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1. Burgermitwirkung und Offentlichkeitsarbeit

0 Einleitung

Der Anlass fir die Beauftragung eines Innenentwicklungskonzeptes ist der in den letzten Jah-
ren beobachtete schleichende Verlust originaler Bausubstanz, der mir der Erstellung von
austauschbaren Neubauten einhergeht und das Ortsbild zunehmend entstellt. Die Aufga-
benstellung liegt darin, Starken und Schwéchen im Plangebiet zu ervieren und aufzuzeigen
wie eine ortsgerechte und gezielte Nachverdichtung durch Umnutzung, Sanierung oder Er-
satzbau von ortsbildpragenden Gebéuden erfolgen kann. Ebenso soll untersucht werden ob
BaulGcken und Baulandreserven Uberplant werden kénnen. Dartber hinaus soll untersucht
werden, ob funktionale Engpésse oder optische Stérungen beseitigt oder wichtige Freirdume
geschaffen werden kénnen.

Im Sommer 2021 wurde der Planungsauftrag an das Biro hofmann & dietz, Irsee vergeben.

1.1 Auftakiveranstaltung

Am 28. Juli 2021 erfolgte im Haus Oberallgéu eine Auftakiveranstaltung, in der sich das Biro vor-
stellte und die Stadtverwaltung Gber den Anlass zum Innenentwicklungskonzept im Zusammenspiel
mit der Aufstellung eines innerérilichen Bebauungsplanes referierte. Das Amt fur léndliche Entwick-
lung berichtete Gber die Unterstitzungsméglichkeiten durch eine moégliche Dorferneuerung. Das
Biro zeigte Beispiele von vergleichbaren Konzepten, berichtete Uber den geplanten zeitlichen und
chronologischen Ablauf und rief die anwesenden Birger zur aktfiven Beteiligung am Planungsprozess
auf.

Innenentwicklungskonzept
p Altstddten 2021 -2022

Auftaktveranstaltung

Ermittlung von Quellenforschung Bestandsaufnahme, Biirgerbefragung/ Erstellung von
Handlungsfeldern Staatsarchiv: > Kartierung (e Vereinsbeteiligung/ | > Analysekarten
und Bildung von Hausgeschichte / Vorgaben Stadtrat
Arbeitskreisen Hausnamen
o o Parallel o0 @

e !

J e L
Vorplanung mit Riickkoppelung mit Endgiiltige Priorisierung der evtl. Einleitung
Losungsansitzen ‘e Arbeitskreisen / ‘o>  Planung mit >  MaBnahmen mit ‘o> Einfaches

Stadtrat/ Biirgerschaft MaRnahmenkatalog Arbeitskreisen/ Dorferneuerungs-
Stadtrat verfahren

SO 5 E!

Ablaufschema
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Im Rahmen dieser Veranstaltung meldeten sich zahlreiche interessierte Burger zur Beteiligung in ei-
nem Gesamtarbeitskreis und trugen sich in Listen ein.

Zur Auftaktveranstaltung und den folgenden Terminen waren Gber Stadizeitung und Tagespresse alle
Birgerinnen und Burger von Altstédten eingeladen. Alle Eigentimer innerhalb des Untersuchungs-
gebietes sowie Mitglieder der Projektgruppe ,Altstédten” erhielten eine schriftliche Einladung. Als
Bindeglied zum Stadtrat sollten die politischen Fraktionen im Stadtrat jeweils einen Vertreter oder
eine Vertreterin in den Gesamtarbeitskreis entsenden.

1.2 Gesamtarbeitskreis

1. Sitzung 15.09.2021
Die erste Gesamtarbeitskreissitzung wurde am 15.09.2021 einberufen. Hauptthemen waren die
Stérken- und Schwdchenanalyse sowie die Ermittlung von Handlungsfeldern mit anschlieBender Bil-

dung von Arbeitskreisen.

Folgende Arbeitskreise haben sich gegrindet:

Arbeitskreis 1: Soziales und Dorfleben

8 Teilnehmer

Arbeitskreis 2: Bauen und Nutzung

15 Teilnehmer

Arbeitskreis 3: Offentlicher Raum und Strafien

6 Teilnehmer
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2. Sitzung 28.04.2022

Die zweite Gesamtarbeitskreissitzung erfolgte am 28.04.2022. Hier nahmen 44 Birger, 4 Stadtréte
und der 1. Birgermeister an der Sitzung teil.

Im Wesentlichen ging es um die Vorstellung der Arbeitsergebnisse von Biro und Arbeitskreisen, sowie
um die Abstimmung von Schnittstellen und Zielkonflikten.

Vorstellung der Ergebnisse durch Arbeitskreissprecher

1.3 Arbeitskreise

Nach der Bildung der Arbeitskreise erklérten sich folgende Sprecher zur Mitarbeit und als Bindeglied
zwischen Planer und Burger bereit:

Arbeitskreise Arbeitskreissprecher
AK 1 — SOZIALES UND DORFLEBEN: Herr Helmut Rothmayr
AK 2 — BAUEN UND NUTZUNGEN Herr Bastian Nicholas
AK 3 — OFFENTLICHER RAUM UND STRASSEN Herr Stefan Hauber
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Die Arbeitskreise erarbeiteten in vielen Sitzungen wichtige Grundlagen zu den jeweiligen Themen-
schwerpunkten':

Nr. Datum Veranstaltung Inhalt

1. 30.09.2021 Arbeitskreis 1 Wahl des Arbeitskreissprechers
Handlungsfeld Vereinsleben/Genossenschaften
Aufarbeitung Themen aus dem Gesamtarbeitskreis

2. 28.10.2021 Arbeitskreis 3 Wahl des Arbeitskreissprechers
Erarbeitung Handlungsfelder: - Kreisstraf3e/Umgehung
- KreisstraBe-Analyse
- Festlegung StraBBenhierarchie
3. 18.11.2021 Arbeitskreis 1 MafBnahmenentwicklung und Verortung
4, 14.10.2021 Arbeitskreis 2 Wahl des Arbeitskreissprechers

Impulsvortrag ,Hauslandschaft des stdlichen Allgéus”
Vervollsténdigung Handlungsfelder

MaBnahmen mit Verortung

Themensammlung ,Lebenswertes Altstadten”

5. 24.02.2022 Arbeitskreis 2 Bearbeitung ausstehender Handlungsfelder
MaBnahmen mit Verortung
6. 17.03.2022 Arbeitskreis 3 Erarbeitung Handlungsfelder: - FuBgénger & Radfahrer
- Ruhender Verkehr
- Verkehrsanbindung OPNV
- Dorfplatz

MaBnahmen mit Verortung

Im Jahr 2021/2022 erfolgte parallel die Bestandsaufnahme sowie die Analyse durch das Biro.
Aus den Handlungsfeldern ergaben sich MaBnahmen, die je Arbeitskreis aufgelistet und in einer

eigenen Karte dargestellt wurden. Diese Karten wurden sodann in der Gesamtarbeitskreisrunde von
den Sprechern vorgestellt.

1.4 Birgerinfos

A - Auftakiveranstaltung vom 28.07.2021 zum Innenentwicklungskonzept

B - Konstitution Arbeitskreise und Wahl der Arbeitskreissprecher am 15.09.2021
C- Priorisierung der Mafinahmen, bei Bedart Gesamtarbeitskreis

D - Offentliche Vorstellung des IEK mit MaBnahmenliste am xx.xx.2022

Zu samilichen Arbeitskreissitzungen und Veranstaltungen wurde in der Informationszeitschrift ,Der
Sonthofer” sowie mit Aushédngen dazu eingeladen.

! Protokolle Arbeitskreissitzungen
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1.5 Aktionen/ Exkursionen

Im Zuge der Bestandserfassung erfolgte bereits parallel die Beratung von Bauherren, bzw. wurden
Stellungnahmen zu aktuellen Bauantrégen abgegeben. Bei den Erhebungen erfolgten auch Anlie-
gergespréche beziglich der Gebéudesubstanz, der bestehenden und kinftigen Nutzungen sowie zu
Planungsabsichten der einzelnen Grundstickseigentimer.

Als besondere Aktion ist der Dorfrundgang vom 25.03.2022 zu nennen:
Alle Arbeitskreise, Planer, Verwaltung, Stadtréte und 1. Birgermeister gingen die Bereiche, an denen
Verénderungen oder Mafinahmen vorgenommen werden sollen ab, diskutierten und rédumten Ziel-

konflikte aus. Auch neue Vorschldge konnten hier noch aufgenommen werden. Im Anschluss wurde
das Haus des Gastes in Hinsicht auf OptimierungsmaBBnahmen besichtigt.
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2. Innenentwicklungskonzept -

Grundlagen und Rahmenbedingungen

2.1. Vorhandene Planungen mit Rechtswirkungen

Vor der eigentlichen Analyse ist es wichtig die Vorgaben zu kennen, die bereits im Raum stehen oder
von anderen Tragern dffentlicher Belange beabsichtigt sind. Genauso wichtig ist die Kenntnis der
naturrdumlichen Grundlagen oder z. B. die Bericksichtigung der Vorgaben des bestehenden Bau-
rechts, damit die zu entwickelnden Planungsvorschlége diesen Belangen nicht entgegenstehen.

2.1.1 Landesentwicklungsprogramm

In der Strukturkarte des neuen Landesentwicklungsprogrammes 2020 ist die Stadt Sonthofen zusam-
men mit Immenstadt zwischenzeitlich als Oberzentrum eingetragen. Damit kommt der Stadt Sonth-
ofen die Aufgabe zu, fir die Stadt und die Umgebung ein bestimmtes, differenziertes Angebot hoch-

spezialisierter Bedirfnisse der Bevolkerung nach Waren und Diensten zu befriedigen.

Alistadten liegt in einem allgemeinen léndlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf.
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Auszug LEP 2020, Strukturkarte (01.03.2018), violett = Oberzentrum, rot = Mittelzentrum

Im LEP werden Ziele (Z) genannt, die in Altstddten bericksichtigt werden sollen so z. B. unter

3.2 (2):

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig

zu nutzen. Ausnahmen sind zuld@ssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung ste-
hen.

Bestandteil des LEP ist auch der Alpenplan.

Im Alpenplan (Stand: 01.01.2020) liegt Altstadten in der Zone A.
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Im LEP ist unter
2.3.4 in Zone A des Alpenplans ebenfalls ein Ziel (Z) vorgegeben:

(Z) In der Zone A sind Verkehrsvorhaben im Sinn von 2.3.3 mit Ausnahme von Flugplatzen landes-
planerisch grundsétzlich unbedenklich, soweit sie nicht durch Eingriffe in den Wasserhaushalt zu
Bodenerosionen fihren kénnen oder die weitere land- und forstwirtschaftliche Bewirtschaftung ge-
fahrden. Wie bei der Planung und Ausfihrung solcher Verkehrsvorhaben die Erfordernisse der Raum-
ordnung zu bericksichtigen sind, ist im Einzelfall raumordnerisch zu Gberprifen.

Unter 2.3.3 Alpenplan des LEP sind Grundsétze (G) genannt, die ebenfalls bericksichtigt werden
sollen:

(G) Die ErschlieBung der bayerischen Alpen mit Verkehrsvorhaben, wie - Seilbahnen und Liften, so-
weit sie dem offentlichen Verkehr dienen, - Ski-, Grasski- sowie Skibobabfahrten, Rodelbahnen und
Sommerrutschbahnen, - &ffentlichen Stralen sowie Privatstralen und Privatwegen, mit Ausnahme
von Wanderwegen, und - Flugplétzen (Flughéfen, Landeplétze und Segelfluggelénde) soll so geord-
net werden, dass - ausgewogene Lebens- und Arbeitsbedingungen ihrer Bewohner gewdhrleistet
bleiben, - die Naturschénheiten und die Eigenart als Erholungsgebiet sowie die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushalts erhalten werden und - der Erholung suchenden Bevélkerung der Zugang zu
diesem Gebiet gesichert bleibt.

Quelle LEP, gelb= Zone A, grin = Zone B, rot = Zone C
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2.1.2 Regionalplan

In der Strukturkarte des Regionalplans der Region Allgéu (16) liegt Alistadten im Alpengebiet, Sont-
hofen gilt zusammen mit Immenstadt zwischenzeitlich als Oberzentrum, im Regionalplan ist hier noch
der alte Kartenstand abgebildet (Mittelzentrum).
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Auszug Regionalplan , violett = Oberzentrum, rot = Mittelzentrum,

Im Westen grenzt Alistddten an das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 9, lllerschlucht nérdlich

Kempten und lllertal zwischen Kempten und Oberstdort”, sowie an das Vorranggebiet fir Wasser-

versorgung (WVR Nr. 41a) und ein Wasserschutzgebiet. Norddstlich von Altstadten ist ein Vorrang-
1 WVB 40@

gebiet fur den Abbau von Kies/Sand festgesetzt.
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Resultat:

Jegliche Siedlungserweiterung Gber das Bahngleis nach Westen verbietet sich aufgrund des land-
schaftlichen Vorbehaltsgebietes und des Vorranggebiets fir Wasserversorgung. Durch das Kiesab-
baugebiet ergibt sich ein Anteil von Schwerverkehr in der Ortsmitte.
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2.1.3 Flachennutzungsplan

Hier ist in erster Linie der seit dem 22.10.2002 rechtsgiltige Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan zu nennen, der auf Aussagen des Landesentwicklungsprogramms und des Regio-
nalplanes zurickgreift.

Siedlungserweiterungen sind aufgrund der Beschrénkungen durch Bahnlinie und Topographie nur in
sehr begrenztem Umfang méglich. Entsprechend sieht der Flachennutzungsplan auch nur geringe
Wohnbauflachen am stdlichen Ortsrand vor, von denen ein Teilbereich gerade in Umsetzung ist.
Im Ortskern selbst sind mit Ausnahme von schitzenswerten Obstwiesen keine gréfieren Baulicken
vorhanden. Allerdings ist eine Flache an der Bahnlinie, fir die bereits ein Bebauungsplan besteht,
noch nicht bebaut.

Am nérdlichen Ortsrand ist ein Sondergebiet fir Freizeit und Erholung sowie Tierzucht vorgesehen.
Fur Tierzucht besteht bereits die Méglichkeit des privilegierten Bauens im Auf3enbereich. Aus heutiger
Sichtweise wére die Flache daher evil. besser geeignet als 6rtliche Gewerbefléche fur kleinere Hand-
werksbetriebe.

Benachbart bestand bereits ein metallverarbeitender Betrieb, der gegenwértig leer steht. Allerdings
|6st die Lage am Ortseingang einen hohen gestalterischen Anspruch aus.

Die Bereiche westl. des Friedhofes und des Klosters sind als Grinflache von Bebauung freizuhalten,
dies ist auch aus Sicht der Bodendenkmalpflege sinnvoll.

Der Bereich ums Freibad, der eigentlich Freizeit und Erholung dient, ist nicht als Sondergebiet aus-
gewiesen, sondern als Grinflache.

Planauszug rechtsgiltiger Fldchennu’rz.ungsplan Sonthofen, Birogemeinschaft fir Ortsplanung und Stadtentwicklung,
Augsburg

rot = Wohnbaufléchen, braun = gemischte Baufléchen, orange = Sonderbaufléchen, violett = Flachen fir Bahnlinie
hellgrin = &ffentliche Grinfléchen, grin = landwirtschaftliche Nutzflache
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2.1.4 Bebauungsplédne

Planungen mit Rechtswirkungen sind bestehende oder in Aufstellung befindliche Bebauungspléne,
die in unten abgebildeter Baurechtskarte eingezeichnet sind.

Baurechiskarte, eigene Erhebung

Hier sind folgende Bebauungspléne anzufihren:

Der Bebauungsplan Nr. 58 ,,Roter Bichl-Sonnenkopfweg” mit seiner 1. Anderung stdlich des Frei-
bades.

Hier ist festzustellen, dass im Bebauungsplan keinerlei dffentliches Griin entlang der Strafie vorgese-
hen ist, dafir ein einseitiger Gehweg. Ein Raum fir Schneeablage fehlt.

Der Bebauungsplan Nr. 59 Zwischen der Ortsstrafle ,Am Naglerweg” und der Ortsstrafle ,,Untere
Ebnat” an der Bahnlinie.
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Auch hier fehlt eine Begrinung des éffentlichen Raumes, ein Gehweg fehlt, dafir ist der StraBenraum
teilweise etwas groBzigiger bemessen.

An der Bahnlinie sind noch 4 Platze nicht bebaut. Aus heutiger Sicht sind diese Grundsticke zu
grofizigig bemessen, wertvoller Siedlungsraum wird nicht ausreichend genutzt.

Der Bebauungsplan Nr. 73 ,Ostlich Thalhofer StraBe - sidlich Hofackerweg” mit seiner 1. Ande-
rung. Bei der ersten Planaufstellung wurde wohl die Fuflwegeanbindung fir das spéter folgende
Gebiet vergessen, ebenfalls in der 1. Anderung wurde diese wichtige Vernetzungsstruktur nicht be-
ricksichtigt. Da die Gebdude am Hofackerweg noch nicht stehen, wére hier eine Grundstiicksver-
handlung noch méglich und sollte zeitnah erfolgen.

Der Bebauungsplan Nr. 93 ,Ortsmitte Alistédten” befindet sich in Aufstellung, eine Verénderungs-
sperre wurde beschlossen (Bekanntmachung vom 25.03.2021). Im August 2022 wurde aufgrund
der stadtebaulichen Struktur eine Erweiterung des Geltungsbereiches einschlief3lich Verdnderungs-
sperre fir den Bereich Malerwinkelweg / Hofackerweg beschlossen (Ziele der Bebauungsplanauf-
stellung siehe 5.2).

Resultat:

Aufstellung eines innerérilichen Bebauungsplanes mit dem Ziel der Erhaltung der stédtebaulichen
Struktur und Freirdume, der erhaltenswerten Substanz und Klarung des Nachverdichtungspotentials.
Zeitnahe Nachverhandlung wegen einer Fuflweganbindung des neuen Baugebietes im Siden an
den Ortskern.

Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 59 wegen besserer Nachverdichtung und neuer Wohnfor-
men.

2.2. Gutachten/Infrastruktur

2.2.1 Wasserversorgung

Fur die Wasserversorgung sind die Stadtwerke zusténdig.

Das Wasserschutzgebiet entspricht den gesetzlichen Anforderungen. Ein Hochbehadlter ist nicht not-
wendig, da der Ortsteil Altstédten vom Hochbehdlter in Binswangen versorgt wird. Das Versorgungs-
netz ist in einem durchschnittlichen Zustand und genigt den Anforderungen der Léschwasserversor-
gung. Fir die Belange und fir die Beurteilung des Brandschutzes ist der Fachbereich Ordnung der
Stadt Sonthofen zusténdig. Allerdings gibt es im Leitungsnetz mit Ausnahme der Kreisstrale immer
wieder Teilsticke mit Gussleitungen von 1910. Ein Investitionsbedarf im Rahmen von Straenbau-
maBBnahmen steht daher an.

2.2.2 Kanalisation

Fur die Schmutz- und Mischwasserkanéle sind die Stadtwerke zusténdig.
Die Abwasserableitung erfolgt Gber stadtische Mischwasserkandle, diese minden in Verbandskana-
len des AOI (Abwasserverband Obere lller). Diese fihren das Abwasser der Verbandskléranlage des
AOI in Immenstadt-Thanners zur weiteren Abwasserbehandlung zu. Fir die Regenwasserkandle und
die Bachverrohrung wurde vom Ing.-biro Koch ein Schadensbericht erstellt, derzeit wird ein Sanie-
rungskonzept erarbeitet. Die Zustdndigkeit der StraBenentwdsserung und der Bachverrohrung liegt
beim Fachbereich Tiefbau der Stadt Sonthofen. Mit Sanierungen und Straflenaufbriichen ist zu rech-
nen. Es ware winschenswert, wenn zukinftig weniger Straflenflache am Mischwasserkanal ange-
schlossen wadre.
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2.2.3 Wasserwirtschaft

Fur die Stadt Sonthofen wurde vom Fachbereich Tiefbau eine Befahrung der Regenwasserkanéle und
Bachverrohrungen beauftragt. Das Ingenieurbiro Dr. Ing. Koch aus Kempten (Allgéu) hat die Erfas-
sung der Regenwasserkandle und Bachverrohrungen in Sonthofen im Jahr 2021 abgeschlossen und
werten nun die Erkenntnisse in Form von Planen und einem Sanierungskonzept aus. Das Sanierungs-
konzept soll Ende des Jahres 2022 fertiggestellt werden. Neben dem Zustand der Regenwasserka-
ndle und Bachverrohrungen, stellt das Konzept Sanierungsmaf3nahmen sowie deren Umsetzungs-
kosten dar. Altstédten ist Teil der Erfassung und des Sanierungskonzeptes.

Der Fachbereich Tiefbau empfiehlt das Sanierungskonzept abzuwarten und zwingend in der zukinf-
tigen Planung und den MaBBnahmen zu bericksichtigen.

2.2.4 Stromversorgung
Innerhalb des Ortsbildes stért der hohe Anteil an Freileitungen. Mafinahmen der Versorgungstrdger

(AKW) erfolgen derzeit allerdings nur anlassbezogen. Im Falle von StraBenausbauten ist eine Verka-
belung anzustreben.

2.3 Beabsichtigte Vorhaben der Trager 6ffentlicher Belange im Raum

2.3.1 Ortsdurchfahrt Altstadten (KreisstraBe OA 4)

Fur Altstadten wurde schon seit Jahren immer wieder eine Diskussion um eine mégliche Ortsumfah-
rung gefihrt, um den Ort gerade in den Saisonzeitrdumen sowie bei Grofiveranstaltungen in Oberst-
dorf zu entlasten und in der Ortsmitte evil. StraBenumgestaltungen vornehmen zu kénnen.

In diesen Verkehrsfragen wird die Stadt Sonthofen vom Biro Modus Consult, Ulm betreut.

Verkehrsplanerische Stellungnahme von Modus Consult vom 28.02.2019:

,Mit einer Ortsumfahrung im Zuge der OA 4 Alistadten lassen sich auch unter Bericksichtigung
eines entsprechenden Eigenverkehrsanteils sicherlich hohe Entlastungseffekte in der Ortsdurchfahrt
erreichen. Gleichzeitig wird jedoch die verkehrliche Leistungsféhigkeit der OA 4 im Osten der stark
belasteten B 19 aufgewertet, so dass auch beim normalwerktéglichen Verkehrsaufkommen mit Ver-
lagerungseffekten im Sekundarnetz zu rechnen ist. Die OA 4 Gbernimmt in diesem Fall teilweise die
Funktion der Bundesstrae B 19, d.h. es werden zum Teil Fremdverkehre in das KreisstraBennetz
verlagert. AuBerhalb der zu umfahrenden Ortsdurchfahrt Altstédten ist somit mit spirbaren Mehrbe-
lastungen zu rechnen. Bei der verkehrlichen Beurteilung einer Ortsumfahrung Altstédten sind neben
lokalen Entlastungswirkungen und den zu erwartenden grofirdumigen Verlagerungseffekten gleich-
ermafen dkologische Aspekte, d.h. der Eingriff in Natur und Landschaft und die Wirtschaftlichkeit
des Gesamtprojektes in eine umfangreiche Abwédgung einzubeziehen.”

Auch nach Auffassung des Fachbereichs Stadiplanung wirde geméf des Gutachten die OA 4 ge-
geniber der B 19 deutlich aufgewertet und zu unerwinschten Verlagerungseffekten von der B 19
auf die OA 4 fihren. Das Gegenteil sollte angestrebt werden, ggf. auch durch neue Ansatze zu
baulichen Mafinahmen im Bereich der Ortsdurchfahrt, die die Durchfahrt durch den Ort unattraktiv
machen.
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In den Arbeitskreisen wurde dieses Thema sehr kontrovers diskutiert. Die Ortsumfahrung kédme auf
einer hdher gelegenen Ebene 6stlich des Ortes zu liegen und misste einen sehr grof3en Taleinschnitt
des Leybachs tberbricken, neben dem &kologischen Eingriff bedeutet dies gerade auch im Unterhalt
einen sehr hohen wirtschaftlichen Aufwand in der Zukunft. Zudem wirde sich aufgrund der Hohen-
lage auch der Schall in den Ort ausbreiten. Dariiber hinaus wiirde hier sehr viel landwirtschaftlicher
Grund benétigt.

Die Zusténdigkeit fur straBenbauliche und verkehrsrechtliche Mainahmen an der KreisstraBe OA 4
liegt beim Landkreis Oberallgéu als StraBBenbaulastiréger. Zuriickliegende Planungen fir eine Um-
gestaltung der Ortsdurchfahrt mit Mittelinseln wurden nicht umgesetzt.

Im stdlichen Abschnitt der Ortsdurchfahrt ist aufgrund des unibersichtlichen StraBenverlaufs Tempo
30 angeordnet. Im nérdlichen Abschnitt wurde eine Geschwindigkeitsbeschrankung von 30 km/h
nach verwaltungsgerichtlicher Entscheidung aufgehoben.

2.4 Denkmalschutz

2.4.1 Landesamt fior Denkmalpflege - Bodendenkmalpflege

Bei Vorhaben im Bereich Kirche/ Hofackerweg ist auch die Bodendenkmalpflege zu wirdigen, (Ein-
holen einer denkmalpflegerischen Erlaubnis mit Grabungsgebot).

Hier befindet sich das Bodendenkmal D -7-8527-006 ,Siedlung der Bronzezeit, Graber des frihen
Mittelalters”, sowie das Bodendenkmal D-7-8527-0086 ,Mittelalterliche und frithneuzeitliche Be-
funde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Peter und Paul in Altstédten”.
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2.4.2 Landesamt fior Denkmalpflege - Baudenkmadéler

Folgende Baudenkmaler sind im Bereich des Untersuchungsgebietes aufgelistet:
Quelle: Bayerische Denkmalliste

D-7-80-139-19

Am Anger 9-%a

Ehemaliges Bauernhaus, zweigeschossiger ver-
putzter Blockbau mit flachem Satteldach, rei-
chem Fachwerkgiebel und gedrehten Bigen,
im Kern um 1547/48 (dendro.dat), Wirt-
schaftsteil veréindert.

D-7-80-139-21
Beilenberger Strafie 2
Bauernhaus, Mittertennbau, zweigeschossiger z.

T. verschindelter Blockbau mit flachem Sattel-
dach, 1. Drittel 19. Jh.

D-7-80-139-22

Beilenberger Strafie 4

Bauernhaus, zweigeschossiger, verputzter, zwei-
fach vorkragender Blockbau mit flachem Sattel-
dach, Fachwerkgiebel, Weberkeller und Langs-
tenne, im Kern noch 1. Halfte 16. Jh.

D-7-80-139-23

Bergweg 2

Wohnteil eines ehem. Bauernhauses, zweige-
schossiger verputzter Blockbau mit flachem Sat-
teldach und geschnitzten Bigen, im Kern 2.

Halfte 18. Jh.
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D-7-80-139-25

Ptarrstraf3e 3

Pfarrhaus, zweigeschossiger Walmdachbau mit
Eckquaderung, 1835.

D-7-80-139-26

Weingartenweg 6

Wohnteil eines ehem. Bauernhauses, zweigeschossi-
ger verschindelter Blockbau mit flachem Satteldach,

2. Halfte 18. Jh.

D-7-80-139-28
Wegkapelle St. Anna, syn. StraBBenkapelle, Rechteckbau
mit Satteldach, Ende 18. Jh.; mit Ausstattung.

D-7-80-139-29
Sthnekreuz, Sandstein, bez. 15(2)63;
im Ort an der StraBe nach Sonthofen.




D-7-80-139-72
Ptarrstraf3e 2
Ehem. Lehrerhaus, zweigeschossiger Mittertennbau

mit flachem Satteldach, Wohnteil verputzter Block-
bau, frihes 19. Jh.

Aulerhalb des Untersuchungsgebietes:

D-7-80-139-18

Pfarrstrafie 1

Kath. Pfarrkirche St. Peter und Paul, Saalbau mit einge-
zogenem Chor und nérdlichem Turm mit Zwiebelhaube,

im Kern spétgotisch, Umgestaltung durch Franz Kappe-
ler 1732/33; mit Ausstattung.

D-7-80-139-27
Hinanger StraBe
Kalvarienbergkapelle, Rechteckbau mit eingezogener,
halbrunder Apsis und Dachreiter 1737; mit Ausstattung
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3. Innenentwicklungskonzept -
Bestandsaufnahme und Analyse

3.1. Siedlungsstruktur und bauliche Innentwicklung

3.1.1 Arten der Nutzungen

Wohnen (rot)

Wohnen ist die dominante Nutzung im Untersuchungsgebiet. Aufgrund der Kleinrdumigkeit der Orts-
lage, die wohl auch auf die Erbteilung zuriickzufihren ist, weisen die jeweiligen Grundsticke sehr
geringe ParzellengréBen auf. Mit Blick auf den Extraditionsplan erkennt man, dass Grundstiicke in
den letzten 200 Jahren nicht selten vier bis funf Mal geteilt wurden. Leerstehende Landwirtschaften
wurden oft in zwei oder drei Teile senkrecht oder horizontal getrennt bzw. werden von zwei oder drei
Familienteilen bewohnt. Durch den Teilungsmechanismus gehen zunehmend Freiflachen verloren,
die Stellplatzproblematik fihrt zur starken Versiegelung der verbliebenen kleinen Grundstiicke. Eine
gewisse Begrenzung der ungesteuerten Nachverdichtung erscheint notwendig. Dies kann nur Gber
einen innerdrilichen Bebauungsplan erfolgen, der angibt wo und wie noch sinnvoll nachverdichtet
werden kann, und wo nicht.

Analysekarte: Art der Nutzung
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Garagen, Nebengebéude, Schuppen, Scheunen (braun)

Diese Gebéude stehen oft auf der Grenze oder in Grenznéhe. Eine Umnutzung dieser Gebéude
kann daher nicht immer ohne einen gewissen Rickbau vorgenommen werden.

Gerade bei Uberhohen Bergehallen fir Tierfutter (sog. ,KIWA”-Hallen) ist ein Rickbau auch in der
Hohe vonnéten. Das kinftige Maf3 evil. Ersatzbauten kann nur in einem Bebauungsplan geregelt
werden. Hier kénnen im Einzelfall auch Ausnahmen von der Abstandsfléchenverordnung gemacht
werden, sofern sie siedlungstypisch sind.

Offentliche Einrichtungen (violett)

Hier ist das Haus des Gastes zu nennen, die Feuerwehr, die auBerhalb des Untersuchungsgebietes
liegt, sowie die kirchlichen Einrichtungen wie Kirche Pfarrhof und Kindergarten. Die Grundschule
befindet sich ebenfalls nicht im Untersuchungsgebiet. Verbesserungsvorschldge wurden bei der Feu-
erwehr und am Haus des Gastes vorgebracht. Daher sollte evil. das Feuerwehrhaus, das auch die
Musikkapelle beherbergt, in das Dorferneuverungsgebiet mit aufgenommen werden.

Dienstleistung (dunkelblau)

GroBere Dienstleistungsbetriebe sind nicht vorhanden. Meist findet Dienstleistung in untergeordneten
hauslichen Arbeitszimmern statt. Hinzugekommen ist nattrlich im Rahmen der Pandemie das Home-
office, das aber ebenfalls nicht &ffentlich in Erscheinung tritt.

Handel (hellblau)

Fur die OrtsgréBe weist Altstédten noch eine Gberdurchschnittlich hohe Versorgung mit Léden und
Nahversorgung auf. Im Rahmen der Dorferneuerung kénnen hier auch Anpassungs- und Ausbau-
mafinahmen geférdert werden. Sehr wichtig fir die Dorfbevélkerung ist hier der Dorfladen, der auch
zugleich Kommunikationsfunktionen erfillt und als Treffpunkt dient, sowie die Béackerei und die Metz-
gerei.

Tourismus/Gastronomie (orange)

Dank des Tourismus existieren noch 3 Gastwirtschaften und 2 Méglichkeiten zur Einkehr auf3erhalb
des Untersuchungsgebietes am Tennisplatz und am Freibad. Zudem existieren neben den Pensionen
auch viele private Anbieter von Ferienwohnungen. Laut Auskunft des Tourismusbiro hat Altstédten
im Jahr 2019 36.408 Ubernachtungen und 6.151 Géasteankinfte zu verbuchen. Dies ist somit ein
erheblicher Wirtschaftsfaktor und auch Triebfeder dafir, die Authentizitét des Ortes zu erhalten, da
die Gaste die Einmaligkeit des genius loci zu schétzen wissen und die Einmaligkeit suchen.

Handwerk/Gewerbe (grau)

An dieser Stelle sind nur wenige Betriebe (z.B. Schreinerei) zu nennen, die in der Regel Uber beengte
Platzverhéltnisse verfigen (siehe Karte).

Dies ist sicherlich auch auf die Kleinteiligkeit der Ortsstruktur zurickzutihren, wie auch auf die Néhe
zu den Wohnstandorten (Emissionen). AuBerhalb des Untersuchungsbereiches liegen noch zwei gro-
f3ere Betriebe, insbesondere das Ségewerk am Leybach und die Tépferei an der Bahnlinie.

Wichtig wére es, die kleinen Handwerksbetriebe an Ort und Stelle zu halten, wie auch ein kleines
Handwerksgebiet am nérdlichen Ortseingang zu schaffen, falls hierfir die Nachfrage besteht.

Zweitwohnungen (gelb/rot gestreift)

Neben den herkémmlichen Nutzungen wurden auch Zweitwohnungen kartiert bzw. von den Arbeits-

kreisen genannt, um auf die Problematik aufmerksam zu machen. Gerade im Ortskern wurden Land-

wirtschaften abgebrochen und von Bautragern GeschoBBwohnungsbauten errichtet. Auf den
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Wiederverkauf der neu entstandenen Wohnungen kann kein Einfluss genommen werden, was dazu
fohrt, dass die neu geschaffenen Wohnungen am freien Markt zu Preisen verkauft werden, die for
die einheimische Bevélkerung nicht erschwinglich sind. Die Folge ist dann, dass teilweise auch Woh-
nungen gekauft werden, die nur zur Urlaubszeit bewohnt sind.

In einem innerérilichen Bebauungsplan sollte daher die Zahl der Wohneinheiten begrenzt werden,
damit derartige ,,Rollladensiedlungen” gar nicht erst entstehen kénnen.

Ein Verbot von Zweitwohnungen kann nicht festgesetzt werden, da Altstadten Gber keinen touristi-
schen Schwerpunkt verfigt, der dies rechtfertigt.

Land-und Forstwirtschaft (griin)

In Altstédten hat der Strukturwandel in der Land- und Forstwirtschaft aufgrund der kleinen Be-
triebsgréBen schon wesentlich friher um sich gegriffen als in anderen Orten. Verblieben sind daher
nur landwirtschaftliche Betriebe, die am angestammten Platz einen relativ grolen Umgriff vorweisen
kénnen oder die eine Nische bedienen, die nicht so viel Raum benétigt. So sind 2 Milchviehbetriebe
zu nennen und ein Betrieb mit Ziegenhaltung sowie Betriebsteile, die noch der Holzbewirtschaftung-
und -verarbeitung dienen.

Bestandsbezogen kénnen diese Betriebe durchaus weitergefihrt werden, bei Erweiterungsbauten sto-
en diese Betriebe allerdings an Grenzen und missen Teilaussiedlungen oder Aussiedlungen in Be-
tracht ziehen. Verbesserungen anhand von bodenordnenden MafBnahmen zur Betriebserweiterung
erscheinen in Altstadten nahezu ausgeschlossen.

3.1.2 MaB der Nutzungen

Altstadten weist teilweise schon stadtisch anmutende Strukturen und Bebauungsdichten auf. Dies
entwickelt aber auch durchaus stédtebauliche Qualitéten.

Am StraBBenraum wird grundsétzlich sehr eng angebaut.

Ermittelt wurde die sogenannte Grundfléchenzahl (GRZ 1) der Hauptgebéude.

Wirde man zusétzlich noch Zufahrten Stellplatze, Terrassen etc. hinzurechnen, wére die GRZ noch
viel héher. Die durchschnittliche Grundflachenzahl betragt so ca. 0,40 und ist hiermit sicherlich

dichter bebaut als andere vergleichbare Ortschaften.

Die Baunutzungsverordnung sieht fir Dorfgebiete maximal eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,2
vor. Einer DreigeschoBigkeit muss daher entgegengewirkt werden.
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Anolyseko-rte: Maf der Nutzungen, eigene Erhebung

GRZ < 0,15 (gelb)

Diese GRZ weisen nur sehr wenige Hofgrundsticke auf, die noch Gber Obstwiesen verfiigen oder
nur mit kleinen Gebduden Gberstellt sind.

GRZ 0,15 -0,30 (orange)

Diese GRZ stellt die Regel dar.

GRZ 0,30 - 0,45 (rof)

In diese Kategorie fallen ebenfalls sehr viele Gebdude, wobei bei Neubauten z. B. Tiefgaragen noch
gar nicht mitgerechnet sind. D.h. der Versiegelungsanteil liegt eigentlich noch héher

GRZ 0,45 - 0,60 (magenta)

Hier handelt es sich in der Regel um sehr kleine Grundstiicke

GRZ > 0,60 (violett)

Dies sind Grundstiicke, die durch eine Aufteilung entstanden sind, die keine Freiflachen mehr Gbrig-
lassen (z.B. Haus des Gastes).

Eine noch stérkere Nachverdichtung wirde zum Verlust des gerade noch dérflichen Charakters fih-
ren. In Bereichen von 0,45 - > 0,60 sollte im Rahmen der Bebauungsplanung wo méglich auf einen

Teilrickbau hingearbeitet werden.
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3.1.3 Gebdudetypen u. Bauformen, Raumkanten u. Baulinien, Dachformen, Geschosse

rot= Sonderbauform

dunkelblau = im Kern vorbaro-
cker Einfirsthof (vor 1700)

hellblau = barocker Einfirsthof
(1700 -1800)

tirkis = Einfirsthof des 19. Jhdt.
(1800 -1900)

violett = Nagelschmieden, We-
berkeller

braun = Bautrégerbauten 1970-
2000

rote Linie = Strukturbildende
Baulinie

ockerfarbene Schraffur = struktu-
rell typische Grenzbebauung

Gebéudetypen und Bauformen

Zum besseren Verstéindnis wird hier typologisch auf die ,Hauslandschaft des siidlichen Allgéus” ein-
gegangen und deren wesentliche Entwicklungsphasen dargestellt.

Insgesamt kénnen drei wesentliche Entwicklungsschritte festgestellt werden.

e Die Entstehung aus dem Walsertaler Zwiehof (in Altstédten nicht mehr vorhanden)

e Die Verschmelzung von Wohnen und Stall unter einem Dach mit seitlich angebauten
ungeheizten Schopf, 16.-18. Jhdt.
e Der Einfirsthof des 19. Jhdt., Dachaufsteilung, Fassadensymmetrie
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Die Entstehung aus dem Walsertaler Zwiehof

Anfang des 14. Jhdt. wurde das stdliche Allgéu von den Walsern aus der Schweiz besiedelt.

Die vorherrschende Bauweise war hier der Zwiehof, der erhebliche Vorteile bot, da auf kleiner Fla-
che und am Berghang Flexibilitat gefragt war. So wurde das Wohnhaus getrennt von Scheune und
Stall errichtet. Der Stall wurde allerdings in réumlicher Néhe, oft aber in anderer Héhenlage situ-
iert.

Abbildungen aus ,Das Bauernhaus in Bayern”, Gétzger, Prechter, Callwey Minchen 1960

Der Begriff Allgéu leitet sich ab von ,Alp-Gau” ab. In diesen Grenzertragsstandorten herrschte die
Selbstversorgung vor (2-6 Kihe, Schweine, Geiflen). Friher war hier die 3-Felder-Wirtschaft Gblich
mit dem Schwerpunkt in der Rinderzucht auf Fleischrassen. Die Siedlungsfléchen waren oft engréu-
mig und es musste auf das bewegte Gelénde reagiert werden.

L
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Beispiel Knechtenhofen, aus Gétzger, Prechter, ,Das Bauernhaus in Bayern” , Minchen Callwey 1960
Typischer 3-Raum-Wirfel zum Wohnen:

e Hausgang = ,Hus”, entspricht der Flurkiiche mit Garten-Ausgang im Giebel
e Gute Stube

e Gaden bzw. Kammer (meist Austrag)

Dieser Dreiraumwurfel war als ,gestrickter Bau” konstruiert, bestand also aus einer Blockbauweise
im Gegensatz zum Sténderbohlenbau des Ostallgédus. Diese Bauweise zeichnete sich durch eine
bessere Warmeddmmung aus, war aber auf die Wohnréume und den Stall reduziert. Die restlichen
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Bestandteile des Gebéudes waren aus einfachem Holzfachwerk mit senkrechter Verschalung gefer-
tigt.

Entlang der Traufe wurde wohl als Erweiterung im 17. und 18. Jahrhundert sehr oft seitlich ein Langs-
Schopf angebaut. Hierdurch entstand eine grundsdtzliche Asymmetrie in der Giebelgestaltung.

Urspringlich stand der Stall noch getrennt vom Wohnhaus, wie hier im Beispiel zu sehen.
In der Seitenansicht kann man diesen Aufbau sehr gut erkennen. Wichtige Details sind die Ausfor-
mung der gestrickten Wand zum Pfettenauflager und der verkrépfte Ubergang zwischen Erdgeschof3

und Obergeschof.

Die Verschmelzung von Wohnen und Stall unter einem Dach mit seitlich angebauten ungeheizten
Schopf, 16.-18. Jhdt.

In einer zweiten Phase
wurden die Stélle in ei-
nen Einfirsthof inte-
griert, diese Phase
herrscht in Altstadten
vor.

Bergweg 2

Seite 26



Spéter wurden die  Stalle  mit
Bruchsteinmauerwerk aus Sand-
stein gefertigt.

Beilenberger Strafle 1

Grundsatzlich herrscht die Zweigeschossigkeit vor. Drei Geschosse sind als Fehlentwicklung zu be-
trachten.

In der Detailebene sollte noch kurz auf die typische Fenstergestaltung eingegangen werden.
Das Beispielbild zeigt ein leicht stehendes Fensterfor-
mat mit Setzholz und Kémpfer. In der Flurkiiche da-

neben hat sich noch die dltere Fenstergeneration mit
sogenannten Ruckerfenstern erhalten.

Bergweg 2

Die Verkrépfung von Erdgeschoss zu Obergeschoss hatte ne-
ben dem Raumgewinn und der Wasserabweisung sicherlich
auch dekorativen Hintergrund (Verzierung mit Wirfelfries, waa-
gerechte Unferteilung der Fassade)

Beispiel Hopferbach, abgdngig

Dominiert wird das Ortsbild nach wie vor von den Gberkommenen Haustypen und Bauformen aus
der landwirtschaftlichen Entwicklung, die aber zwischenzeitlich stark von Wohnnutzung Gberprégt
sind und unterschiedlichste Erhaltungszustdnde aufweisen.
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Diese Einfirsthdfe wurden im Untersuchungsgebiet beispielhaft wie folgt differenziert nach ihrem Er-
scheinungsbild und ihrer Entstehungszeit:

Einfirsthof des 16. Jahrhunderts

Beilenberger Strafle 4

Bekannt sind bislang vier Gebaude aus dieser Zeit, dendrochronologische Untersuchungen kénnten
bei einigen anderen Gebduden noch mehr Klarheit bringen.

Typisch ist hier der 0.g. Blockbauwirfel, ein grofier Weberkeller, die asymmetrische Giebelgestaltung
und Verkrépfungen? zwischen den Geschossen auf der Giebelseite. Der Dachstuhl dirfte spéteren
Datums sein, da er doch ein barockes Fachwerk aufweist, und verl@sst die gestrickte Bauweise. Zwei
Gebdaude dieser Phase stehen bereits unter Denkmalschutz.

Einfirsthof des 17. — 18. Jahrhunderts

= 3 22 5 -
2 o o Ry
ey % s A

BegsfroBe 2 mit historischem Foto vom in den Einfirsthof integrierten Stall in gestrickter Bauweise

Auch hier hat sich die Verkrépfung zwischen Erdgeschoss und Obergeschoss erhalten, der Dachstuhl
weist keine gestrickte Bauweise mehr auf und wurde evil. auch spéter erneuert. Die gestrickten Bau-
ten wurden nach und nach verputzt. Einerseits wegen der Winddichtheit, andererseits wollte man
,vornehm” im Steinhaus wohnen.

2 Eine Verkroépfung ist in der Architektur das Herumfihren eines waagerechten Bauglieds um einen senkrechten Wand-
vorsprung. Dabei entsteht eine vorspringende Kante, die auch als ,Kropfkante” bezeichnet wird.
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Ein zweites Beispiel aus dieser Epoche ist Weingartenweg 6. Dies ist das einzige Haus, an dem sich
die urspringliche Dachkonstruktion noch erhalten hat, es ist daher besonders wertvoll fir die Bau-
geschichte des Ortes. Das Gebdude wurde im Jahre 1900 mit einer neuen Schindelfassade Gberzo-

gen.

Weingartenweg 6

Einfirsthof des 19. Jahrhunderts

In dieser Bauphase wachst das Reprasentationsbedirfnis, die Fassade wird symmetrisch gestaltet,
die Dachneigung wird steiler, um den Futtervorrat besser fassen zu kénnen. Typisch auch die Schin-
delfassade. Leider fehlen beim Beispiel ,Hinanger Strafle 3“ zwischenzeitlich die urspriinglichen
Fensterumfassungen und die Originalfenster.

Hinanger Strafie 3
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Heimatstil der 1930er und 1940er Jahre

Typisch fir diese Zeit ist die Rickbesinnung auf traditionelles Handwerk in Verbindung mit neuen
Funktionen, die seinerzeit durch die ,Kraft und Freude-Aktion” im dritten Reich geférdert wurde. Der
Tourismus schlug sich somit nieder, indem Balkone und Altanen entstanden, die fir die Vermietung
von Zimmern an Géste essentiell waren. Wichtige Gestaltmerkmale waren weifle Fenster mit grinen
Léden, Sandsteinelemente wie Treppen, Sockel, Kragsteine, Vorkragende Deckenbalkenlagen,
Schindelfassaden oder senkrechte Schalungen mit dekorativen Holznégeln.

Weingartenweg 4 Pfarrstrafie 8

Nagelschmieden und Weberkeller

Eine ungewdhnliche Bauform hat handwerklichen Hintergrund. Aufgrund der Eisenerzvorkommen
und des Bergbaus in Sonthofen konnten in Heimarbeit Négel oder andere Metallgegensténde ge-
fertigt werden, ein wichtiges Zusatzeinkommen zur Landwirtschaft. Die Funktion wurde entweder in
alten Weberkellern untergebracht, Langsschépfe ausgebaut oder es wurden eigene kleine Werkge-
baude im Obstgarten erstellt.

L ]

Bergweg 1 B - ‘Freibcdweg 6 Sonnenkopfweg 1

GeschoBBwohnungsbau der 80er /90er Jahre

In dieser Zeit wurden alte Héfe von Bautrégern erworben
und nach maximalem Ertrag nachverdichtet. Das Erschei-
nungsbild wird meist von massiven Balkonen und einer ge-
wissen Gleichférmigkeit in der Fassadengestaltung be-
stimmt. Eine Grinordnung ist wegen Tiefgaragen meist
nicht maglich.

Weingartenweg 5
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3.1.4 Siedlungsstruktur

Beim ersten Blick auf den Extraditi-
onsplan sind nur verdeckt klare Struk-
turen zu erkennen.

Fur die Siedlungsentwicklung sind zu-
ndchst  Wegeverbindungen  aus-
schlaggebend. Da bereits eine Vor-
géngersiedlung im Bereich der Kirche
bekannt ist, durfte die T-férmige
Kreuzung an der Kirche sehr alt sein
(Thalhofen - Sonthofen, Abzweig Kir-
che — Hinang). Zur Abkirzung dirfte
dann sehr bald die Strale von Hinang
nach Sonthofen entstanden sein, an
denen sich auch zwei Gastwirtschaf-
ten mit Braugerechtigkeit entwickelt
haben. Bei den Bereichen um den
heutigen Anger handelte es sich da-
mals noch um Allmendefléchen, die
erst spater nach und nach an privat
verkauft wurden.

In einer spdteren Ausbaustufe dirfte
dann wohl als Ortserweiterung der
Weingartenweg und der Malerwinkel
hinzugekommen sein.

Der Allgéuer Einfirsthof ist Ublicherweise mit dem Wohnteil nach Osten und mit der Scheune nach
Westen ausgerichtet. In Altstddten weicht diese Ausrichtung &fters von der Regel ab.
Die meisten Gebdude sind auf oder nahe der Nordgrenze errichtet.

Am Naglerweg sind nur wenige Gebdude gleich ausgerichtet; traufsténdige und giebelsténdige Ge-
bdude wechseln sich ab. Eine klare Ausrichtung der Wohnteile ist allerdings zum Anger hin als Sozi-
alraum festzustellen.

Die PfarrstraBBe hat schon eher regelhafte Zige. Wie an einer Perlenkette sind die Gebéude auf der
Sidseite Uberwiegend léngs der Strafle aufgereiht, also geostet.

An der Sonthofener Strafle kann als RegelméBigkeit festgestellt werden, dass die Gebdude mit dem
Wohnteil giebelstdndig zum Straflenraum aufgereiht sind. Hier war der Sozialraum wichtiger als das
Wetter.

RegelméfBig ausgerichtet sind die Gebdude im Malerwinkelweg und am Freibadweg und Gberwie-
gend auch im Weingartenweg. Auch hier weisen die Wohngiebel zur Straf3e, obwohl es sich um die
Wetterseite handelt.

Alle Gbrigen Bereiche sind eher als unregelméafBiges Haufendorf zu bezeichnen.

Fazit:

Insgesamt kann man daher Alistédten als Mischform bezeichnen, in der sich Straflenrédume mit ein-
seitigen Reihen mit haufenartig geformten Bereichen abwechseln. Aber auch diese Mischung macht
einen Ortscharakter aus. Dennoch sollten auf jeden Fall die klar strukturierten Bereiche erhalten
werden. In den haufenartigen Bereichen kénnte die Firstrichtung freigegeben werden.
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Lage in der Parzelle

Die Einfirsthofe liegen in der Regel direkt oder nahe der
Nordgrenze; dies entspricht also nicht dem heutigen

Abstandsfléchenrecht. Eine gewisse RegelméfBigkeit

lasst sich ableiten.

An der Straf3e ist der Wohnteil angeordnet, im rickwdr-
tigen Bereich der Scheunenteil.

Nach Siden schlieit der Hofraum und nach Westen
die eingezdéunte Baindt oder auch Hofreite genannt,
an. Die Bauern- bzw. Wurzgarten liegen meist auf der
Sidseite des Hauses an der Strafe.

Aufféllig ist auch die direkte Lage am StraBenraum.
Hierdurch entsteht die auch heute noch vorhandene
prégende stddtebauliche Wirkung und das Gefihl der
Zusammengehdrigkeit. Jeder Hof ist Teil des Ganzen.

In den Neubaugebieten und auch bei Baulickenschlie-
Bungen wird dieser Grundsatz meist nicht mehr beach-
tet, die Gebdude ricken vom Straflenraum ab, das
Grundstick wird oft von einer hohen Hecke umgeben,
die Kubatur zieht sich vom StraBenraum zuriick, dies
wirkt anonym und unnahbar, die Raumwirkung geht
verloren.

Fazit:

Zur Wahrung der Ortsstruktur und zur Erhaltung der stédtebaulichen Rdume ist es unabdingbar, in
einem innerdrilichen Bebauungsplan Baulinien festzusetzen. Es ist auch Sorge dafir zu tragen, dass
Garagen nicht an der vordersten Baulinie oder dariber hinaus errichtet werden. Bei Grenzbebau-
ungen, die strukturell bedingt und typisch sind, ist das Abstandsfléchenrecht baurechtlich fir die
Zukunft auBer Kraft zu setzen, da es sonst bei Ersatzbauten zu einer Verzerrung des Siedlungsgrund-

risses fuhrt.
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3.1.5 Stadtebauliche Werte und Mangel, Innenentwicklungspotentiale, technischer Ge-
bdude-Zustand

In dieser Karte sind neben den bereits aufgefihrten Denkmdlern die weiteren ortsbildprégenden
Gebdude festgehalten, ebenso die StraBBenrédume, die einer Umgestaltung bedirfen, wichtige Frei-
raume und auch Méngel in der Fassadengestaltung sowie Leerstdnde, die eine Chance fir eine
Umnutzung bieten wurden gekennzeichnet. Ein besonderes Manko stellt der Dorfbach dar, der aus
Platzgrinden verrohrt wurde. Dariber hinaus wurden die Gebdudeumrisse vermerkt, die laut Urka-
taster wichtig fur die Erhaltung des Siedlungsgrundrisses sind.

violett = Baudenkmal

hellblau = ortsbildpré-
gend

orange = Umbaupo-
tential,

pink = Erhalt Sied-
lungsgrundriss

rot = Baulicke

grin = erhaltenswerte
innerdriliche Freiflache

rot schraffiert = Stra-
Benraumgestaltung er-
' forderlich

Analysekarte ,Stédtebauliche Werte und Méngel”
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Der technische Zustand von Gebduden ist Gberwiegend gut, nur die orange gekennzeichneten Ge-
baude/-teile, die leer stehen, weisen auch wegen Investitionsrickstand meist einen schlechten Zu-
stand auf. Diese Gebdude mit Sanierungsbedarf werden als PrivatmaBnahme im MaBnahmenkata-
log vermerkt. Dartber hinaus flieBen auch die Ergebnisse aus der Anliegerbefragung in diesen Ka-
talog mit ein.

Denkmalwirdige Gebdude (in der Karte dunkelblau markiert)

Hier handelt es sich um Gehéfte, die aus Sicht des Verfassers aufgrund der vorliegenden Substanz
und Detailqualitét einer Uberprifung durch das Landesamt fur Denkmalpflege, Abteilung Nachin-
ventarisation, bedirfen. Folgende drei Gebdude weisen augenscheinlich eine Denkmalwirdigkeit
auf:

Gebéude am Naglerweg 11

e

VU e f T o A

Am Naglerweg 11, Stdansicht

Es ist das einzige wohl barockzeitliche, verbliebene Gebdude, das noch die urspringliche Fassaden-
gestaltung mit Léangsschopf aufweist. Zudem weist es einen interessanten, nicht rechtwinkligen Ge-
b&udeumriss auf.

Gebéude am Naglerweg 14

Dieses Gebdude ist sowohl von

der stadtebaulichen Stellung am
Anger, als auch von der hand-
werklichen  Austohrung  des
Fachwerks bemerkenswert und
einzigartig, da sich das Fach-
werk im Obergeschoss und nicht
wie Ublich im Dachgeschoss be-
~ findet. In der abgeschrégten
Gebédudeecke befand sich ur-
sprunglich der Langsschopf. Das
Dach wurde spdter aufgesteilt.
Das Wirschaftsgebdude ist nicht
mehr erhalten.

Nordansicht Am Naglerweg 14
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Gebsude Am Naglerweg 12

Dieses Gebédude war im Plan von 1818 bereits vorhanden und wurde wohl um 1910/1920 aufge-
stockt. Dennoch ist es reich in der Detailebene (Fensterbestand) und sollte untersucht werden.

Erhaltungswerte Gebdude (in der Karte hellblau markiert)

Hier handelt es sich um Gehéfte, die aus Sicht des Verfassers und des Arbeitskreises ,Bauen und
Nutzungen” aufgrund der vorliegenden Substanz, Proportion und Gestaltmerkmale wichtig fir den
Erhalt des Ortsbildes sind, da von Ihnen ein stadtebaulich prégender Charakter ausgeht.
Gleichzeitig bedeutet diese Einordnung auch, dass hier fir bestimmte Details erhéhte Férderungen
im Rahmen einer méglichen Dorferneuerung erméglicht werden sollen, da hierfir der Erhaltungs-
aufwand héher ist.

ro———

PfarrstraBe 14 PfarrstraBBe 10
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Typisch ist bei den gezeigten Beispielen die asymmetrische Giebelgestaltung, der Weberkeller und
die Verkrépfung von Erdgeschoss zu Obergeschoss. Es handelt sich bei allen Gebduden, die als
erhaltungswirdig kartiert wurden auch um baugeschichtlich bedeutsame ,gestrickte” Bauten des

17./18./19. Jahrhunderts.

Die Einstufung als erhaltenswertes Gebéude kann verschiedene Grinde haben:
Die stadtebaulich pragende Wirkung fir das Ortsbild, der Erhalt des Siedlungsgrundrisses, oder aber
baugeschichtliche Grinde (Stellvertretercharakter fir eine Bauphase). Grundsétzlich sollten diese
Gebdaude im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung in eine Erhaltungssatzung aufgenommen wer-
den (Eine dendrochronologische Untersuchung dieser Gebéude ware hilfreich).

Umnutzungspotential (in der Karte orange markiert)

In der Karte sind Gebdude/-teile, die sich fir eine Umnutzung anbieten orange markiert.

So z. B. die Bergehalle einer ausgesiedelten Landwirtschaft im Malerwinkelweg. Hier bietet sich die
Chance, einen stadtebaulichen Missstand (3-Geschossigkeit) zu beseitigen. Im Rahmen eines Ersatz-
baus kann die Kubatur auf ein vertrégliches Maf3 zurickgenommen werden. Als Funktion bietet sich
nicht stérendes Kleingewerbe, Dienstleistung oder Wohnen an.

Malerwinkelweg 8

StraBenraumgestaltung (in der Karte rot schraffiert)

In der Karte sind auch StraBenréume vermerkt, die dringend einer Umgestaltung bedirfen, um an
kommunikativen Treffs, z. B. hier der Dorfbécker im Weingartenweg die Aufenthaltsqualitét zu ver-
bessern. Im folgenden Kapitel (3.1.6) wird néher darauf eingegangen.

Weingartenweg
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3.1.6 Infrastrukiur

Verkehrliche ErschlieBung
Alistadten verfugt Uber ein sehr dichtes, eng verzweigtes StraBennetz. Die StraBenrdume sind mit
Ausnahme der Kreisstrafle sehr sparsam ausgelegt, was gerade im Winter zu Einschrénkungen fuhrt.

Analysekarte Verkehr

Zur Uberprﬂfqu der Ausbaustandards wurde eine Art StraBenhierarchie in Zusammenarbeit mit dem
Arbeitskreis ,Offentlicher Raum und StraBen” festgelegt:

rot = Ortsdurchfahrt / HauptverkehrsstraBe, zwischengemeindliche Verbindungsfunktion
und Ausweichstrecke Bundesstra3e

hellrot = Anliegerstrale hohes Verkehrsaufkommen, Sammelfunktion

orange = AnliegerstraBe mittleres Verkehrsauftkommen

hellorange = Anliegerstraie wenig Verkehrsautkommen

gelb = Anliegerweg
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A Ortsdurchfahrt / HauptverkehrsstraBie, zwischengemeindliche Verbindungsfunktion und Aus-

weichstrecke Bundesstrafie

Sonthofener StraRe | Am Anger | Hinanger StralRe

6.30

1.50

1

s
;ZDJ

Ausbaubreite wére mit 6,0 m ebenfalls noch ausreichend, technisch guter Zustand

B AnliegerstraBBen mit hohem Verkehrsautkommen
Thalhofer Stral3e : Am Naglerweg West .
L1, 610 B0 150, 475 060120 30
iBergweg West i Bergweg Ost .
& 248 § i 410 B

ks a :w =
Freibadweg West , Topferweg :
a3 450 - 550 18 150 518 6 130 |
R dl” i = :
Pfarrstralie West ‘ Pfarrstrafie Ost _
g 500 K2 o, 490 '
B= 4 2
.Untere Ebnat Std ' ‘Beilenberger StralRe Sud '
o 500 | | 460 16
1 "t
h =

.Beilenberger Stralte No[d

0 345

EL
1
1
1

Lb:

L
1

Im Vergleich innerhalb der Gruppe kann festgestellt werden, dass fir die StraBenfunktion eine Aus-
baubreite von 4,50 -5,0 m als angemessen betrachtet werden kann.

Demzufolge erscheint die Thalhofer Straf3e als zu breit ausgebaut, bzw. kann das Straflenprofil in
jedem Fall bei einer Reduzierung der Straflenbreite auf 4,75 m wie im anschlielenden Naglerweg
noch Léngsparker aufnehmen. Dies gilt auch fir den Bergweg Ost, hier wird bereits léngs geparkt.
Bei der Beilenberger Strale konnte der Straenraum des nérdlichen Abschnittes etwas verbreitert
werden, dafir kénnte der stdliche Bereich am Glaserhof etwas verschmalert werden.
Der Tépferweg erscheint ebenfalls als zu breit ausgebaut. Bei einer Ausbaubreite von 4,50 m kénnte
hier ebenfalls Raum fir ruhenden Verkehr in Kombination mit einer Baumreihe geschaffen werden.
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C Anliegerstralen mit mittlerem Verkehrsautkommen

Stuibenweg

3y

5.00

Wen:

Weingartenweg Siid

450

Fir diese Straflen erscheint eine Ausbaubreite von 4,50 - 4,75 m als ausreichend. Demzufolge ergibt
sich hier kein zwingender Anderungsbedart.

D Anliegerstralen mit geringem Verkehrsaufkommen

H6merblick Nord

(4]
[

L 150 4560

Gartenweg :
450 ]§35§

Malerwinkelweg Std

1{401@ 410 50

rog -

Sonnenkopfweg

30, 400 13

T

Hﬁrnerblick Sid

= TN
——

1.90 440 It J
mey
Untere Ebnat Nord .
Zi 430 15
Malerwinkelweg Nord '
| 164
i 380 1%
Freibadweg Ost
15 350 30

i

Hier genigt aufgrund des reduzierten Verkehrs eine Straf3enbreite von 4,0 m — 4,50 m.

Demzufolge sollte der Freibadweg Ost im Ausbaufall geringfigig verbreitert werden. Dies gilt auch
for den Malerwinkelweg Nord. Bei einer Ersatzbebauung von Flurnr. 129 ware eine geringfigige
Grundabtretung anzuraten.
Beim Hoérnerblick fallt auf, dass trotz zur Verfigung stehender Grinstreifen keine Bdume gepflanzt

wurden.
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Alemannenweg

1'?9 3.00-5.00

Am Naglerweg Ost
L 310

(VI

Hofackerweg Nord

Y S
2 :
Gschwender Weg

0 260 A0,

N |

Fur diese Wege mit reiner Anliegerfunktion genigen Ausbaubreiten von 3,50 — 4,0 m.

Anliegerwege mit geringem Verkehrsautfkommen

Weingartenweg Nord

u 10 , 405

3

Hofackerweg
19, 3.50

30

il

Am Burgwald
19, 3.53

Kl

i

Demzufolge besteht beim Gschwender Weg und beim inneren Hofackerweg Verbesserungspotential.
Zu klaren ware hier die Funktion bei Rettungseinséitzen. Normalerweise benétigt die Feuerwehr ein
Zufahrisbreite von 3,50 m. Aber auch andere Rettungsfahrzeuge kénnen behindert werden. Bei einer
zusétzlichen Bebauung im Hofackerweg ware daher eine Grundabtretung Voraussetzung fir eine

geregelte ErschlieBung.

Beim Alemannenweg verursacht die Friedhofsmauer eine Engstelle, auch hier wére der Rettungsweg
zu kléren. Die bestehenden Parkplatze (Kunststoffwaben) sollten zuriickgebaut werden. Nach erneu-
ter Diskussion sollte der Alemannenweg fir reguldren Kraftfahrzeugverkehr gesperrt werden. Somit

kénnen gefdhrliche Situationen bei Umkehrmanévern vermieden werden.
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StraBenréume

Unabhéngig vom technischen Ausbau wurde festgestellt, dass bestimmte StraBenréume umgestaltet
werden sollten um die Aufenthaltsqualitét zu verbessern (siehe Analysekarte ,Stadtebauliche Werte
und Méngel”). Dies sind insbesondere:

Am Naglerweg
Umgestaltung zur Misch-
verkehrsflache, Auflésung
Gehsteig

Weingartenweg
Platzgestaltung am Dorf-
backer

Pfarrstrae am Dorfbach Am Naglerweg
Evil. Offnung des Dorfbachs in einem Teilbereich

Dorfplatz

Im Bereich um einen méglichen Dorfplatz Am Anger Aufweitung von Straen zu einem platzartigen
Gefige, Sitzméglichkeiten, sozialer Treff, Platz fir kleinere Feste, Verlegung der Trockenmauer zur
Sonthofener StrafBe fir Platzgewinn

Freibadweg
Verlegung der Schaltkdsten, Mischverkehrsfléche mit unterschiedlichen Ausbaubreiten, Integration
des ,Notgehweges” in die Straf3enflache

Sonthofener StrafBe

Aufgrund zu hoher Geschwindigkeit Verléngerung der 30er Zone durch Verlegung Bushaltestelle,
Einbau von Grofigrin, Rickbau der Bushaltestelle am derzeitigen Standort, Festinstallation eines
Blitzers, Einbau einer Querungsinsel (allerdings hoher Flachenverbrauch)

Verkehrsberuhigung am Ortseingang Kalvarienbergkapelle mit einer Baumreihe oder einer Insel

Gschwenderweg
Korrektur der Hohenlage, Verbreiterung-Landwirt-
schaft-Gewerbe

Gschwender Weg
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Stellplatzsituation

Das bestehende Stellplatzangebot ist nicht Uppig, aber im Alltag sicherlich ausreichend. Grundsétz-
lich soll die vorhandene Stellplatzzahl nicht reduziert werden. Falls sich zusétzliche Stellplatze gut
integrieren lassen ohne Freirdume zu zerstéren, so sollte dies an folgenden Stellen erfolgen:

e Weingartenweg
Umwandlung privat genutzter Stellflachen auf éffentlichem Grund in 6ffentliche Stellplétze
Ausweisung von Léngsparkern am Bergweg mit Baumstellung

e Bergweg
Ausweisung von Langsparkern mit Baumstellung

e Pfarrstrafle
Am Dorfladen Herstellung von geregelten Langsparkern, stehen jetzt auf dem Gehweg, da-
her Auflésung des Gehweges

e Pfarrstrafie
Umwandlung privat genutzter Stellflachen auf dffentlichem Grund in éffentliche Stellplatze

e Hornerblick
Schaffung Stellplatzangebot fir Personal + Eltern fir Kindergarten

e Topferweg
Anlage von Léngsparkern mit Baumstellung

e Ehemalige Liftstation
Erweiterung Wanderparkplatz

e Freibadweg Ost
Qualitative Verbesserung des Parkplatzes am Freibad (Erneuerung Fahrgasse)

e Sonthofer Strafle
Umgestaltung der Stellplatze im Rahmen des Umbaus

e Thalhofer Strafle
Neuanlage von Léngsparkern zur Entlastung Kindergarten

e Untere Ebnat
Erweiterung Park & Ride Parkplatz am Bahnhof auf Stadtgrund

Fahrgasse Freibadweg P+R Parkplatz am Bahnhof erweitern
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Radwegenetz
Im Rahmen der Diskussion wurden einige Gefahrenpunkte erkannt. Dies sind insbesondere:

e Befestigung des Radweges jenseits der Bahn zur Entlastung des Ortes (FortfGhrung zum Tennis-
heim)

e Abzweigung fir Linksabbieger aus Tépferweg in Sonthofener Strafle geféhrlich (Evil. Grundab-
tretung bei Ersatzbau Tépferweg 19) an der Kreuzung zur Verbesserung des Sichtdreiecks.

e Fihrung Radweg Uber Kreuzung Freibadweg/Sonthofener Strafle verbessern im Rahmen der
StraBenumgestaltung

FuBwegenetz

Im Prinzip handelt es sich bei allen StraBen Altstédtens um Misch-
verkehrsflachen mit Ausnahme der Kreisstrale. Daneben gibt es
aber auch kleine, informelle FuBwegebeziehungen (z.B. Wein-
gartenweg-Am Anger), andere Wege sind eingegangen (z. B.
Hornerblick-Am Naglerweg, Freibadweg — Bergweg, Pfarrstrafie
— Am Naglerweg, Weingartenweg - Hinanger Straf3e) und kénn-
ten evil. wieder aufgenommen werden. Andere Verbindungen zu
Neubaugebieten fehlen (Malerwinkelweg).

Schule und Kindergarten
Die Grundschule ist noch am Ort vorhanden und stammt aus den 60er und 70er Jahren. Der Kin-
dergarten kann zur Zeit 55 Kinder aufnehmen und wird gerade ausgebaut.

Nahversorgung

Die Versorgung mit Gitern des taglichen
Bedarfs ist vergleichsweise hoch. Dies
héangt sicherlich auch mit dem Tourismus
zusammen, der fir eine hdhere Frequenz
sorgt. Folgende Geschéfte sind vorhanden

e Dorfladen

o Bdackerei

e Metzgerei mit eingeschrénkten Off-
nungszeiten

e Schokoladengeschaft

e Butzele design, Kleidung

Die weitere Existenz des Dorfladens ist vorrangiges Ziel, da dieser auch als Kommunikationspunkt
im Dorf gebraucht wird. Die Réumlichkeiten kénnten groziigiger sein und der Parkplatz ist beengt,
nach Aussage des Betreibers aber ausreichend.

Hohe Sorge bereiten hier die Personalkosten, die aufgrund der Tariferhéhungen nicht leicht zu stem-
men sind.

Bei der Béckerei fehlt ein gestalteter AuBenbereich zur Bewirtschaftung als Cafe. Dies geht nur in

Zusammenarbeit mit der Stadt, da der Vorbereich stadtischer Grund ist. Parkplatze sind hier auch
nur begrenzt vorhanden.
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Medizinische Versorgung

Neuerdings hat eine Praxis fir Physiotherapie eréffnet.

Vermisst wird eine Arztpraxis. Fir eine Ansiedlung misste erst ein geeignetes Objekt gefunden wer-
den. Die unmittelbare Néhe zu Sonthofen erschwert dieses Vorhaben einerseits, andererseits kénnte
eine Praxis auch von der Néhe Sonthofens durch Kundenbindung profitieren.

Gastronomie

Mit Gaststatten ist Alistadten ebenfalls gut ausgestattet. Neben den drei Gaststéatten an der Sonth-
ofener Strafle sind fir die Einheimischen der Kiosk am Freibad und das Tennisheim beliebte Treff-
punkte.

Von den Wirtsleuten wurden keine Defizite genannt.

Vereinsleben, Offentliche Réume und Treffpunkte
Elementar fir das Dorfleben sind aktive Vereine, die hier zahlreich und facettenreich vorhanden sind.
Im Arbeitskreis wurden folgende Aktiven genannt:

e Musikkapelle

e Feuerwehr

e Heimat- und Trachtenverein

e Schitzenverein

e Skiclub

e FC Altstédten — FuBBball

e FEisstockschitzen

e Tennisclub

e Kleingartenverein (Gartenfreunde)
Kirchenchor

Pfarrei

Wir 18 — Musicalclub, Laiengruppe
Krieger- und Soldatenverein
Polizei- und Schutzhundeverein Sonthofen
Verkehrsverein Altstadten

Grofe Defizite bestehen im Feuerwehrhaus, welches auch vom Musikverein Altstédten e.V. mit ge-
nutzt wird. Hier gibt es zum einen statische Probleme in der Decke Gber dem Erdgeschoss (Bereich
WCs und Nebenrégume im Obergeschoss). Zudem fehlt der Feuerwehr ein Umkleide- und Sozial-
raum sowie ein ABC-Raum (Atemschutz, Hygiene). Die Umkleiden haben zu wenig Abstand zu den
Einsatzfahrzeugen (DIN kann nicht eingehalten werden). Ebenso ist die Zufahrt bzw. Aufstellfléche
nicht normgerecht, die Zufahrt zum Ségewerk fihrt Uber den Vorplatz der Feuerwehr.

Vonnéten wére zudem eine Garage mit Musikanhénger bzw. ein Abstellraum fir den Musikverein,
welcher derzeit 62 Mitglieder umfasst. Der Proberaum ist demzufolge eigentlich zu klein.

Eine Erweiterung des Gebdudes ware daher sinnvoll, oder ein komplett neuer Standort misste fir
einen Neubau gewdhlt werden. In letzterem Falle wirde der Musikverein ebenfalls den Standort ins
neuve Feuerwehrhaus verlagern. Jedenfalls sollte das Feuerwehrgebéude ins Verfahrensgebiet mit
aufgenommen werden.
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Das Gemeinschaftshaus ,Haus des Gastes” bietet zwar fir viele Vereine die bendtigten Réumlich-
keiten, aber die Bihnentechnik, Lautsprecheranlage, Liftung und die Heizungsanlage sind in die
Jahre gekommen und muissen dringend erneuert werden. Dariber hinaus sieht der Schitzenverein
(Bezirksliga) den Bedarf fir einen 9. und 10. Schieflstand, der aber nur mit grolem Aufwand und
auf Kosten anderer Nutzungen herzustellen ist. Zudem ist die Zugangstreppe zu schmal, und ein
barrierefreier Aufzug ist nicht vorhanden. Letztere Punkte kénnten aber nur mit unverhélnisméfig
hohem Aufwand verwirklicht werden. Der Aufzug misste so situiert werden, dass das anliegende
Hotel diesen ebenfalls mitbenutzen kénnte. Dies kénnte aus Brandschutzgrinden wiederum Kompli-
kationen nach sich ziehen. Aktuell wird eine Brandschutzprifung veranlasst. Daneben gibt es orga-
nisatorische Fragen zur Raumnutzung des Obergeschosses und zur Nutzung des Saals (zunehmend
Catering).

Bei dem auflerhalb gelegenen FuBballplatz sollte die Stromversorgung verbessert werden. Gedacht
wird derzeit an eine autarke Photovoltaik-Anlage mit Speicher.

Daneben gibt es noch unorganisierte Gruppen wie der Funkenbauer und der Frauenkreis sowie
Genossenschatften:

e Dorfladen

e Rechtler

e Jagdgenossenschaft Altstadten

e  Wald- und Weidegenossenschaft
e Alpenverband Altstadten

Die Jugend trifft sich derzeit vorwiegend in Bauwagen und im Tennisheim.
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3.1.7 Natur und Landschaft

Naturrédumliche Lage

Naturrdumlich liegt Altstédten im Oberstdorfer Talraum bzw. Oberstdorfer Becken als Teil der Nérd-
lichen Kalkalpen, dem sidlichsten Naturraum Bayerns. Der Oberstdorfer Talraum zieht sich entlang
der lller von Sonthofen Gber Altstadten und Fischen bis nach Oberstdorf.

Die Landschaft ist geologisch stark vom Quartér gepragt und vom Gletscher geformt, welcher Mo-
ranenmaterial aus den Alpen transportierte.

Oberhalb der lller zwischen Fischen und Sonthofen liegt die Rundhéckerlandschaft mit vom Glet-
scher rund Gberschliffenem Gesteinen (Reiselsberger Sandstein), welche ein sehr bewegtes Relief aus
Kuppen und Mulden bilden. Ein Beispiel hierfir ist der Burgberg stdlich von Altstédten.

Schutzgebiete

Naturschutzfachliche Schutzgebiete nach europdischem oder nationalem Recht liegen in der Umge-
bung von Alistadten nicht vor.

Westlich der Bahnlinie liegt das landschaftliches Vorbehaltsgebiet Nr. 9 lllerschlucht nérdlich Kemp-
ten und lllertal zwischen Kempten und Oberstdorf”, welches die lller als alpinen Fluss und die an-
grenzenden Auen sichern und dkologisch verbessern soll.

Ostlich von Altstadten liegt der Bergzug des Imberger Horns und der Sonnenképfe mit ihrer West-
flanken im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Nr. 25 ,Vorland des Naturschutzgebietes (NSG) All-
géuer Hochalpen (Sonnenképfe, Imberger Horn)”, da das Gebiet aufgrund der bestehenden Infra-
struktur und starken touristischen Nutzung nicht als Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiet aus-
gewiesen werden kann, jedoch laut Regionalplan trotzdem als schitzenswerte Landschaft gilt.

Biotope

Im Untersuchungsgebiet im Ortsgebiet von Altstédten sowie in der angrenzenden Landschaft liegen
keine kartierten Biotope der bayerischen Biotopkartierung.

Lediglich am Leybach etwas 8stlich von Altstadten ist Rest eines Sumpfwaldes (Biotop A8527-0012)
kartiert. Dieser ist nach §30 BNatSchG geschitzt und sollte unbedingt erhalten werden.

GrofBbaumstruktur — StraBenbdume - Prégende Solitérbédume

Im Ortsgebiet selbst gibt es wenige pragende Solitarbéaume. Aut dffentlichem Grund bzw. entlang
der Straf3en fehlen Baumpflanzungen.

Als prégender Baum im &ffentlichen Raum ist lediglich die Dorflinde auf der éffentlichen Grinfléche
am Anger erwdhnenswert.
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Dorflinde (Am Anger) R ;

Ein weiterer Baum, welcher das Ortsbild Am Anger prdgt, ist eine alte Kastanie im Biergarten des
Gasthof Schéffler (Am Anger 8).

Kastanie im Biergarten (Am Anger 8)

Auch auf privaten Flachen fehlen vielerorts die fir den léndlichen Raum typischen grofien Hofbéume,
da durch den hohen Versiegelungsgrad und enge Bebauung oft kein Raum fir einen Groflbaum
bleibt. Grolbéume sind jedoch besonders wichtig fir das értliche Kleinklima, vor allem innerhalb
bebauter und versiegelter Flachen. Sie bieten Schatten und tragen positiv zur Luftfeuchtigkeit und
Lufthygiene bei. AuBBerdem bieten sie Habitate fir Vogel (Geholz- und Hoéhlenbriter) und in dlteren
Stadien auch fir Fledermduse.
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Kastanie als grofier Hofbaum (Am Anger 16)

Offentliche Grinfléchen
Im Untersuchungsgebiet befinden sich nur sehr wenige éffentliche Grinfléchen. Vor allem entlang
der Ortsdurchfahrt/Hauptstrafle (Sonthofer Strafle, Am Anger, Hinanger StraBe) fehlt ein StraBenbe-
gleitgrin und StraBenbédume.

Lediglich eine Parkbucht stdlich des Tépferwegs wurde mit zwei Bauminseln mit Hochstémmen und
S‘rouden'bee’ren eingefasst.

a5

Bauminseln o n Po rkbhf .

Der Dorfplatz umschlossen von Am Anger und Am Naglerweg stellt die gréite dffentliche Grinfléche
in Altstadten dar. Hier steht die grofie Dorflinde und ein Obstbaum inmitten einer Rasenfléche, wel-
che von Parkplétzen, Bushaltestelle und einem Gebéude fir Tourismusinfo, Geldautomat und Trafo
von allen Seiten eingeengt wird.

Eine weitere Grinflache besteht an der Bushaltestelle zwischen Am Anger und der Beilenberger
StraBBe. Hier wurde in eine Rasenfléche eine nicht einheimische Tanne gepflanzt und neben einem
Brunnen und Sitzbénken mehrere Beton-Pflanzgeféfe aufgestellt. Diese Fléche bietet dkologisch wie
auch @sthetisch viel Verbesserungspotential.
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.

affr;fliéhe Grinfléche Am Angerweg | Beilenberger Strafe

Kleinere Pflanzinseln mit saisonalen Blihpflanzen oder artenarmen Rasenfléchen sind ebenfalls sehr
rar entlang der dffentlichen Fléchen vorhanden, beispielweise am Dorfplatz oder am Haus des Gas-
tes.

Pflanzbeet mit saisonaler Bepflanzung am Anger Rasenfléche am Haus des Gastes
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Privatgdrten

Die privaten Grinflachen und Gérten sind im Ortsgebiet sehr unterschiedlich gestaltet und genutzt.
Einige Grundsticke besitzen aufgrund grofizigiger Hofrdume, Parkplétzen und Terrassen einen sehr
hohen Versiegelungsgrad und lediglich kleinrdumige und intensiv genutzte Rasenfléchen oder Pflan-
zungen mit Zierstrduchern und -blumen, welche kaum &kologischen Nutzen besitzen.

Bauerngdrten mit einer bunten Mischung aus Nutz- und Zierpflanzen, traditionell eingezdunt, wie sie
for landliche Garten typisch sind, sind in Altstddten nur noch wenige zu finden. Die Standorte sind
oft entweder verbracht oder versiegelt.

L

Verbrachter Standort eines Bauerngartens (stillgelegt)

Die wenigen bestehenden Bauergérten sollten deshalb auf jeden Fall erhalten und gepflegt werden.
Neben der Aufwertung des Ortsbilds und des Stralenraums, bieten die blitenreichen Garten mit
alten Nutzpflanzen, Krdutern und Bluhpflanzen einen Lebensraum und Nahrungsangebot fir viele
Insekten- aber auch Vogelarten

£ 3 ; :E’ : A" 8 1

4 s 1 W . i bl X S
Bauerngarten mit Blumen, Gemiseanbau und typischer Buchshecke (Beilenberger

BOR

StraBe )
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Obstwiesen

Positiv sind in Altstéddten die bestehenden Obstwiesen innerhalb der geschlossenen Ortschaft. Vor
allem auf gréBeren Grundsticken konnten die extensiv bewirtschafteten Freiflaéchen mit altem Obst-
baumbestand erhalten werden.

Doch auch in kleineren Privatgérten stehen Besténde von 2 bis 3 Obstbdumen, zum Teil auch
Neupflanzungen.

Die grofieren Obstwiesen lockern das Ortsbild auf und bieten Freifléchen zwischen der Bebauung.
Durch extensive Pflege kénnen die Wiesen ein Artenreichtum an BlGhpflanzen erreichen, welches
Lebensraum und Nahrungshabitat fir viele Insekten bietet und so die Artenvielfalt schitzt. Die dlteren
Obstbdume bieten mit kleineren Héhlenstrukturen auch Bruthabitate fir Hohlenbriter, welche in den
insektenreichen Wiesen zusétzlich eine Nahrung finden.

7%

Obstwiese Beilenberger

Strafle 2

Obstwiese Hofackerweg
3a
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Erhaltenswerte Freiflachen/Vernetzungsstrukturen

Hier ist vor allem die Griinzone anzusprechen, die im Osten vom Leybach ausgeht und sich Gber die
Freizeitanlage Gber die Beilenberger Strafle zum Anger hin und schlielich Richtung Sonthofen als
grines Band hindurchzieht. Hierdurch verbindet sich die freie Landschaft mit dem innerdrilichen
Freiraum, der noch ein Relikt der ehemaligen Allmende darstellt, die sich bis heute immer wieder
durch Verkauf an privat verkleinert hat. Die Allmende war friher ein Gemeinschaftsbesitz, den alle
nutzen konnten, im inneren von Orschaften oft auch als Nachtweide genutzt.

Extraditionsplan von 1818

Im Stdwesten und Stdosten sind noch 2 kleinparzellierte Fléchen erkennbar, die friher als Kraut-
gdrten genutzt wurden. Diese Nutzung hat sich allerdings nicht bis heute erhalten. In anderen Ort-
schaften sind diese teilweise noch als Schrebergérten zu finden.
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Gewadsser

Hier ist zunéchst der Dorfbach anzusprechen, der sicherlich auch Grund fir die erste Ansiedlung von
Menschen in diesem Bereich gewesen sein dirfte. Dieser Dorfbach ist nur noch bis zum Ortseingang
unterhalb der Kalvarienbergkapelle offen, danach verléuft er komplett verrohrt bis zum Bahngleis,
was natirlich ékologisch einen Verlust darstellt, da das Gewdsser dazwischen als tot bezeichnet
werden muss. Zum anderen stellt ein Gewdsser natirlich auch einen touristischen Anziehungspunkt
dar, der das Dorfbild positiv veréindern wiirde oder kénnte auch private Gérten bereichern.
Voraussetzung fir Teildffnungen sind hier natirlich Bodenordnende MafBinahmen, da der Bach Gber
keine eigene Flurnummer verfigt, teilweise Gber Privatgrund verléuft und die Straflenrédume sehr eng
bemessen sind.

Dorftbachverlauf im Extraditionsplan um 1818

Altstéddten wird im Norden durch den Verlauf des Leybaches
begrenzt, der noch zur Génze einen offenen Verlauf aufweist
und nur durch Bricken Uberstellt ist. Allerdings weist dieser
auch zum Teil einen starken naturfernen Verbau auf, der wohl
auf Hochwasserereignisse in der Vergangenheit und eine her-
annahende Bebauung zuriickzufihren ist. Der Bach ist in die-
sem Abschnitt kologisch relativ tot. Es geht hier lediglich um
einen geregelten Wasserabfluss in einem Betonprofil mit ge-
wisser Rauigkeit, die das Wasser schnell abfliefen lésst.
Wenn dieser Ausbau seine Lebensdauer erreicht hat, sollte
eine andere Lésung gesucht werden. Hierfir sind aber bo-
denordnende Maf3inahmen erforderlich.

Verlauf Leybach am Leybachweg
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4. Innenentwicklungskonzept -
MaBnahmen und Ideenkonzept

4.1. Ziele und Leitlinien

4.1.1 Auswertung der Arbeitskreisarbeit

Das Ergebnis der Arbeitskreisarbeit schlégt sich in den vielféltigen Mafinahmen, die in zahlreichen
Sitzungen erarbeitet wurden, nieder. Festzustellen ist auch, dass die Vorschlage der Arbeitskreise
fachlichen Zielen nicht zuwiderlaufen und somit fast zur Génze Eingang in die Entwicklungsplanung
finden kénnen.

Die Auswertung ergab insgesamt 10 MafBnahmen des Arbeitskreises 1, 19 Mafinahmen des Arbeits-
kreis 2 und 25 MafBnahmen des Arbeitskreis 3 die sich schlieBlich in durchgehender Nummerierung
im MafBBnahmenkatalog niederschlagen (siehe Anhang). Die Vorschldge der Arbeitskreise wurden bis
zur Priorisierung noch mit jeweils eigener Nummerierung gefihrt, im MaBnahmenkatalog werden
dann durchlaufende Nummern verwendet.

4.1.2 Ziele

Themenbereich Dorfleben und Soziales

Ermittelte Handlungsfelder:  Vereinsleben
Soziale Treffpunkte
Gemeinschaftshaus ,Haus des Gastes”
Nahversorgung und érztliche Versorgung
Schule und Kindergarten
Jugend

Ziel:

Entwicklung eines vielféltigen Zusammenlebens mit Angeboten fir Jugend und Senioren, einer guten
Nahversorgung, einer guten Ausstattung fir Schiler, Schaffung von ausreichend Begegnungsréumen
und -plétzen im Ortszentrum. Verbesserungen in den jeweiligen Vereinsrdumen.
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Themenbereich Bauen und Nutzungen

Ermittelte Handlungsfelder: ~ Ortsbild
Gewerbe und Handwerk
Siedlungsentwicklung/
Bebauung/Innenentwicklung
Landschafts- und Siedlungsékologie
Historische Siedlungsstruktur
Erhaltungswerte Bausubstanz
Zweitwohnsitze
Neue Wohnformen/-modelle

Ziel:

Nach wiederholten Verlusten von Bauernhéfen im Ortszentrum kénnen die errichteten Ersatzbauten
nicht Uberzeugen und wirken austauschbar. Wesentliche Elemente der Hauslandschaft sollen kinftig
in einem innerérilichen Bebauungsplan festgeschrieben werden. Erhaltungswirdige Bauten sollen
mit einer Erhaltungssatzung, die im Bebauungsplan integriert ist, geschitzt werden. Noch vorhan-
dene Flachenpotentiale am Ortskern sollen hinsichtlich einer nachhaltigeren Flachennutzung und
inhaltlicher Neuausrichtung (neue Wohnmodelle) neu Uberdacht werden. Zweitwohnsitze sollen ver-
mieden werden, indem die Zahl der Wohneinheiten je Gebdude deutlich eingegrenzt wird. Unab-
héngig davon soll giinstiger Mietwohnraum geschaffen werden. Der Ortseingang von Norden bedarf
einer Neugestaltung (Flachdécher). Die verbleibenden Grinflachen sollen Gber die Festlegung einer
GRZ geschitzt werden. GréBere zusammenhdéngende Freifldchen sollen im Bebauungsplan als in-
nerdriliche private Grinfléchen festgesetzt werden. Fir die Landwirtschaft wird ein Bestandsschutz
Uber ein Geruchsgutachten angestrebt, fir das Gewerbe ist die Festlegung von Mischgebietsfléchen
(Emissionen) wichtig. Neue Gewerbefldchen am Ortsrand sollen nur kleinrdumig entwickelt werden.

Themenbereich Offentlicher Raum und StraBen

Ermittelte Handlungsfelder:
Ortsdurchfahrt
StraBenréume
Parkierung
OPNV, P+R,
Stadtbus (am Wo-
chenende)
Fahrradwege
Gehwege

Ziel:

Geschwindigkeitsreduzierung durch Verléngerung der 30 Zone in der Sonthofer Strafle (OA 4) mit
Verlagerung der Bushaltestelle und Anlage eines Dorfplatzes durch Teilsperrung der Beilenberger
StraBBe und Platzgestaltung am Glaserhof. Stralenumgestaltungen zur Erhdhung der Aufenthaltsqua-
litét und Schaffung von integrierter Parkierung und Grinordnung. Sicherung fremdgenutzter Stell-
plétze auf Stadtgrund fur die Allgemeinheit.
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4.1.3 Leitbildfindung

In einer Arbeitskreissitzung wurde die Frage gestellt ,Wie soll Altstadten in 20 Jahren aussehen”?

Hierzu gab es folgende MeinungséuBerungen:

~Ein Lebenswertes Altstédten”

Wie ein Dorf (dérflicher Charakter), nicht aber wie ein Museum, ein Dorf wie es unsere Jugend zw.
20 und 40 Jahren es sich heute vorstellt.

Der Ort soll nicht Gber das Bahngleis hinauswachsen, moderates Wachstum durch kleinrgumige
Neubaugebiete fir junge einheimische Familien erméglichen, jedoch weder als Wohnblocks, noch
als Rollladensiedlungen oder Flachdachbauten. Im Ort bauliche Verdnderungen herbeifihren, damit
sich Jung und Alt wohlfihlen und es sich leisten kénnen.

Der Verkehr soll weniger, der OPNV ausgebaut und der Bahnhof einladender werden.

Die Struktur soll wie jetzt mit einem Nebeneinander von Landwirten, Kleingewerbe, Backerei, Metz-
ger, Dorfladen, Arzt erhalten werden mit Freizeitanlage, einem lebendigen Dorfplatz als Treff for
Gaste und Einheimische mit schénen Verweilplétzen, erhaltenen Grinfléchen und intakter Kultur-

landschaft.
Wir wollen die Nachbarn noch kennen, Bewohner leben das DORFLEBEN (Vereine, Wirtschaften,

Schule, Kindergarten), Zusammenhalt steht vor Einzelinteressen, das Haus des Gastes wird wieder
mehr bewirtschaftet.

Seite 56




4.2. Potentiale fir neue Nutzungen im Plangebiet, Tabu-Bereiche

4.2.1 Potentiale

Die zur Verfigung stehenden Potentiale zur Nachverdichtung bzw. Umnutzung leerstehender Sub-
stanz sind in der Konzeptkarte dargestellt.

Zum einen handelt es sich im Norden am Ortseingang
um eine ungenutzte Gewerbehalle und eine Wohnan-
lage mit Flachdach. Eine Uberdachung des Flachda-
ches wirde neuen Wohnraum schaffen und zugleich
einen stadtebaulichen Mangel beseitigen.

Sonthofer Strafle 15

Zum anderen bestehen Leersténde, in denen durch
dorfgeméBe Ersatzbauten neuer Wohnraum fir junge
Alistédter geschaffen werden kann.

Tépferweg 1

Andere Gebdude wiederum sollten erhalten und umge-
nutzt werden, indem die firs Ortsbild bedeutsamen Ge-
baudeteile erhalten und Nebengebdude durch Neu-
bauten ersetzt werden.

Freibadweg 6

Dann gibt es leerstehende Anwesen, die aufgrund ihrer
Lage fur eine offentliche bzw. halbéffentliche Funktion
genutzt werden kénnten.

Beilenberger Strafie 2

AuBerhalb des Bearbeitungsbereiches sind in der Konzeptkarte an der Bahnlinie Fléchen orange
eingefarbt. Hier besteht die Méglichkeit im Rahmen einer Bebauungsplanénderung eine dichtere
Bauweise mit neuen Wohnformen einzurichten. Eventuell besteht auch die Méglichkeit Teilbereiche
des Dorfbachs zu &ffnen.
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4.2.2 Tabu-Bereiche

Bei der Analyse hinsichtlich Nachverdichtung und Innenentwicklung féllt der Blick natirlich auch auf
Freiflachen, die sich eventuell als Baulicke darstellen. Nachdem Altstadten aber bereits sehr stark
verdichtet ist, sind die meisten verbleibenden Freirdume und Obstwiesen wichtig fur die Siedlungs-
dkologie und die Vernetzung einerseits und anderseits fur die stédtebauliche Ausgewogenheit und
Raumbildung. Daneben gibt es Bereiche, in denen sich eine Bebauung aus denkmalpflegerischen,
aber auch aus funktionellen Grinden verbietet:

o Topferweg Keine baulichen Erweiterungen zum Erhalt der Bergahornreihe
e Bahngleis auBen Kein Uberspringen der Bahnlinie zum Schutz des Landschaftsraumes
e Bahngleis innen Vernetzungsstruktur und Immissionsschutz Bahn
e Bereich Kirche/Kloster Ricksichtnahme auf Bodendenkmdler
e Am Anger Der Anger war urspr. 10 mal so grof3, keine VerduBBerungen mehr
e Leybachauve Wichtige Vernetzungsstruktur zum Anger
o Obstwiesen Nur wenige Obstwiesen sind verblieben, Erhalt daher bedeutsam
e Raumbildung Stadtebaulich wichtige Réume sollen erhalten werden
(z.B. Kreuzungsbereich Untere Ebnat/Am Naglerweg)
e Blickachsen z. B. Kalvarienbergkapelle

Analysekarte Innenentwicklungspotential/Freirdume
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4.3 Gestalterische Mdngel mit Verbesserungsbedarf

Die stédtebaulichen Méngel wurden in der zugehdrigen Analysekarte erfasst und finden ihren Nie-
derschlag in der privaten und éffentlichen MafBnahmenliste.

Insbesondere betrifft dies folgende Gestaltungsthemen:

e Einfriedungen nicht dorfgemaf

Stérende Asbestzementfassaden
Unpassende Baukérperkonfiguration
Stérende Fassadengestaltung
Dachdeckung mit Flachdach
Abweisende, zu hohe Heckenstruktur
Stark versiegelter Hofraum

Nicht dorfgeméfe Straflenraumgestaltung
Stérende Baumstandorte

e Verrohrter Dorfbach

4.4 Nutzungskonzepte

Die vorliegenden Leersténde betreffen auch was die Nachfolgenutzung betrifft vorwiegend private
Hauseigentimer. Die Nutzung ist daher stark von den Eigentimern abhéngig, es sei denn es be-
steht ein Bedarf an &ffentlicher Nutzung.

Folgende Konzepte zur baulichen Entwicklung im Bestand werden vorgeschlagen:

e Aufstockung Sonthofer Strafle 13-15 am nérdlichen Ortseingang, Schaffung von neuem

Wohnraum (Wohnungseigentimergemeinschaft)

e Ersatzbauten fir Tépferweg 1, Erarbeitung stadtebaulicher Rahmenplan unter Wahrung der
Bergahornreihe im Tépferweg

e Umnutzung Freibadweg 6,

Ersatzbau fur landwirtschaftl. Teil, Wahrung der Struktur (Scheunencharakter mit Altane),

Umnutzung des Wohnteils bei Erhalt des Wohnteils mit gestrickter Bauweise. Maximal 4 Wohnein-

heiten, profilgleiche Dachgestaltung

e Umnutzung Weingartenweg 2

Revitalisierung des Wohnteiles unter Beibehalt des fur Alistadten einzigartigen stehenden Dach-

stuhls, Erhalt bzw. Wiederherstellung der Schindelfassade mit den Fenster- und Tirelementen im
Stil des Historismus.
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e Umnutzung Beilenberger Str. 2

Denkmalgerechte Umgestaltung fir eine éffentliche/halbsffentliche Nutzung als Cafe mit Dorfla-
den und Wohnnutzung im Obergeschoss. Alternativ falls denkmalrechtlich nicht maglich nur
Wohnnutzung mit Cafe im landwirtschaftlichen Teil. In der Arbeitskreisarbeit hat sich herausgestellt,
dass dies der einzige dffentlich wirksame Platz in Altstédten ist, der sich als sozialer Treffpunkt eig-
net und gentigend Freifléchen fur diverse Nutzungen aufweist, sowie eine gute stadtebauliche Ein-
ordnung des Platzes aufgrund der Stellung der Gebéude mit sich bringt. Mit einher geht eine Um-
planung des AuBlenbereiches, die auch eine Teilsperrung der Beilenberger Strafle vorsieht, um den
Bereich zu beruhigen und mehr Aufenthaltsqualitat zu schaffen.

;] o~

A N
25m* WCs
25m? Kiiche
20m? Lager
55m? Gastro
25m? Theke

150m? Café

e Umnutzung Malerwinkelweg 8

MafBstabsgerechter Rickbau der bestehenden Bergehalle zu Wohnungen
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4.5 Offentliche und private MaBnahmenliste

Die durchzufihrenden éffentlichen Mafinahmen sind der MaBnahmenkarte zu entnehmen. Im Pri-
vatbereich werden entsprechend des dargestellten Verbesserungsbedarfes im Vorentwurf bestimmte
MaBnahmen empfohlen.

4.6 MaBnahmen zur Bodenordnung

Bei den Anliegergesprachen wurden auch Grenziberschreitungen, alten Fahrrechte, fehlende
Fahr- und Leitungsrechte, Uberbauungen, éffentliche FuBwege auf Privatgrund, Garten auf sffentli-
chem Grund efc. festgestellt. Diese MaBBnahmen wurden in der Kozeptkarte mit dem Symbol BO
dargestellt.

4.7 Nachverdichtungspotenziale

Im Untersuchungsgebiet selbst sind nur wenig Méglichkeiten zur Nachverdichtung gegeben. Dies
ist auch aufgrund der im Bestand bereits hohen GRZ und der erhaltenswerten Freifléchen nicht an-
zuraten. Vielmehr kann durch Umnutzung oder Ersatz unternutzter bzw. leer stehender Gebéude/-
teile sinnvoller Wohn- oder Arbeitsraum geschaffen werden. Der bestehende Bebauungsplan Nr.
59 zwischen der Ortsstrale ,Am Naglerweg” und der Ortsstraf3e ,,Untere Ebnat” sollte Gberarbei-
tet werden, da hier auf einer relativ groBBen Fléche nur 4 Wohneinheiten vorgesehen sind. Zuséitz-
lich géibe es noch die Chance den Dorfbach in einem Teilbereich zu 6ffnen, falls die Gebdude an-
ders angeordnet wirden.

Auszl?g B-Plo\ﬁ Nr. 59

4.8 Notwendige Vertiefungsplanungen

Vorbereitende Vertiefungsplanungen sollten fir die Themenkomplexe

e ,Verlangerung Zone 30 -Sonthofer Strafle” und
e ,Gestaltung Dorfplatz mit Nachfolgenutzung Glaserhof” durchgefihrt werden.

e Ebenso sollte eine mégliche Vorstellung fur eine ,alternative Bebauung im B-Plan Nr. 59
entwickelt werden, dies liegt jedoch auBlerhalb des Untersuchungsgebietes.
e Neuordnung Freizeitanlage und Parkierung Freibad
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4.9 Weitere Schritte

Nach Vorliegen des Vorentwurfes ist dieser mit allen Gremien abzustimmen. Zugleich kénnen paral-
lel Verhandlungen mit betroffenen Grundstickseigentimern vorgenommen werden, falls die jewei-
lige Thematik keinen Aufschub duldet (z. B. FuBwegeverbindung Malerwinkelweg, Eigentimer unbe-
bauter Grundsticke B-Plan Nr. 59).

Gesprache mit dem Kloster waren hinsichtlich der Vergabe von Wohnungen (vorrangige Bericksich-
tigung Altstadter Burger, MaBBnahme Nr. 50) bereits jetzt schon sinnvoll.

b
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Vorschlag fir ein mégliches Verfahrensgebiet

Aufgrund der Untersuchungsergebnisse ergibt sich inhaltlich ein neuer Abgrenzungsvorschlag fir ein
mogliches Verfahrensgebiet zur Dorferneuerung. Hierzu ist ein Abstimmungsgespréch mit dem Amt
for landliche Entwicklung erforderlich.
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5. Innenentwicklungskonzept
Vorentwurf

5.1 Baulich/Rdumliches Konzept

Im Vorentwurf sind sémtliche Gebdude mit ihrer Hohenentwicklung und Dachgestaltung einge-
zeichnet, wie sie entweder erhalten oder entwickelt werden sollten. Die stadtebaulich wichtigen
Raumkanten sind mit Baulinien markiert. Besondere Aufmerksamkeit verdienen die raumbildenden
Fluchten im Malerwinkelweg, in der PfarrstraBe, um den Anger sowie die gleich ausgerichteten Ge-
bdude am unteren Freibadweg. Zum Erhalt des historischen Siedlungsgrundrisses wird im Vorent-
wurf ein Hinweis in Form des Hausumfangs um 1818 gegeben. Teil des baulichen Konzeptes ist
die Erhaltung der tberkommenen Hauslandschaft. Diese kann sich im innerértlichen Bebauungs-
plan in der Satzungsgestaltung niederschlagen. So wére es anzustreben, dass die Fassadenauftei-
lung in Wohn- und Wirtschaftsteil auch weiterhin bei Ersatzbauten eingehalten wird. Weitere Ge-
staltungsfestsetzungen wie Dachform und Dachibersténde kénnen hier geregelt werden. Im Detail
kommt einer kostenlosen Bauberatung fir die Bauwerber dennoch ein wichtiger Stellenwert zu.

5.2 Konzept zur Regelung der Dorferhaltung

Das Konzept besteht darin, fir die wichtigen ortbildpréigenden Gebéude eine Erhaltungssatzung in
Kombination mit einem Bebauungsplan aufzustellen. Wesentliche stédtebauliche Ziele des Bebau-

ungsplans Nr. 93 sind gemaf Aufstellungsbeschluss des Stadtrats vom 23.02.2021:

e Schutz und Erhalt der vorhandenen stédtebaulichen Qualitéten, der charakteristischen Be-
bauungsstruktur sowie der Ensemblewirkung durch ortsbildprédgende, ortstypische sowie
denkmalgeschitzte Gebdaude

e Sicherung von innerortsvertraglichen baulichen Erneuerungen und Ergénzungen im Sinne
einer behutsamen ortsangepassten Nachverdichtung

e Erhalt und Sicherung von innerérilichen Grinstrukturen und Freifldchenpotentialen

e Festsetzungen zum Erhalt baulicher Anlagen nach § 172 BauGB ,zur Erhaltung der stadte-
baulichen Eigenart des Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt”

e Schaffung eines qualitativen StraBenraumes mit verkehrsberuhigenden Mafinahmen

Daneben kommt dem Erhalt des Siedlungsgrundrisses eine hohe Bedeutung zu. Dieser kann nur
weitergefuhrt werden, indem die bayerische Abstandsfléchenverordnung fur viele Gebaude, die auf
der Grenze stehen, auer Kraft gesetzt wird. Auch dies kann nur in einem innerérilichen Bebau-
ungsplan erfolgen.

Dariber hinaus sind in der Konzeptkarte die erhaltenswerten Gebéude markiert sowie die Ge-
baude, die sich fir eine Umnutzung oder einen Nachfolgebau eignen.
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5.3 Freiraumkonzept

Um die Freirdume ist es in Altstédten aufgrund der enormen Baudichte nicht gut bestellt. Grund-
satzlich herrschte bislang Baurecht nach § 34 BauGB. Aufgrund der Verénderungssperre kénnen
nun wichtige innerériliche Grinflachen gesichert werden. Ein wichtiger Beitrag ist hier die Einfi-
gung von Baufenstern im Rahmen eines innerdrilichen Bebauungsplans, die in Anliegergespréchen
bereits mit den Eigentimern abgesprochen wurden. Auerhalb der Baufenster sind kinftig keine
Bauten mehr méglich.

Die wichtigsten Grinbereiche befinden sich am Leybach und Am Anger. Daneben existieren nur
noch wenige schitzenswerte Obstwiesen und Freirdume, die aus stédtebaulichen Griinden von Be-
bauung freigehalten werden sollen, wie z. B. an der Platzsituation Untere Ebnat. Allerdings gibt es
seitens der Eigentimer Bestrebungen, die verbliebenen Obstwiesen zu bebauen. Andere Grinbe-
reiche sind per se durch den Denkmalschutz bereits geschitzt, da sich bei Baudenkmalern der
Schutz auch auf das Grundstick bezieht.

5.4 Nutzungskonzept

Die verschiedenen bestehenden Nutzungen wurden in der zugehérigen Analysekarte aufgezeigt.
Festzustellen ist, dass die Wohnnutzung Uberwiegt und dass die touristische Nutzung nicht zu unter-
schatzen ist. Die hohe Zahl an Ubernachtungen zeigt, dass dieser Wirtschaftszweig wichtig ist und
auch hilft die Nahversorgungsangebote in Anspruch zu nehmen und zu erhalten. Fir den Tourismus
wiederum ist die Erhaltung eines authentischen Orisbildes essentiell, da dies der Feriengast sucht
und schatzt.

Wichtig sind die im Vorentwurf dargestellten Nutzungen fir die Nahversorgung, sowie die 6ffentli-
chen Einrichtungen und die sozialen Treffpunkte, die fir das Dorfleben von zentraler Bedeutung sind.

Eine der wichtigsten Anlaufpunkte im Dorf ist der Dorfladen. Aufgrund der beengten Lage und wenig
Parkplatzangebot ist es evil. sinnvoll, einen Ersatzstandort anzudenken. Méglichkeiten bieten sich
evtl. am Glaserhof oder am jetzigen Standort der Feuerwehr, falls diese verlagert werden soll. Vor-
rangig soll aber der Verbleib am derzeitigen Standort verfolgt werden, da dieser gerade fir dltere
Mitbirger sehr gut zu erreichen ist.

Der Standort der Feuerwehr soll nach Aussage der Stadt even-
tuell zur Verbesserung der Funktionen neu gewahlt werden. Bei
einer Nachfolgenutzung misste wohl zur Deckung des Stell-
platzbedarfes einer Nachfolgenutzung auch der Bauhof mitver-
lagert werden.

Falls eine Verlagerung der Feuerwehr wirklich ngher in Betracht
gezogen wird, sollten hier evil. Testentwirfe fir eine Nachfol-
genutzung vorgenommen werden.

Standort Feuerwehr
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Das Potential fir Umnutzungen im Ort ist relativ Obersichtlich und wurde in der entsprechenden
Analysekarte verdeutlicht. Auch hier kénnen falls erforderlich, Testentwirfe verfasst werden. Die
Standorte wurden gekennzeichnet.

Vorskizze hofmann & dietz Glaserhof

Die wichtigste Nachfolgenutzung,

: -
die auch im &ffentlichen Interesse 25m* WCs
steht, ist eine denkmalgerechte 25m? Kiiche N
Nutzung des Glaserhofes, der an 20m? Lager
zentraler Stelle im Ortsgefige 55”"'2 Gastro
steht und den Ort auch mafBgeb- %
lich prégt. Da nach Auffassung

der Arbeitskreise ein weiterer ge-
sellschaftlicher  Anlaufpunkt in
Form eines Cafe’s im Ort fehlt,
bietet sich der Glaserhof fur eine
solche Nutzung an. Der Standort #
ist zentral, ,Sehen und gesehen
werden” ist hier jedenfalls gege- * : :
ben und der Vorbereich kénnte entsprechend umgestaltet werden. Mit dieser Umnutzung wisrde auch
das touristische Angebot weiter verbessert werden. Eine erste Skizze hierzu wurde gefertigt, eine Ver-
tiefungsplanung kénnte die wichtigsten Rahmenbedingungen auch aus Sicht des Landesamtes fur
Denkmalpflege kléren. Parkplétze missen sicherlich auch vorgesehen werden.

5.5 ErschlieBungskonzept

Am derzeitigen engmaschigen, netzartigen ErschlieBungskonzept soll eigentlich nichts Grundlegen-
des gedndert werden. Vielmehr geht es um Anpassungen, um Funktionsverbesserungen zu erreichen
oder darum die Aufenthaltsqualitét zugunsten der Fulligdnger und Géste zu verbessern. Folgende
inhaltliche Verbesserungsmafinahmen stehen hier an:

e Verldngerung der 30 km- Zone in der Sonthofer Strafle (OA 4) — Gefahrenvermeidung, Verle-
gung Bushaltestelle

e Anlage von Léngsparkern in der Thalhofer Strafe

e Herstellung einer gemischten Verkehrsfléche Am Naglerweg

e Teildffnung Dortbach Pfarrstrafle, reduzierte Fahrbahnbreiten, evil. 7 km-Zone
> verkehrsberuhigter Bereich

e Teilsperrung Beilenberger Strafle zur Anlage eines Dorfplatzes mit Cafevorplatz

e Herstellung einer gemischten Verkehrsfléche mit unterschiedlichen Straflenbreiten im unteren
Freibadweg.

e Herstellung einer fuBléufigen Verbindung vom Malerwinkelweg zum neuen Baugebiet

e Herstellung einer fuBléufigen Verbindung vom Naglerweg zum Hémerblick

Unabhéangig davon ist es auch erforderlich aus technischen Grinden in den StraBenraum einzugrei-
fen, sei es durch Verbesserungen im Kanal- oder Wasserleitungsnetz oder aufgrund des mangelnden
Untergrundes und aufgefrorener Decken.

Bei allen StraflenbaumaBnahmen ist der schwerlastféhige Ausbau der Seitenbereiche im Sinne der
Landwirtschaft zu beachten.
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5.6 Umweltkonzept

Leistungsbedart fir die Umweltprifung bzw. Umweltbericht

Da durch die vorgeschlagenen MafBnahmen keine wesentliche zusétzliche Bebauung oder Versiege-
lung geplant ist, ist nach aktueller Einschétzung keine Umweltprifung bzw. Umweltbericht notwendig.
Okologische Belange wie der Erhalt der Freiflachen (Obstwiesen) und des Baumbestands sowie zu-
satzliche Bepflanzungen und die Offnung des verrohrten Dorfbachs wirken sich durchweg positiv auf
Schutzgiter der Umweltprifung aus.

5.7 Erldauterungen

Der Vorentwurf sieht als Schwerpunktbereiche zum einen den Dorfplatz als &ffentlichen Treffpunkt
mit einem Dorfcafé und evil. Dorfladen in der Néhe vor, zum anderen die Verkehrsberuhigung der
Sonthofer Strafle mit einer Stralenumgestaltung, die allerdings nur in Zusammenarbeit mit dem
Landkreis durchzufihren ist. Daher werden hier jeweils Vertiefungsplanungen vorgeschlagen, um
auch bessere Besprechungsgrundlagen fir die beteiligten Trager und Eigentimer zu erhalten.

Neben diesen éffentlichen MaBnahmen liegt der Schwerpunkt in der Erhaltung der tberkommenen
Bausubstanz und der noch offenen Freirdume. Hierzu wird die Stadt Sonthofen parallel den innerér-
lichen Bebauungsplan mit Erhaltungssatzung vorantreiben.

Eine wichtige Unterstitzung wére allerdings eine entsprechende Férderkulisse, die nur das bayerische
Dorferneuerungsprogramm bieten kann. Ganz wichtig ist hier eine kostenlose Bauberatung der Ei-
gentimer zu einem frihen Stadium, sowie die in Aussichtstellung von Férdermitteln, da diese Eigen-
timer natirlich durch die ErhaltungsmaBBnahmen Mehraufwendungen haben, die dem Ortsbild und
somit der Allgemeinheit und nicht zuletzt dem Tourismus dienen. Wenn diese Férdermittel flankierend
zur &ffentlichen Bekanntmachung des Bebauungsplanes und der Erhaltungssatzung bereitstehen,
wadre dies ein gutes Signal an die Bevélkerung.
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