidchen beidseits die
der Bahnlinie. Gemeindeverwaltung,
Kentaktaufnahme mit der
Deutschen Bahn
M. 19.4 | Schaffung von dffentlichen Trefipunkien tir Senioren 3 Mittelfristig | ca. 100.000€ 460% Stadtbauf,
40% Kommune
M. 19.5 | Emichtung eines weileren Jugendplatzes/Treffpunkles in Petershausen 2 Kurzfristig ca. 20.000€ 60% Stadtbouf

40% Kommune

60% Stadtbauf.
40% Kommune
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Zur Sicherung als hochwertiger und atiraktiver
wohnstandort fUr Familien muss Petershau-
sen ein bedarfsgerechtes und qualitdtsvolles
Angebot an Kinder- und Jugendbetreuung
bereitstellen. Hierflr ist es notwendig, das An
gebot an Betreuungsplétzen auszubaven und
bestehende Einrichtungen zu uniersiOtzen.
Der derzeitige Schulstandort besitzi dabei
eine weasentliche Bedeutung. Dieser Standort
sollte gesichert und ausgebaut werden, d.h.
die bereits begonnen Untersuchungen sollten
weitergefOhrt und die entsprechenden bauli-
chen MaBnahmen umgesetzt werden.

Neben dem Angebot fUr Kinder und Jugend-

liche gilt es die BedUrfnisse von Senioren u.a.
durch ein verbessertes Wohn- und Betreuungs-
angebot zu bewdltigen. Durch die Gemeinde
sollie verstarkt die Uniersiltzung sozialer Trd-
ger sowie die Etablierung von Seniorennetz-
werken iniiziert und gefordert werden.

Neben dem gilt es, die engagierten Birger
und BUrgerinnen im Rahmen von Verginen
oder Projekigruppen verstarkt zu uniersittzen.
Begegnungsmobglichkeit wie z.B. vierteljdhrii-
che Stammtische oder Raumlichkeiten f0r Ver-
eine, aber auch Initiativen auBerhalb dieser
Strukturen sollten verstérkt unterstitzt werden.

Als eine weitere wichtige MaBnahme im ISEK
Prozess stellte sich die Errichtung eines Burger-

hauses heraus, Es sollen so Rumlichkeiien zur
Verfigung gestelll werden, die das genera-
tionsUbergreifende, nachbarschaftliche und
kulturelle Zusaommenleben im Ort bewusst
unterstOizen. Die RAumlichkeiten sollten da-
bei maglichst zentral gelegen sein und eine
Vielzahl verschiedenster RGumlichkeiten und
Raumkonfigurationen ermoglichen, um sich
dndernden Bedarfen anpassen zu kénnen.
Neben Raumen fir die VHS sollten hierbei
auch Réume fOr die Musikschule und ein gro-
Berer, flexibel teilbarere Veranstaltungsraum
in der Planung bericksichtigt werden.

1.22 ZIEL: Aufgrund des bedarfsgerechten Ausbaus einer qualitaisvollen Prioritat | Zeiihorizont Uberschlagige Finanzierung /
und vielfaltigen Kinder- und Jugendbeireuung sichert Petershausen Kosten- Beteiligte Akteure
seine Qualiidt als attraktiver Wohnstandort fir Familien. schafzung

M.22.1 WeiterfUhrung und bedarfsgerechier Ausbau einer qualitatsvollen 1 Kurziristig — Handlungsempfehlung
Kinderbetreuung for die

Gemeindeverwaltung

M.22.2 | Sicherung und Ausbau der vorhandenen sozialen Infrastrukdur, Siehe | Siehe M.2.2 | Siehe M.2.2 Handlungsempfehlung

insbesondere des vorhandenen Schulstandortes M.2.2 for die
Gemeindeverwaliung

M.22.3 | Unterstiitzung des Zweckverband Kinder- und Jugendarbeit durch 3 Kurzfristig ca. 3.000€ pro Handlungsempfehlung
verstarkte Offentlichkeitsarbeit und Zusommenarbeit mit der Jahr fur die
Gemeinde Gemeindeverwaltung

M.22.4 | Forderung von Treffpunkten und Initiativen fiir Jugendliche im 3 Kurzfristig Siehe M.19.5 Siehe M.19.5
gesomten Gemeindegebiet (siehe M. 19.5)

1.23 ZIEL: Bediirinisse von Senioren sind durch ein seniorenfreundliches
Wohnraumangebot und Wohnumfeld mit Betrevungs- und
Beratungsangeboten gesichert,
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RGumen fir Veranstaltlungen unterschiedlicher GréBe und Nutzung
fUr Vereine, BOrger. kulturelle Einfichtungen, VHS, Musikbildung etc. in
méglichst zentraler Lage.
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M.231 Férderung des Baus von senicrengerechten barierefreien 2 Mittelfristig - Handiungsempiehlung
Wohnungen (vgl. M.4.1) for die
Gemeindeverwalfung +
Investoren
M.23.2 | Unterstiitzung von sozialen Tragern beim Ausbau der 3 Langfristig —_ Handlungsempfehlung
Beirevungsangebote for die
Gemeindeverwaltung
M.23.3 | Initlierung der Etablierung eines Seniorennetzwerks und 3 Kurzfristig - Handlungsermpfehlung
nachbarschaftlicher Initiafiven zur Unterstiitzung zu Hause for die
Gemeindeverwaltung
.24 ZIEL: Die akfiven und dffentlich unterstitzten birgerschaftiichen .
Initiativen und Vereine starken die Attrakfivital und Identifikation mit | |
der Gemeinde sowie nachbarschafiliche Beziehungen. |
M.24.1 Erhalt und Férderung von Projektgruppen und Dachorganisationen 2 Kurzfristig - Handlungsempiehlung
verschiedener Projekie, bei gleichzeitiger Schaffung von fur die
Begegnungsmdglichkeiten auBerhalb von Vereinsstrukiuren (siehe M. Gemeindeverwaltung
25.1).
M.242 | Forderung des Vereinslebens durch zur Verfilgungsstellung von sieche | siche M. siche M, 25.1 sieche M.25.1
Rdumlichkeiten M. 251 | 25.1
M.24.3 | Initiierung eines Viertelj@hriger Stammitisch zwischen Gemeinde und 3 Kurziristig — Handlungsempiehlung
Vereinsvertretern for die
Gemeindeverwaliung
M 244 | Frhalt und Verbesserung der Maglichkeiten fir die birgerlichen 2 Mittelfristig ca. 1.3 Mio. € Kormmune
Inifiative ,Freiwilige Feuerwehr" durch den Neubau eines
Feuerwehrgeritehauses
1.25 ZIEL: Die Berelistellung von Raumlichkeiten férdert das
generationsiibergreifende, nachbarschaftiiche und kulturellen
Zusammenleben als ein Ort der Begegnung und des lebenslangen
Lernen {,Birgerhaus").
M.25.1 | Errichtung elnes Biirgerhauses/ Kulturzentrums. Schaffung von 1 Kurzfristig 1.500.000€ 60% Stadtbauf,

40% Kommune
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8. Sanierungsgebiet

8.1 Vorschlag Umgriff Sanierungsge-
biet

Die Gemeinde hat bereits das Sanierungsge-
biet ,,Ortsmitie" am 07.10.19946 mit dem noch
heute gulligen Umgrifi formlich festgesetzt
und am 28,10.2010 zuletzt die dazugehdrige
Satzung gedéindert. Der Geltungsbereich des
besiehenden Sanierungsgebiets ist in der Ab-
bildung xx als durchgerogene lnie darge-
stellt.

Der Geltungsbereich des férmlich festgeleg-
ten Sanierungsgebietes ,Ortsmiite” wird im
wesentlich um weitere FiGchen des Altortes,
im Bereich der FlurstraBe und Indersdorferstra-
Be sowie um den Bereich der Glonninsel bis
zur MOnchner StraBe erweiteri. Der Vorschlag
zum Umgriff des Sanierungsgebiets ist in Ab-
bildung xx gestricheit dargestelll. Die Abgren-
zung der Erweiterung des bestehenden So-
nierungsgebietes ergibt sich aus den Inhalten
des ISEK.

Die Siedlungsbereiche, in denen keine stad-
tebaulichen Missstande identifiziert werden
konnten und somii als weitesigehend intakt
gelten, wurden aus dem Sanierungsgebiet
ausgeschlossen. Hier wire keine Rechtferti-
gung fUr eine Satzung als Sanierungsgebietes
mdoglich.

Abb. 129: Erweilerung des Sanierungsgebiels

Seite 144 von 167



8.2 Begrindung

Aus der Bestandsaufnahme des ISEK zeichnen
sich fOr die Ortssanierung zusdatzlich, zu den
bereits im Sanierungsgebiet festgesetzten In-
halte, weitere Schwerpunkte ab:

m  Zugénglichkeil und Wahrnehmbarkeit
des Rathauses und Schulareals sowie die
Anbindung an die Umgebung

m  Die StraBenrGdume des historischen Orts-
kerns inkl. bestehender und neu zu ent-
wickelnder Plotzfldchen

m Die dffentlichen Frei- und Grinfiéchen
inkl. der {Or die Freizeit und Naherholung
besonders relevanten Glonnbereiche,
deren Zugdnglichkeit sowie Einbindung
in das Ortshild

r  Die Anbindung der Wohnsiedlung Wen-
delstein an den Oriskern

Diese Bereiche weisen, zusammen mit den
Bereich im bereits bestehenden Sanierungs-
gebiet schwerwiegende stadiebauliche
Missstdinde im Sinne des § 136 Abs. 2 BauGB,
sowohl hinsichtlich der Substanz als auch der
Funktion auf. Ohne umfassende und einheit-
liche Steverung in Form einer Sanierungsge-
samtmaBnahme und UnierstOtzung durch
geeignete Forderinstrumente werden diese
Funktionsveriuste weiter fortschreiten und die
stadtebaulichen Mangel weiter zunehmen.

Das Sanierungsgebiet umfasst daher Berei-
che, in denen ein dringender Bedarf zur Um-
setzung von MaBnahmen besieht, die den
Zielen des integrierten Entwicklungskonzepts

enisprechen wird. Die Begrindungen zu den
einzelnen Gebieten im Sanierungsumgriif sind
nachstehend aufgefOhrt.

8.2.1 Offentlicher (StraBen-)Raum im Ortskern
und Altort

FOr einen attroktiven Oriskern sind die Stra-
Benrdume des Ortskerns zwingend in die So-
nierung mileinzubeziehen, um ein schlissiges
Gesamtkonzept zu erreichen. Dies beinhaltet
die einheitliche Gestaltung der StraBenrdu-
me mit dem Ziel, den historischen Ortskern zu
verdeutlichen sowie bessere Anbindungen
durch hohere Barrierefreiheit und Attraktivi-
tat herzustellen. In dieses einheitliche Konzept
sind bestehende FuB- und Radwegeverbin-
dungen wie entlang der Minchner StraBe
oder der FlursiraBe zu infegrieren und aufzu-
werten. Des Weiteren ist dabei die Neuvord-
nung des ruhenden Verkehrs durchzufUhren.
Dabei sollen die bestehenden Parkflichen
bedarfsgerecht angepasst und aitraktiv ge-
staltet werden so z.B. an der Schule,

8.2.2 Frei- und Griinflachen

Das Angebot an offentlichen Frei- und Grin-
fidchen mit Spielmbglichkeiten in Petershau-
sen und dem Gemeindegebiet weist zum feil
erhebliche Méngel ouf und solite erganzt so-
wig aufgeweriet werden, um die Gemeinde
als Wohnstandort attraktiv zu halten, Diese
Gffentlichen FiGchen erfillen eine wichtige
Funktion als Kommunikationsrume und Trefi-
punkie.
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Der Oriskern und die Glonn befinden sich
in direkter Nachbarschaft. Die Glonn ist nur
in Teilbereichen zugdnglich und wird kaum
wahrgenommen. Die Glonninsel ist derzeit
nicht &ffenilich zugénglich und birgt ein ho-
hes Potenzial zur Aufwertung des Angebois
an &ffentlichen Naherholungsmaglichkeiten.

Der Steigerung der Erlebbarkeit der Glonn
und Glonninsel als wichtiger Landschafisraum
mit dem Ziel der Schaffung qualitativ anspre-
chender Naherholungsmdglichkeiten fOr alle
Nutzergruppen in Oriskernndhe und des Was-
sererlebnisses kommt somit besondere Bedeu-
tung zu.

8.2.3 Schularea!

FOr eine attrakiive Einbindung und Gestal-
tung des Schulareals sind die umgebenden
Fibchen des Schulgebdudes zwingend in
die Aufwertung ein zu beziehen. Es ist eine
gesamtheitliche Gestaltung der Freifiichen,
Vorbereiche und Parkplatze anzustreben,
um den Schulstandort weiterhin attraktiv zu
erhalten und seine Bedeutung fir die Wanhl
des Wohnstandorts zu bewahren. Bestehen
de Uferbereiche sind {Ur die Erlebbarkeit der
Glonn aufzuwerten sowie in Teilen der Offent-
lichkeit zug@inglich zu machen,

8.2.4 Zusammenfassung Begriindung

Die Ergebnisse des ISEK zeigen kiare Defizite
und Mangel auf und liefern eine ausreichen-
de Beurteilungsgrundlage fUr die Feststellung
der Notwendigkeit der stadtebaulichen Sa-
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nierung und der Erweiterung des Sanierungs-
gebietsumgriffs. Die Ziele der Sanierung sind in
vorliegendem Bericht ausfihrlich dargelegt.

Im Rahmen des ISEK wurden den betroffe-
nen Anwohnerinnen und Anwohner und Ei-
gentOmerinnen und Eigenfimer in mehreren
Beteiligungsveransioltungen die Sanierungs-
absichten. die Notwendigkeit und die Ziele
dargelegt und diskutiert. Durch die groBe Be-
teiligung mit positiver Rickmeldung und die
Akzeptanz der Notwendigkeit und des bereits
seit vielen Jahren andauernden Leidensdruck
sowie die Bereitschaft zur Mitwirkung und Ver-
anderung ist eine DurchiOhrbarkeit der Sanie-
rung eindeutig gegeben..

Durch die Erweiterung des Sanierungsgebie-
tes sind keine Umsiediungen, gréBere Kernsa-
nierungen oder &ahnliche einschneidenden
MaBnahmen erforderlich, die nachteilige
Auswirkungen fur die unmitielbar von der
Sanierung Betroffenen darstellen wirden. Im
Gegenteil ist zu erwarten, dass fir die Mehr-
zahl der Betroffenen {u.a. Anwohner} nach
der Umsetzung der Sanierung eine deutliche
Verbesserung eintritt. Die mdglichen tempo-
réren EinbuBen durch Baustellentdtigkeiten
werden durch begleitende MaBnohmen so-
weit wie moglich eingegrenzi. Aus Sichi der
beauftragten Planer sind somit keine nachtei-
ligen Auswirkungen der stédiebaulichen Sa-
nierung zu erwarien.

Aufgrund des hohen offenilichen Interesses
zur Umsetzung der MaBnohmen ist eine zigi-
ge Durchfihrung der Sanierung vorgesehen.
Aufgrund der umfangreichen MaBnahmen
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ist fur die DurchiOhrung dabei ein Zeitrahmen
von ca. 15 Jahren angesetzt. Dies ermdglicht
der Gemeinde auch den enisprechend er-
forderlichen Finanzrahmen fir diese Investiti-
onen Uber mehrere Jahr zu strecken und so-
mif dies auch weitgehend ous dem eignen
Haushalimitteln zu finanzieren. Im Sinne einer
zugigen Umsetzung sollen zeitnah erste vorbe-
reitende MaBnahmen wie die Gesitaltung der
Glonninsel oder die Gesfaliung der Full- und
Radwegeverbindung entlang der Minchner
StraBe durchgefuhrt werden und somit wichti-
ge Signale f0r die Offentlichkeit sein,

im Sinne einer gesamtheitlichen Betrachtung
der ganzen Orismitte von Petershausen und
der Notwendigkeit zur Ldsung vielschichiiger
Problemstellungen mit zahlreichen Zielkonflik-
ten ist die einheitliche DurchiUhrung der So-
nierung zwingend erforderlich.

8.3 Vorschlag Sanierungsverfahren

Um die dargestellien Plonungsziele zu errei-
chen und so die festgestellten stddiebauvli-
chen Missstdinde im Sinne des § 136 BauGB
zv beseitigen wird vorgeschlagen das beste-
hende Sanierungsgebiet um den erweiterten
Bereich gemdB § 142 Abs. 1 und 3 BauGB als
Sanierungsgebiet festzulegen {vgl. Abbildung
129).

Die Sanierung dient der Behebung der aben
beschriebenen Missstéinde, indem sie das be-
froffene Gebiet wesenilich verbessert. Letzi-
lich gewdhrleistet die GesamtmaBnahme,
dass sowohl Substanz- als ouch Funkiionsman-
gel gemdB § 136 Abs. 2 BauGB beseitigh wer-
den kénnen. DarOber hinaus liegt die einheit-
liche Vorbereitung und ziugige Durchfihrung
der GesamtmaBnahme im offentlichen Inter-
esse gemal § 136 Abs. 1 BauGB. Die Entwick-
lung des Sanierungsgebiets zeigt, dass die
beschriebenen Missstéinde ohne gezielie und
geordnete Steuerung der Sanierung nicht be-
hoben werden kdnnen, Nur die Veranlassung,
umiassende Steuerung und UnterstOtzung,
einschlieBlich des Einsatzes dffentlicher Mittel
erméglicht die Beseifigung der MissstGnde.
Ein planvolles und aufeinander abgestimmtes
Vorgehen kann in Anbetracht der Sanierungs-
ziele zum Erfolg fOhren.

Bel der Wah! des Sanierungsverfahrens sind
hierbei die engen Grenzen des BauGB &inzu-
halten. Die Wahl des Sanierungsverfahren ist
hierbei keine Ermessensache, sondern durch
die Rechisprechung eindeutig definiert

Aufgrund des bereits hohen Preisniveaus im



Oriszentrum von Petershausen in unmittelba-
rer Néhe zu Minchen ist durch die Sanierung
nur mit unerheblichen, sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerungen zu rechnen. DarUber
hinaus ist auch nicht mit einer Erschwernis des
Sanierungsverfahrens durch plétzliche durch
die Sanierung ausgeldste spekulative Ent-
wicklungen auf dem Bodenmarkt zu rechnen.
Somit sind die besonderen sanierungsrecht-
lichen Vorschriften im dritten Teil des Bauge-
sefzbuchs {Bodenrecht §§ 152-156a BauGB)
nicht anzuwenden. In der Sanierungssatzung
kann deshalb die Anpwendung dieser Vor-
schriften ausgeschlossen werden (§ 142 Abs. 4
BauGB). Die Sanierung findet somit im verein-
fachten Verfahren (§ 142 Abs. 4 BauGB) statt.

Im vereinfachten Verfahren ist es nicht not-
wendig. samiliche Vorhaben und Rechisvor-
gange einer sanierungsrechtlichen Genehmi-
gungspflicht zu unterwerfen. Im Rahmen der
Anderungssatzung (2010} zum bestehenden
und nun zu erweiternden Sanierungsgebiet
#Ortsmitte”, wurde die Anwendung der Ge-
nehmigungsplicht entsprechend § 144 Abs. 1
BauGB und §144 Abs. 2 BauGB aufgehoben.
Es wird vorgeschlagen auch {Ur die Erweite
rung des Sanierungsgebietes diese Genehmi-
gungspllichten nicht anzuwenden.

For die angestrebte Sanierung von Petershau-
senist es nicht notwendig die sanierungsrecht-
lichen Bestimmungen des § 144 Abs. 1 BauGB
im Sanierungsgebiet anzuwenden. Dadurch
wurden Bauvorhaben und schuldrechtliche
Vertrige Uber den Gebrauch oder die Nut-
zung eines Grundsticks, Gebdudes oder

Gebdudeteils mit einer Laufzeit von mehr als
einem lJahr der schriftichen Genehmigung
durch die Gemeinde Petershausen, unterlie-
gen.

Eines Genehmigungsvorbehaoltes gemdaB §
144 Abs. 2 BauGB bedorf es ebenfalls nicht.
§ 144 Abs. 2 BauGB betrifft den gesamten
Grundsticksverkehr, dessen Regulierung und
Steuerung zur Umsetzung der Sanierungsziele
nicht erforderlich ist. Der Ausschluss von § 144
Abs. 2 BauGB bedingt, dass gema@B § 143 Abs.
2 Satz 1-3 BauGB der Sanierungsvermerk im
Grundbuch entfdllt, welcher in Sanierungsge-
bieten von den GrundeigentUmerinnen und
-eigentumern meist kritisch gesehen wird. Der
Verzicht auf die Verfigungssperre des § 144
Abs. 2 BauGB steht auch einer zOgigen Durch-
fohrung der Sanierung nicht entgegen. Es ist
nicht ersichtlich, dass hierdurch Erschwernisse
bei der DurchfGhrung hervorgerufen werden.

Entsprechend BauGB 2014 {45. Auflage) ist die
Frist fOr die Sanierung nach §142 Abs. 3 fesi-
zulegen. Die Sanierung soll spdtestens in der
maximal méglichen Sanierungsfrist von 15
Jahren gem. § 142 Abs. 3 BauGB abgeschios-
sen werden.
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MASSNAHMEN-, KOSTEN und FINANZIERUNGSUBERSICHT
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In der nachfolgenden MaBnahmen-, Kosten-
und FinanzierungsObersicht werden sémilich
MaBnahmen tabeilarisch, im Sinne der Stéad-
tebouférderrichilinien aufgelistet. Nahere Er-
IGuterungen zu Aufbau und Inhalt der {ber-
sicht befinden sich im Kapitel xx.



MaBn.Nr. | MaBnohme Prioritat I’ Zeithorizont Oberschiag. Finonziensng
Koslenschitz. [Akteure
VORBEREITUNG

M.1.1 Feinuntersuchung Ortsmitte zur stadiebaulichen Neuordnung des Perliichplatzes 1 Kurzfristig co. 30.000€ 40% Sladtebauf.

M.7.1 und Markiplatzes (Sparkassenareal] mit Prifung der Integration eines Birgerhau- 40% Kommune

M. 10.2 ses/ VHS {vgl. M.25.1), enisprechender Verkehrsbervhigung und verbesserte An-
bindung entlang der Jetzendorfer SiraBe fOr den FuB- und Radverkehr -

M. 1.5 Erarbeilung eines Gestaltungsleitfadens fir eine einheillichen Gestaltung der pri- | 3 ' Kurzfnistig ca, 10.000€ 40% Stadtebavl.
vaten Vorbereiche, der AuBenmdblierung, AuBenwerbung etc. fir die Bereiche: 40% Kommune
Peririchplatz, Altort und Bohnhof [Oriskernsanierung)

M. 2.1 Feinuntersuchung (FU) des Bereiches Schulareal - Rathaus, als siddiebauliche 2 T Mittelfristig ca. 20.000€ 60% Siadtebaut.
Schigsseistelle der sozialen Infrasiruktur, unter Einbeziehung der besiehenden 40% Kommune
Machbarkeitsstudie sowie deren Roumprogramm

M. 3.1 Kontaktauvinahme, Beratung und frihzeitigen Konzeplentwickiung bei drohen- 2 Langfristig ca. 10,000 / Jahr | Handlungsemplehlung or die

M. 3.2 dem Leerstand landwirtschaftlicher Gebdude zur Umnutzung oder zum Neubau fir Beratungs- Gemeindeverwaliung + Sa

M, 33 Begleilende Bauherenberatung durch Sonierungsarchiteklen (Anpassung des leistungen nierungsarchiteklen

M. 3.4 bestehenden Verirags im Rahmen der Oriskernsanierung)

M. 42 Erhalt und Akzentuizrung (im Bereich: KirchstraBe - Indersdorfer StraBe) der locke-
ren [andiichen Bebauungsstrukiuren im historischen Ortskern
Bewahrung und Ergénzung des durchgrinien Siediungscharakiers im Bestand
sowie im Rahmen von neven Flachenentwickiungen
Férderung kompakter und energetisch oplimierter Siedlungsentwicklung durch
SchlieBung von Baullicken, Aktivierung von Brachen und ortsvertraglicher (Um-}

Nutzung von Leerstanden

M, 11,1 Frohzeilige verkehriiche Bewertung stddtebaulichen Entwicklung [Wohnen, Ge- 1 kurzfristig co. 10000 € Gemeinde
werbe, Einzelhondel)

M. 11.4 Entwicklung und Etabiierung eines gesamirdumilichen Parkraumkonzeptes zur 2 kurzinstig co. 8.000 € 60% Stodibauf.

Ordnung des ruhenden Verkehrs und Verbesserung des Angebotes an bariere- 40% Kommune
freien Stellplatzen, weitertihrend und aufbauvend ouf das bestehende Parkroum-
konzept der Gemeinde {Umselzung der Stufe 2+3)
M.12.9 Erarbeilung einer Fohradstellplatzsatzung, z.B. in einer Gestaltungssatzung 3 Kurziristig — Hondlungsempfehlung der
Gemeindeverwaliung

M6 Erstellen eines Schulwegeplans inkl. Identifizieren und Beseitigen von Gefahren- 1 kurziristig ca. 1.000 € Schulen, Gemeinde, Eltern
stellen (vgl. M.10.5, efc.) sowie die Markierung sicherer Schulwege und der Erar-
beitung eines Informationsblattes fir Eitern.

M.12.9 Erarbeitung einer Fahmadstellplatzsatzung, 2.B. in einer Geslaltungssatzung 3 Kurzfristig — Hondlungsemplehlhr_lg der

Gemeindeverwaliung

M. 17.4 Bei der Neuoulsiellung von Bebauungspldnen ist auf eine Vernetzung mit der 3 Langfristig — Handlungsempliehlung for die
Landschaft durch Grinzdsuren sowie Wegeverbindungen und eine ausreichen Gemeindeverwaltung
de Begrinung zu achten

Seile 152 von 167




DRAGOMIR
] STADTPLANUNG
Moln.Nr. | MaBnohme Priorildt Zelthorzont Obeamschlag. Finanzierung
Kostenschatz,
ORDNUNGS- UND ERSCHLIESSUNGSMASSNAHMEN

CrdnungsmaBnahmen

M. 1.2 Nevordnung bzw. Neubebauung des Sparkassenareals mit Marktplalz entspre- 1 mitelfristig k. A. Private / Investor
chend den Ergebnissen der Feinuntersuchung

M. 7.2 Ansiedlung von Einzelhondel [Schwerpunk! Nahversorgung), Dienstleistungen, siehe siche M. 7.3 + siche M. 7.3 + siche M, 7.3 + M.1.1 + M.1.2
Gastranomie und difentlichen Nutzungen um Markiplatz und Perfrichplofzim Zu- | M. 7.3 M1+ M2 M1+ M2
ge der Feinuntersuchung [vgl. M.1.1) und der Neuordnung (vgl. M.1.2)

M. 103 Neuordnung des Knotenpunktes entsprechend der Feinuntersuchung {vagl. m.1.2) | 2 siche M.1.2 siehe M.1.2 siche M.1.2

M, 1.4 Neuordnung und Umgesialtung der BahnhofsiroBe, als 3. Bauabschnitt im 2uge 1 kurziristig <a. 200.000€ 0% Stadtebauf,
der derzeit stattiindenden Oriskernsanierung. zur Erhdhung der Aufenthalisquali- 40% Kommune
tat, Verbessrung der Bamierefretheit und zur Verkehrsberuhigung, entsprechend
der in Bearbeilung befindlichen Planungen unter Einbeziehung der Anlieger,

M. 2.4 Langfristige Umstrukiurierung und Aufgabe der éstlichen P+R Anlage. Bauliche 2 langfristig — Handlungsempfehlung fUr die
Enlwicklung der Fldche mit Mischgebietscharakter sowie der Bereitsteliung von Gemeindeverwaliung
innerdrilichen Steliptatzen

M. 7.7 MaBnahmen zur Leerstandsvermeidung und Leerstandsbeseiligung (inklusive 1 kurzfristig Sieche M. 7.3+ Uber Férderfonds
Leerslandskaschierung und MarketingmaBnahmen) iniliieren ca. 2.000 € Ober Unler Einbeziehung von M.

Férderfond 7.3

ErschlieBungsantagen

M. 1.3 Neugestaltung der &ifentlichen Fldchen und des SiraBenraums um den Perfrich- | ) mittelfrislia ca. 630.000€ 40% Sladtebauf. i
platz, Jelzendorier- und Minchner StraBe zur Schoifung von Aufenthaltsqualitét, 40% Kommune
Bamierefreiheit und Beruhigung des Verkehrs entsprechend der Ergebnisse der
Feinuntersuchung u.o. durch: Ausreichende Mibblierung. Attrakfive einheifliche
Belagsgestaltung. Bereitstellung von ausreichend Fahmadstellplatzen, Beplion-
ung, Wasserelemente, elc.

M7 Schafiung von bamierefreien Zugéngen zum Einzelhandels- und Dienstieisiungs- Sighe M.1.3, Siehe M.1.3, Siehe M,1.3, Siehe M.1.3, M.1.4, M.1.4
angebots M.1.4,M.1.6 M.1.4, M6 M. 1.4, M.1.6
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M. 1.6 Avufwertung der privaten Vorbereiche im gesamten Oriskern zur gestallerischen 2 mittelinstig ca. 390.000 Privat. Aliernofiv ist Gber ein
Einbindung im Zusammenhang mit der Neugestaltung der &ffentlichen Fldchen kommunales Forderpro-
gramm eine Unterstitzung
mdaglich. dann gilt: 2/3 Privol
+ 1/3 Komm. {davon 60%
o StBouF + 40% Kornm.)
M. 2.2 Neuordnung und Gestallung des Schulareals auf Grundlage der Ergebnisse der | 2 mitielfristig ca. 380.000€ 40% Stadtebauf,
Feinuntersuchung inkl, Sanierung des Rathousgebdudes 2zgl. Gebdude- 40% Kommune
sanierung
M. 2.3 Aufwertung der P+R Anlage, zwischen LagerhausstraBe und Bahnstrecke sowie 3 kurziristig ca, 80.000€ GVFG i
der P+R Anlage enllang der ZiegeleistraBe, durch Begrinung und Neuerdnung
M. 2.5 Neuordnung der P+R Fiche zwischen Bahnhofsgebaude und dem Belreuten 3 langfristig k.A.da abhan- | Investor/ zukonfliger Eigenty
Wohnen zur Schaffung einer neuen, flankierenden. und belebenden Nutzung am gig von Konzept mer
8ohnhofsplatz. €in Konzept t0r die langfrisiige Nutzung dieses Areals sollte in Zu- gaf. 60% Stadtbauf.
sammenwirkung mit der Entwicklungsfldche RosensiraBe erarbeitet werden [gaf. 40% Kommune
fur ErschiieBung erforderiichy
M. 2.6 Beschilderung. Aufwertung und Strukturierung der Anbindung Lagerhausstralie, 2 kurziristig c0. 95.000 € 60% Stadthauf.
Huberiusweq, BlumensiraBe und Varenner StraBe als wichiige Verknipfung zum 40% Kommune
Ortskemn fOr den Ful- und Radverkehr
M. 7.8 FuBldufige Erreichbarkeiten Naohversorgungsrelevanter Angebote in zukinfliger | langinistig 'andlungsemplehlung fir die
Wachslumsregionen vorsehen Gemeindeverwaltung
M. 1001 Steigerung der Verkehssicherheit und Aufentholisquatitéit im Ortskem durch ge- | kurzfristig M.1.4 40% Stadibaut.
schwindigkeitsreduzierende Gestaltung der HauptdurchfahrissiraBe Indersdorfer + ca. 100.000€ 40% Kommune
StraBe/ BahnhofstraBe/ Marbacher Strafle {Wirksamkeit der Nordumfahrung er- fir Verkehrs-
héhen) beruhigende
MaBnabmen in
der Marbacher
StraBe
M.12.8 Im Zuge der Onskernsanierung das Platzangebot fr FuBgdnger in der Bahnhof- 1 kurzfristig siche M.10.1 und | siehe M.10.1 und M.14.1
siraBe verbessern {Breiten, Parker, Bamierefreiheit} in Verbindung mit Umgestal- M. 14,1
tung (vgl. M.10.1 und M. 14,1}
M. 14,1 Meuordnung des ruhenden Verkehrs, im Rohmen der Oriskernsanierung, dabei 2 kurzfristig siche M.10.1 siche M.10.1 und M.14.1
Schaffung von Kurzeitparkpldtzen fir eine gute Emeichbarkeit der Geschéfle
M. 10.4 Redukiion der gefahrenen Geschwindigkeit und Erhohung der Verkehrssicherheit | 1 kurzinstig ca. 120.000 € 40% Stadibouf.
im Bereich der Orlseingdnge Petershausen durch Einbou von Querungshilfen o- 40% Kommune
der Kreisverkehren
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M. 10.5 Verbesserung der Verkehrssicherheit und Leistungsiéihigkeit an weileren Knoten- kurzfristig 10.000 € 10r Ver- GVFV Mittel
punkten; kehrssicher- Kommune
ZiegeleistraBe/ MitterfeldersiroBe - Jetzendorfer StraBe heitsuntersuch- ggf. Staatliches Bauvamt
Heimweg - Minchner Sirae ungen agl. Stadtbauf. {in den Sei-
Marbacher StraBe/ RosenstraBe (Industriering) - GartenstroBe zusatzich Bau- lenbereichen)
Westrng - Indersdorder Strale maBnahmen
Indersdorfer StraBe im Bersich Birgermeister- Ludwig- Géiz- Weg / Asbacher Weg 100.000 €
M. 10.6 Deutiichere geslallerische Betonung der Mitte des Minikreisels an der Bahnhof- kurziristig co.12.000 € Gemeinde
siraBe / Marbocher StraBe
M, 12.2 Stérkung des weitgehend vorhandenen Wegenetzes fir FuBgdnger und Radfoh- kurzfristig stehe M. 10.4 und | siehe M. 10.4 und M. 10,5
rer {zusammen mit WohnsiraBen) abseits der siark befahrenen StraBen. Oplimie- M. 10.5
rung der Engpdsse [kurze Strecken entlang dieser StraBen, Absicherung von Que-
rungssiellen) vgl. M. 10.4 und M.10.5)
M. 123 Schaffung des .Radringes Pelershausen” kurzfristig Gemeinde siche M. 12.3
Beseiligung von Gefahrensiellen {vgl. M.10.4, M.10.5 und M. 12.2)
Beseiligung von Engpassen im Langsverkehr z.B. entlang der Jelzendorfer SiraBe
zwischen MitterfeldsiraBe und Indersdorfer Strafe
anschiieBende ,Vermarktung® Gber Ofienilichkeilsarbeit, Plone und Beschilde-
ung
M. 12,4 Nordwestlicher Radring: Weg entlang der Bahn, parafiel zur MitterfeldstraBe, ver- mittelfristig DB Nefz / Stalion | siche M. 12.4
breitern. befesligen und beleuchien und Service.
Gemeinde
M, 125 Verbindung Garlenanger - Glonnweg herstelien mittelfristig ca. 10.000€ Grundstickeigentimer, Ge-
meinde
M. 12,6 Gehweg (.Rod frei") enllang Minchner $iraBe sanieren und beleuchien kurzfristig ca. 65.000€ Gemeinde /
ggf. Staailiches Bauami
M. 12.7 FuBweg von RosensiraBe zum nordiichen Zugang des Bahnsteigs beleuchien und mittelirislig Keine weiteren Gemeinde {im Zuge der Auf
belestigen, im Zuge der Bebauung des Areals {BP RosensiraBe)} barierelrei aus- Kosten stellung Bebauvungsplan Ro-
bouen senstrafe)
M, 13.1 Schoffung / Beschilderung / ggf. Beleuchtung von sicheren und gut nutzbaren kurziristig bis ca, 2.5 Mio. € Grundeigentimer, Gemein-
Radwegeverbindungen in die Oristeile langfristig de, Staatliches Bouamt
Richtung Glonnbercha {StoatssiraBe) / Freistoat,
Richlung Jetzendorf Kreisbauvomi (KreisstraBen)
Richtung Obermarbach
Richiung WeiBling
Enttang der Glonn Richtung Herschenholen/Hohenkamme
M. 17.1 Erhalt und Ausbow Rad- und FuBwegeverbindungen in die umgebenden Oristeile kurzltistig sieche M.13.1 siche M.13.1
und die angrenzenden Landschaft {sieh M, 13.1).
M. 142 Ausbau auch des Gfienllichen Sfellplafzongebols {z.B.. in lielgaragen] im Zu- mitielfristig — Gemeinde, Invesior

sammenhang mil Nachnutzung Edeka, Entwicklung stdlich Pertrichplatz {vgl.
M1.2)
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auf der Glonninsel (im Rahmen der Ausgleichsflichen fur das GE Ehedcker)
sudlich der Siedlung om Mooswigsenring

unter besonderer Beriicksichligung des Hochwasserschutzes und der Bedeutung
der Fiiche als Retentionsraum

Seite 154 von 147

. 143 Schalfung von ortskernnahen Stellpldtzen im Bereich des Bahnhoefsareals. dabei mittelirstig - Gemeinde. Investor
ist eine P+R-Nutzung auszuschlieBen [siehe M. 2.4)
L1510 Verbesserung der Leistungsféihigkeit und der Attraktiviti des OPNV in den Oristei- kurzinstig als Beispiel Londkreis, Gemeinde S
len Glonnbercha, Weissling, Mittelmarboach, Obermarboch und Qberhousen un- 20000 € p.a.
ter Einbeziehung und Ausbau alternativer Nahverkehrsmodelle (z.B. vorhandenes
Rufiaxi}
152 Siérkung der Bustangente mit Anbindung in Richiung Ost- West in den Sidosten kurzfristig vorerst keine Kos- | Landkreis, Gemeinde
des Landkreises {Petershausen-Kammerberg) fen, gof. Be-
triebskosten- zu-
schuss
. 153 Ausbau des dynamischen Fahrgastinformationssystems (OFI} am Bahnhof mit In- kurziristig ca. 50000 € Landkreis, MVY, DB Station
tegration er Buslinien und Service, DB Regio
. 183 Starkung und Ausbou der Schuiwegeanbindung in die Ortsteile kurziristig siche M.16.1 und | Gemeinde
M.13.1
.17.2 Neubau und Sanierung von Rad- und FuBbriicken/ Querungsmaglichkeiten Uber kurzfnstig- ca. 330.000 € 40% Stadibaut,
die Glonn und Mihlbach: langfristig 40% Kommune
Sanierung der Bricke an der Dr.-Hérmann-Str. FAG
Neuerrichtung im Bereich des Werlstoffhofs zur Verbindung mit der Siedlung am
Wendelsiein
Emichtung von einer flussnahen Querungsmaoglichkeit im sidlichen Bereich der
Grundschule
Ober den MUnhibach auf Héhe FlurstraBe
173 Ausbau und Starkung der Glonn und ibrer Seilenbdche als hochwerige, &kologi- konlinvierich - Handlungsempfehlung fir die
sche Vernetzungsrdume unter Beachtung der Gewdsserentwicklungspléne Gemeindeverwallung
BaulastirGger: Wasserwirt-
schafisamt + Kommune
.17.5 Beschilderung und Ausweisung von Wanderwegen kurziristig ca. 5.000€ 100% Kormmune
.18 Aufwertung und Schaifung innerrilicher Wegeverbindung zwischen Oriskemn kurziristig ca. 227.000€ 0% Stadibaut,
und Glonn: 40% Kommune
Aus der Siedlung am Mooswiesenring in die dstlich gelegenen Freifldchen
Yon der MoosfeldstraBe zum Heimweg
In der &ffentlichen Grunfldche sUdlich der Grundschule entlang des Mihlbachu-
fers bis zur neuen Bricke am Spielplalz
Rundgang auf der Glonninsel
.18.2 Naturnahe Gestallung der Ulerbereiche zu extensiv genutzien Freilachen: mittelfristig ca. 880.000 |~ Kommune
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.18.3 Schaflung Flachulerbereichs mit Wasserspielplatz am MOhbach sidlich des kurzitistig ca, 55.000€ 60% Stadtbauf.
Spielplatzes an der Grundschule zur Férderung der Erlebbarkeit des Flussraums 40% Kommune
. 18.5 Erhalt und Ausbau sowie Pllege und EntwicklungsmaBnahmen der vorhandenen mittelinistig — Hondlungsempfehlung fur die
hochwertigen Vegetationsbestéinde und der Flachen in ufemahen Bereichen un- Gemeindeverwaliung
fer Beachlung des Gewdsserentwicklungsplons Boulasttrager: und Aufgabe
im Nordufer der Glonn auf der Glonninsel des Wasserwirtschaftsamt
an der Glonn im Ortsbereich
. 18.6 frampelpiad auf der westlichen Uferseite von Kollbach enflang des Kellbachs bis langlristig ca. 110.000€ Kommune
zur MUnchner StraBe inkl. Aufwertung und Pllege der Uferbereiche
.19 Schafiung von qudiiléisvollen, differenzient nutzbaren Freiflachen als Naherho- mittelfristig ca. 560.000€ 460% Stadtboui.
lungsbereiche fir unterschiedliche Allersgruppen: 40% Kommune
GarlenstraBe
Sidlich der alten Siedlung
An der Knomvilla
In der Wendelstein-Siediung
.19.2 Erhalt und Ausbau der Sportlichen in Petershousen und den Ortsteilen: mittellristig ca. 2.500€/ Jahr 40% Stadtbauf,
Bolzplatzes an der Allen Sollener SiraBe 40% Kommune
Erweiterung Sportfldchenangebot in Pertershausen
Jugendploiz on der Jetzendorfer Stralie -Westring
.19.3 Schaffung einer Griinverbundachse entlang der Bohnlinie durch Aufwertung des longfristig — Handlungsempfehlung fir die
Vegetationsbestandes und der Freifléchen beidseits der Bahnlinie. Gemeindeverwoltung,
Kontaktavfnahme mit der
Deutschen Bahn
.19.4 Schaffung von dftentlichen Treffpunkien fir Senioren rittelfristig ca. 100.000€ 40% Stadibaut,
40% Kommune
.19.5 Emichlung eines weiteren Jugendplaizes/Treffpunkies in Petershausen in Form ei- kurzfristig ca. 20.000€ 60% Stadibout,
res Grillplaizes am Asbacher Weg (Pumpenhaus) 40% Kommune
L1946 Erhalt von varhandenen Spielpléizen in den Crisieilen: langfristig ca. 2,500¢/ Jahr Kommune
Kollzach Handlungsempiehlung fir die
Obermarbach Gemeindeverwaltung
.21 Eniwicklung und Pllege der orisbildpragenden Béume und dériichen Grinstruk- langfristig - Handlungsempfehlung fGr die
turen im historischen Siedlungsteil Petershausen, sowie in den Ortsteilen. Gemeindeverwaltung
.21.2 Beachiung einer ausreichenden SiroBenraumbegriinung bei Nevaufstellung von mittelfristig - Handlungsempfehlung fGr die

Gemeindeverwaltung
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mMaBnmr, | MoBnahme Prioritat Ieithorizont Oberschlag. Finanziernung
Kostenschdéitz.
BAUMASSNAHMEN
M. 2.0 Erweiterung und Umbau des Grundschulgebdudes gemaB der Machbarkeitsstu- i kurzfristig ca. 3.5 Mio. € Kommune
die Schulerweiterung 50-60% Freistaat
M. 27 Langfristige Entwicklung des Ziegeleigeldndes mit gemeinschaitlichen, kreativen 2 langfristig - Prvate / Investor + Hand-
oder gewerblichen Nulzungen lungsempfehlung far die Ge-
meindeverwaliung
M. 28 Fertigstellung und Etablierung einer Nutzung fir das Bahnhofsgebdude. 1 kurzfristig - Private / Investor + Hond-
lungsempfehlung for die Ge-
meinde-verwaltung
M. 184 Emichiung einer Ein- und Ausbootsielie vor und nach dem nevemichieten Wasser- | 3 mittel- bis co. 10.000€ Kommune
kraftwerk in der Glonn Langfristig
M. 25.1 Emichlung eines Birgerhauses/ Kulturzentrums. Schaffung von RGumen fir Veran- | 1 Kurzfristig 1.500.000€ 60% Stadtbaul.
staltungen unterschiedlicher GréBe und Nutzung fir Vereine, Blrger, kulturelle Ein- 40% Kommune
richtungen, VHS, Musikbildung efc. in moglichst zentraler Loge.
M. 242 Forderung des Vereinslebens durch zur Verfiigungsstellung von Raumilichkeiten siche M. 25.1 | siehe M. 25.1 siehe M, 23.1 siehe M. 25.1
MaBn.Nr. | MaBnohme Prioritat Zeithorizont Uberschidg. Finanzlerung
Kostenschétz.
SONSTIGES
M. 4.1 Konzeniration des Wachstums durch energieelfiziente Neuausweisung von Bau- 2 mittelfristig Bebauungs-plan | Handlungsempfehlung for die
gebieten und zenfrumsnahen Ausweisung am Houptorl, [Or kurze Wege zu Nah- Rosenstrale ca. Gemeindeverwallung
versorgern, 8ffentlicher + sozialer Infrastruktur und OPNY 100.000€ tostenibernahme durch
Weilere Bebou- Kommune
ungs-piane nach
Bedarf gemat
HOAI
M, 43 Schaffung von Baurecht zur Nachverdichiung im Bestand in der Ortsmitle im Be- 2 kurzfristig Abgedecki iber | Handlungsempiehlung iUr die
zug auf einen sparsamen Flchenverbrauch und energetisch sinnvolle Entwick- M.3.4, Gemeindeverwaltung. Kom-
lung Bebauungs- mune + Sonierungsarchitekt
plane gemas
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M. 5.1 SchiieBung von Bauliicken, Aklivierung von Brachen sowie Nachverdichiung in- kurzfrisig Abgedeckt Gber | Handlungsemplehlung fir die
nerhalb bestehender Bebauung unter Ausnuizung bestehender ErschlieBungen M34 Gemeindeverwaliung + Sa-
{Steuerung eines verhidglichen Wachstums in den Cristeilen) unter der Bewah- nierungsarchitekt
rung des dérllichen und landwirschaltlichen Choraklers
M. 5.2 Behutsame Neuausweisung von Wohnbaufléichen unter Bewahrung des landwir- kurzfiistig Bebouungs- Handlungsempfehlung [Gr die
schaftlichen und dérflichen Siedlungscharakiers in den Orlsieilen: pldne nach Be- Gemeindeverwoitung
Obermarbach, Asbach, Kaoltbach darf gemat
HOAI
M. 6.1 Schoffung eines vielfaltigen und flexiblen Angebots an Wohnformen unter be- mittellrislig - Privat/ Investor
sanderer Berlicksichligung der Belonge von Familien, Singles und Senioren [Barrie- Hondlungsempfehlung lir die
refreiheit und kleinere Wohnungen) {vgl. M.4.1) Gemeindeverwaliung
M. 6.2 Fdrderung des Baus von altermaliven Wohnkonzeplen wie z.B, Mehrgeneralions- langfristig Berotungs- Privat/ Investor, Handlungs-
héusem, Baugemeinschalien, Belreuten Wohnkonzepten, elc. u.a. durch Bera- leistung abge- empfehlung {Or die Gemein-
tung und Informationsbereitstellung deckl iber M.3.4 | deverwallung + Sanierungs-
architekt
mMogl. Férderprogramme:
«Wohnungspakt Boyern";
Kommunales Wohnraumfor-
der-programrm — [KommWFP)
M. 63 Forderung des soziolen Wohnungsbaus, durch Beratung und Unterstdizung durch kurzfrislig k.A. da Abhdin- Handlungsemplehlung i0r die
die Gemeinde, in Form von z.B. Wohnungskaugenossenschaften oder durch gig von Umfang Gemeindeverwaliung
Ausnutzung von Férderprograrmmen zur Scholffung von kommunalen Wohnungs- Mogl. Férderprogramme;
bou «Wohnungspakt Bayern*;
Kommunales Wohnraumiér-
der-programm - [KommWwFP)
M.7.3 Stadt- und Einzelhandelscoaching zur Modernisierung und Quadiiléisverbesserung kurziristig ca. 12000€/ 60% Stadtbauf.
im Bereich Einzelhandel und Dienstleistungen Jahr 40% Kemmune
M. 7.4 Einrichlung eines Forderfonds und einer Stevergruppe kurziristig siche M, 7.3 siche M. 7.3
M. 7.5 Umsetzung und Realisierung der Beratungsinhailte zur Schaifung einer verbesser- kurzfristig ¢a. 4.000 € dber Uber Forderfonds
ten 2.B. Schaufensierqualilél, Warenprésentalion und Ladengestaliung Férderfond Unter Einbeziehung von M.
7.3
M. 7.6 MarketingmaBnahmen realisieren bzw. intensivieren (z.B. Evenimarketing, Flyer. kurziristig ca. 12,000 € Ober | Uber Forderfonds
Marketingmainahmen 7.5) Férderfond Unter Einbeziehung von M.
7.3
M, 7.9 Nutzungsmaglichkeiten moderner Medien (Internet, Multichanneling elc.] ab- rmittelfristig ca. 10000 €/ Férderfonds, Unter Einbezie-
slimmen bzw. realisieren Jahr hung von M. 7.3
M. B.1 Sorgféltige Sleuerung der zukUnftigen Gewerbe- und Einzelhandelsentwicklung kurzfristig — Handiungsemplehlung for die

durch: punkiuelle Ansiedlung kleinerer, emissionsarmer Handwerks- und Gewer-
bebetiebe innerhalb des Hauplories Pelershausen zur Belebung der Orismitte
Ansiediung von miltelstdndigen Gewerbe in verkehrsginstigen Lagen ohne Be-
lastung der Cristeile mit hohem Durchgangsverkehr

Gemeindeverwaltung und
das Stadt- und Einzelhandels-
coaching {M. 7.3}
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M. 8.2 Férderung einer konzentrierten Erweilerung der arztiichen und mediziniichen Ver- | | kurziristig — Handlungsempfehlung fur die
sorgung in der Ortsmitte Gemeindeverwaliung und
das Stadt- und Einzelhandels-
coaching [M. 7.3)
b, 8.3 Ausbau des Integrations- und Unterstitzungsangebots fUr Asylanten und Asylbe- 3 langfristig co. 40.000€ Handlungsempfehlung fur die
werber durch Zusommenarbeit von Gemeinde und soziclengagierten Gruppen Gemaindeverwaltung
50% Komm./ 50% LRA
+ Forderprogramm Reg. V.
Obb. for Bildungslokale
M. 70 Erweiterung und Starkung des Gostronomie- und Beherbergungsgewerbes in fe- | 1 kurziristig siehe M. 7.3 siche M. 7.3
tershausen {ggl. durch Schaffung never Fidchen im Zuge der Neuordnung des
Sparkassenareals eder durch neue Konzepie]
M2 kein Ausbou der P+R-Kapazilaten sudiich der Bahnlinie 3 sofort = Handlungsemplehiung Ior die
Gemeinde
M. 11.3 Erhebung eines P+R Kostenbeiirags auch bei Einheimischen 2 kurziristig — Handlungsempfehlung for die
Gemeinde
M.16.2 Organisalonsche MaBnahmen, wie weitere Schulwegheller oder ,Bus mit Fissen” | 2 kurzfristig keine Kosten Schulen
Gemeinde
Eltern
M22.1 | Weiterfihrung und bedarfsgerechier Ausbau einer qualitdisvolien Kinderbelreu- 1 kurzfiistig — Handlungsempfehlung for die
ung Gemeindeverwaliung
"M.22.2 Sicherung und Ausbou der vorhandenen sozialen Infrastrukiur, insbesondere des Siehe M.2.2 siche M.2.2 Siehe M.2.2 Handlungsempfehlung fOr die
vorhandenen Schulstandories Gemeindeverwaliung
M.22.3 Unterstitzung des Zweckverband Kinder- und Jugendarbeit durch verstarkte OF- 3 kurzfristig ca. 3.000€ pro Handlungsempfehiung fir die
fentlichkeitsarbeit und Zusammenarbeit mit der Gemeinde Jahr Gemeindeverwallung
M.22.4 Forderung von Trefipunkten und Initiafiven fUr Jugendliche im gesamten Ge- 3 kurzinistig Siehe M.19.5 Siehe M.19.5
meindegebiet {siche M. 19.5) B
M.23.1 Férderung des Baus von seniorengerechten barmierefreien Wohnungen (vgl. 2 mittelfristig - Handlungsempfehlung fir die
M.4.1) Gemeindeverwaliung +In-
vestoren
M.232 Unterstitzung von sozialen Tragem beim Ausbau der Betrevungsangebole 3 langfrisiig — Handlungsempfiehlung fir die
Gemeindeverwaltung
M.23.3 Initiierung der Elablierung eines Seniorennetzwerks und nachbarschaftlicher Initia- | 3 kurziristig - Handlungsempfehlung fir die
fiven zur Unterstotzung zu Hause Gemeindeverwattung
M.24.1 Erhalt und Férderung von Projektgruppen und Dachorganisotionen verschiede- 2 kurziristig Hondlungsemplehlung fir die
ner Projekte, bei gleichzeitiger Schaffung von Begegnungsmdglichkeiten quBer- Gemeindeverwaltung
halb von Vereinssirukturen {siehe M, 25.1).
M.24.3 Inilierung eines Vierteljahriger Stammtisch zwischen Gemeinde und Vereinsver- 3 kurzfristig - Han&lungsempfehlung fur die
fretern ) Gemeindeverwallung
M24.4 Erhalt und Verbesserung der Maglichkeiten fir die burgerichen Initiative ,,Freiwil- 2 mittelfristig co. 1.3 Mio. € Kommune
lige Feverwehr* durch den Neubou eines Feuerwehrgeratehouses
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K M. 1 Feinuntersuchung Ortsmitte
(siehe auch M.1.2, M.1.3, M.7.1, M.10.2,
M.10.3)

M.1.4 Bahnhoistralle

E M.2.1 Feinuntersuchung Schulareal-
Rathaus (siehe auch M.2.0 und M.2.2)

K1 M.2.3 kurzfristige Aufweriung P+R Anlage
(sieha auch M,2.4)

B M.2.5 Neuordnung zwischen

Bahnhofsgebaude und betreutem Wohnen

A M.2.6 Aufwertung von Lagerhausstralle,

Huberlusweg, Blumenstralle und Varenner

Sir
M.2.7 Entwicklung des Ziegeleigelandes
I M.2.8 Ferligstellung Bahnhofsgebiude
El M 3.1 Erhall Idndtiche Bebauung

I M.10.1 Sleigerung der Verkehrssicherheil
und Aufenthalisqualitat in der Onsmitte

M.10.4 Reduklion der
Gefahrengeschwindigkeit an den
Oriseingangen

B8 M.10.5 Verbesserung von
Leistungsfahigkeil und Verkehrssicherheil
sowig Bamerefreibeit (sishe auch M,12.2)

EE M.10.6 Gestaltung Minikreiset

B M.12 3 Schaffung eines Radring (siehe
auch M 12.4)

8 M.12.5 Verbindung zwischen Gartenanger
und Glonnweg

M M.12.6 Verbesserung und Ausbau des
Angebols an Fult- ung Radweg v a. durch
Belsuchtung eder Erweiterung des
Angebols in die Oristeile (siehe auch M,
12.6 und M.13.1}

M.17.2 Schaflung und Sanierung von
Querrungsméglichkeilen

I8 M.17.3 Ausbau und Starkung der Glonn
und ihrer Seilenbiche

B M.18.2 Natumahe Gestallung der
Wlerbereiche sowie Errichiung eines
Wasserspielplatzes und einer Aus- und
Einbeotstelle {sishe auch M.18.3, M.18.4
und 18.5)

H M.18.6 Trampelpfad entlang des Kellbach

M.,19.1 Schaffung und Erhalt von
differenziert nuizbaren Fraiflichen fiir alle
Altersgruppen (siehe auch M.18.2, M.19.4,
M.19.5, M.19.6, M.20.1 urd M.20.2)

E8 M.19 3 Schaffung einer
Gronverbundsachse entlang der Bahnlinie

Abb. 130: Eniwicklungskonzept Gemeindegebiet
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» Abb. 1. Pfarrkirche in Petershausen
m Abb. 2: Rathaus in Petershausen
r Abb. 3! Luftbild Hauptort Petershausen

(Quelle: Bayernaitas, 2014)

Abb. 4: Luftbild Gemeindegebiet Peters-
hausen

Abb. 5: 1. Steuerkreis im Herbst 2016

a Abb. 7: 2. Steverkreis - Erarbeitung von

Handlungsfeldern und Zielen

Abb. 6 Gemeinsame Disskusion und Erar-
beitung von Zielen im 2. Steuerkreis

Abb. 8: Kartenabfrage am 1. Mobilen
Stand

Abb. 9. 1. Mobiler Stand am Tag der Regi-
onen

Abb. 11: Punkteabfrage: Wo sehe ich Ver-
besserungsbedarf? Wo ist es besonders
schéne

Abb. 10: 2. Mobiler Stand am Kirchweih
markt

Abb. 12: Ergebnis der Punkteabfrage in
der Orfsmitte

Abb. 13: Eindricke der Birgerbeteiligung
im Mai 2014, in der Schulaula von Peters-
hausen

Abb. 14: Eindrucke aus der Klousurtagung
mii dem Gemeinderat

Abb. 16: Regionalplan Minchen, Land-
schaft und Erholung

Abb. 15: Landesentwicklungsplan (2013)

= Abb. 17: Regionalplan Minchen, Siedlung
und Versorgung

Abb. 18: Regionalplan MOnchen, Raum-
strukiur

Abb. 19: Fidchennutzungsplan der Ge-
meinde Petershausen

Abb. 20: Bindungen im Gemeindegebiet
Abb. 21: 5t. Laurentius Pfarrkirche

Abb. 22;: Bahnhofsgebdude

Abb. 23: Herz-Jesu Kapelle

Abb. 24: Altes Schulgebdude und heutiges
Rathaus

Abb. 25: ehemaliges Gasthaus, heutige
Sparkasse

Abb. 24: Flussraum Glonn

m Abb, 27; Vegetationsvielfalt im Flussraum

der Glonn

Abb. 28: Grunflachen und Freirdume im
Gemeindegebiet

Abb. 29: Birkenallee in der MOnchner Stra-
Be

Abb. 30: in den &ffentlichen Raum wirksa-
me Grundstickbegrinung

Abb. 31: Grinflichen und Freirdume im
Hauptort

Abb. 34: Spielplatz an der GartenstraBe
mit mangelhafter Ausstattung

Abb, 33: Sportplatz in Petershausen

Abb, 32: Neuer Jugendplatz an der Jet-
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Abb. 35: Uferbegleitende Vegetation der
Glonn

Abb. 34: Erfahrbore uferbegleitende Rad-
und FuBwege
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Abb. 37: Ausschnitt der Verkehrsmengen:-
karte aus der SVZ 2010

Abb. 38: Vergleich der Entwicklungen an
den SVI Iahlstellen (INGEVOST, 2014)

Abb. 39: Verkehrim Gemeindegebiet
Abb. 40: Folie Nr. 20 aus der Présentation
in der Kreisausschusssitzung vom 23.11.2012

Abb. 41: Vergleich der Z&hlungen von
INGEVOST {2014} [unten) und Lang + Burk-
hardt {2008) (oben) fUr den durchschnittli-
chen werktdglichen Verkehr in Kfz/24h

» Abb. 42: Verkehrim Houptort
m Abb. 43: Verkehrsmengen in Kfz/24h
= Abb. 44: Wirkungen einer Nord-Umfahrung

in Kfz/24h

Abb. 45; Bikeboxen und Ladestationen am
Bahnhof

Abb. 46: Zugeparkte Gehwege in der
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Abb. 470 Angebot an Rad- (und FuB-jwe-
gen

Abb. 48: OPNV im Gemeindegebiet

Abb. 49: Kindergarten $t. Laurentius im
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Abb. 50: Gebdude des ,Willkommen Sein
eV

Abb. 51: Grundschule im Hauptort Peters-
hausen

Abb. 52: Soziale infrastrukturim Gemein-
degebiet

Abb. 53: Wirtschaft im Ortsteil Kollbach
Abb. 54: Sagemihle und Wohnhaus in As-
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m Abb. 55: Maibaum in Obermarbach
s Abb, 546; Kirche in Mittermarbach
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m Abb. 58: Gewerbegebiet im Norden des
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m Abb. 59: Gasthaus am Peririchplatz
s Abb. 60: Nuizung im Hauport

s Abb. é61: Markianteilsentwicklung nach Be
triebsformen 2003 - 2016 {Quelle: HDE Han-
delsverband Deutschland, 2016)

m Abb. 62: Entwicklung E-Cormmerce 2005
2015 [Quelle: HDE Handelsverband
Deutschland, 2014)
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2015 (Quelle: Statista, 2016}
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counter 2013 in m {Quele: BBSR, Laufende
Raumbeobachtung, 2015}
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Orte und Nahbereiche, Siedlungsschwer-
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® Abb. 66: Strukturprigende Lebensmii-
telanbieter in Petershausen {Quelle: ISR,
2015)

8 Abb. &§7: Edeka Markt in Petershausen
(Quelle: Foto: ISR, 2015)
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Abb. 68; Ortszenirum Petershausen: Antei-
lige Geschafisflachennutzung {Quelle: ISR,
2015}

Abb, 62: Ortszentrum Petershausen: Ge
schaftsfléchennutzung {Guelle: ISR, 2015)
Abb. 70: : Einzelhandelsbetfriebe im
Criszentrum Petershausen {Quelle; ISR
2015)

Abb. 71: Bedarfsstufen des Einzelhandels
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2015)
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spiele in Petershausen (Quelle: ISR, 2015)
Abb. 74: Gewerbetreibende im Ortszent-
rum Petershausen- Ansdssigkeit am jetzigen
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Standortes (Quelle: ISR 2013)

Abb. 77 : Gewerbetreibende im Ortszent-

rum von Petershausen- Fehlende Angebot
{Quelle; ISR 2015)

Abb. 78: Gewerbetreibende im Ortszen-
trum von Petershausen- MaBnahmen zur
Aufwertung des Ortszentrums (Quelle: ISR
2015)

Abb. 79: Historische Siedlungsstrukiur Pe-
tershausen {Quelle. Bayern Atlas)
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