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1. Birgermitwirkung und Offentlichkeitsarbeit

0 Einleitung

Der Anlass fir die Beauftragung eines Innenentwicklungskonzeptes ist der in den letzten Jahren be-
obachtete schleichende Verlust originaler Bausubstanz, der mir der Erstellung von austauschbaren
Neubauten einhergeht und das Ortsbild zunehmend entstellt. Die Aufgabenstellung liegt darin, Stér-
ken und Schwdchen im Plangebiet zu eruieren und aufzuzeigen wie eine ortsgerechte und gezielte
Nachverdichtung durch Umnutzung, Sanierung oder Ersatzbau von orsbildpréigenden Gebéuden
erfolgen kann. Ebenso soll untersucht werden ob Baulicken und Baulandreserven Gberplant werden
kénnen. Dariber hinaus soll untersucht werden, ob funktionale Engpéisse 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 Uber die Unterstitzungsmdglichkeiten durch eine mégliche Dorferneuerung. Das
Biro zeigte Beispiele von vergleichbaren Konzepten, berichtete Gber den geplanten zeitlichen und
chronologischen Ablauf und rief die anwesenden Birger zur aktiven Beteiligung am Planungsprozess
auf.

Innenentwicklungskonzept
p Altstddten 2021 - 2022

Auftaktveranstaltung

Ermittlung von Quellenforschung Bestandsaufnahme, Biirgerbefragung / Erstellung von
Handlungsfeldern Staatsarchiv: - Kartierung (—— Vereinsbeteiligung / Analysekarten
und Bildung von Hausgeschichte / Vorgaben Stadtrat
Arbeitskreisen Hausnamen

e _ 0 Parallel e e ®
o« ® e

J e ()
Vorplanung mit Riickkoppelung mit Endgiltige Priorisierung der evtl. Einleitung
Losungsansitzen ‘> Arbeitskreisen/ ‘o>  Planung mit ‘o  MaBnahmen mit \p Einfaches

Stadtrat/ Biirgerschaft MaBnahmenkatalog Arbeitskreisen / Dorferneuerungs-
Stadtrat verfahren

SO 5] E

Ablaufschema, Quelle: Eigene Darstellung
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Im Rahmen dieser Veranstaltung meldeten sich zahlreiche interessierte Birgerinnen und Birger zur
Beteiligung in einem 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 Projekigruppe ,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

. 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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. Sitzung 28.04.2022

Die zweite Gesamtarbeitskreissitzung erfolgte am 28.04.2022. Hier nahmen 44 Birger, 4 Stadtréte
sowie der 1. Burgermeister der Stadt Sonthofen 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 Birger bereit:

Arbeitskreise Arbeitskreissprecher
AK 1 — SOZIALES UND DORFLEBEN: Herr Helmut Rothmayr
AK 2 — BAUEN UND NUTZUNGEN Herr Nicholas Bastian
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. 14.10.2021 Arbeitskreis 2 Wahl des Arbeitskreissprechers
Impulsvortrag ,Hauslandschaft des sidlichen Allgéus”
Vervollsténdigung Handlungsfelder
MaBnahmen mit Verortung
Themensammlung ,Lebenswertes Altstadten”

. 28.10.2021 Arbeitskreis 3 Wahl des Arbeitskreissprechers
Erarbeitung Handlungsfelder: - Kreisstrafle/Umgehung
- Kreisstrafle-Analyse
- Festlegung Straf3enhierarchie
4. 18.11.2021 Arbeitskreis 1 MaBnahmenentwicklung und Verortung
5. 24.02.2022 Arbeitskreis 2 Bearbeitung ausstehender Handlungsfelder
MaBnahmen mit Verortung
6. 17.03.2022 Arbeitskreis 3 Erarbeitung Handlungsfelder: - FuBganger & 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 MaBBnahmen, 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 - Vorstellung der Arbeitsergebnisse (Buro und Arbeitskreise) am 28.04.2022

D - Vorstellung der Vorplanung (Zwischenbericht) im Gesamtarbeitskreis am 22.09.2022

E - Billigung des Zwischenberichts im Bauausschuss am 06.10.2022

! Protokolle Arbeitskreissitzungen
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F- Priorisierung der MaBnahmen sowie der Vertiefungsplanungen im Gesamtarbeitskreis am

02.03.2023

G-  Offentliche Vorstellung des IEK mit MaBnahmenliste am xx.xx.2023

Zu sémtlichen Arbeitskreissitzungen und Veranstaltungen wurde in der Informationszeitschrift ,Der
Sonthofer” sowie mit Aushéngen und per Email-Verteiler dazu eingeladen.

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-
gergesprdche beziglich der Gebdudesubstanz, 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, die Verwaltung, die Stadtréte sowie der 1. Birgermeister der Stadt Sonth-
ofen gingen die Bereiche, an denen Verdnderungen oder Mafnahmen vorgenommen werden sollen
ab, diskutierten und réumten Zielkonflikte aus. Auch neue Vorschlége konnten hier noch aufgenom-
men werden. Im Anschluss wurde das Haus des Gastes in Hinsicht auf OptimierungsmafBnahmen
besichtigt.
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2. 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 sowie die Beriicksichtigung der Vorgaben des bestehenden Baurechts,
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.

- 5 )
S Ewaf.ennnfen: Subzberg /
. ! 3 /Oy Mitteiterg

573 ~—Immenstadt
e 2 1ANlgET

Oberstaulen

(/Bregenz)

Oberstdorf

Auszug LEP 2020, Strukturkarte

Quelle: Quelle: Bayerische Staatsregierung (2018): Landesentwicklungsprogramm,
https://www.stmwi.bayern.de/landesentwicklung/instrumente/landesentwicklungsprogramm/,
[online], URL [abgerufen am 25.07.2023]

violett = Oberzentrum, rot = Mittelzentrum

Im Landesentwicklungsprogramm werden Ziele (Z) genannt, die in Altstadten 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 zul@ssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung ste-
hen.
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Bestandteil des Landesentwickllungsprogramms ist auch der Alpenplan.

Im Alpenplan (Stand: 01.01.2020) liegt Altstadten in der Zone A.
Im Landesentwicklungsprogramm ist unter 2.3.4 in Zone A des Alpenplans ebenfalls ein Ziel (2)
vorgegeben:

(Z) In der Zone A sind Verkehrsvorhaben im Sinn von 2.3.3 mit Ausnahme von Flugplétzen landes-
planerisch grundsétzlich unbedenklich, soweit sie nicht durch Eingriffe in den Wasserhaushalt zu
Bodenerosionen fihren kénnen oder die weitere land- und forstwirtschaftliche Bewirtschaftung ge-
féhrden. 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 Landesentwickllungsprogramms sind Grundsétze (G) genannt, die eben-
falls bericksichtigt werden sollen:

(G) Die ErschlieBung der bayerischen Alpen mit Verkehrsvorhaben, wie - Seilbahnen und Liften, so-
weit sie dem 6ffentlichen 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.

ierung (2018): Landesentwicklungsprogramm,

o

Quelle: Bayerische Staatsreg
<RERICA o e N

https://www.stmwi.bayern.de/landesentwicklung/instrumente/landesentwicklungsprogramm/,
[online], URL [abgerufen am 25.07.2023]

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 Altstadten im Alpengebiet, Sont-
hofen gilt zusammen mit Immenstadt zwischenzeitlich als Oberzentrum, im Regionalplan ist hier noch
der alte Kartenstand abgebildet (Mittelzentrum).

Auszug Regionalplan

violett = Oberzentrum, rot = Mittelzentrum

Im Westen grenzt Alistadten 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. Nordéstlich von Altstédten ist ein Vorrang-
gebiet fir den Abbau von Kies/Sand festgesetzt.

/

Ofterschwang .. -
[ R S f%} 120 KS
B w i) RN
| i h
\_ :.:*:','.' { s i Il-.- L,
j Bol&fe'rtj'lg 2 £ _—?1—:’;?}

‘./ Fisohen
| . LAY = (
o /}/\ o
f.-’ { gy
_'__’,._\__,.‘_r f

Ollermkilselstein /_ i

;4;+

LS, Y
@ j#gau AL

sterlang WG 89
A3 4 -
WB 35 G 1".‘ L k%’\ /

25
Auszug RP, Karte 3 Natur und LcmdschcﬁL Auszug RP, Karte 2 Siedlung und Versorgung
. \ \
Landschaftliches Vorbehaltsgebiet }Q‘J Vorranggebiet fir Wasserversorgung
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 rechisgiltige Fléchennutzungsplan 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 gréBBeren Baulicken
vorhanden. Allerdings ist eine Flache an der Bahnlinie, fir die bereits ein Bebauungsplan besteht,
noch nicht bebaut.

Am nérdlichen Ortsrand ist ein Sondergebiet fur Freizeit und Erholung sowie Tierzucht vorgesehen.
Fur Tierzucht besteht bereits die Méglichkeit des privilegierten Bauens im Auflenbereich. Aus heutiger
Sichtweise wére die Flache daher evil. besser geeignet als értliche Gewerbefléche fur kleinere Hand-
werksbetriebe. Benachbart bestand bereits ein metallverarbeitender Betrieb, der gegenwdrtig leer
steht. Allerdings |6st die Lage am Ortseingang einen hohen gestalterischen Anspruch aus.

Die Bereiche westlich des Friedhofes und des Klosters sind als Grinfléche von Bebauung freizuhal-
ten, dies ist auch aus Sicht der Bodendenkmalpflege sinnvoll.

Der Bereich um das Freibad, der eigentlich Freizeit und Erholung dient, ist nicht als Sondergebiet
ausgewiesen, sondern als Grinflache.

o : :
Planauszug rechtsgiltiger Fla
Augsburg

chennutzungsplan Sonthofen, Birogemeinschaft fir Ortsplanung und Stadtentwicklung,

rot = Wohnbaufléchen, braun = gemischte Baufléichen, orange = Sonderbaufldchen, violett = Fléchen fir Bahnlinie
hellgrin = &ffentliche Grinflachen, grin = landwirtschaftliche Nutzfléche
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2.1.4 Bebauungspldne

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 sudlich des Frei-
bades. Hier ist festzustellen, dass im Bebauungsplan keinerlei éffentliches Grin entlang der Strafle
vorgesehen ist, dafir jedoch ein einseitiger Gehweg. Ein Raum fir Schneeablage fehlt.

Der Bebauungsplan Nr. 59 Zwischen der Ortsstrafle ,Am Naglerweg” und der Orisstraf3e ,,Untere
Ebnat” an der Bahnlinie.
Auch hier fehlt eine Begrinung des éffentlichen Raumes sowie ein Gehweg, dafir ist der Straflen-
raum teilweise etwas groBBziigiger bemessen.
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An der Bahnlinie sind noch 4 Platze nicht bebaut. Aus heutiger Sicht sind diese Grundsticke zu
grofBziigig 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 Fullwegeanbindung 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. Sowohl bei der ersten Planaufstellung, als auch
bei der ersten Anderung wurde keine FuBwegeverbindung beriicksichtigt.

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

Resultat:

o Aufstellung eines innerérilichen Bebauungsplanes mit dem Ziel der Erhaltung der stédtebau-
lichen Struktur und FreirGume, der erhaltenswerten Substanz und Klérung des Nachverdich-
tungspotentials.

e Zeitnahe Nachverhandlung wegen einer FuBweganbindung des neuen Baugebietes im Si-
den an den Ortskern.

e Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 59 wegen besserer Nachverdichtung und neuer
Wohnformen.

2.2. Gutachten/Infrastruktur

2.2.1 Wasserversorgung

Fur die Wasserversorgung sind die Stadtwerke zusténdig.

Das Wasserschutzgebiet entspricht den gesetzlichen Anforderungen. Ein Hochbehélter ist nicht not-
wendig, da der Ortsteil Alistédten 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 fur die Beurteilung des Brandschutzes ist der Fachbereich Ordnung der
Stadt Sonthofen zusténdig. Allerdings gibt es im Leitungsnetz mit Ausnahme der Kreisstrafle immer
wieder Teilsticke mit Gussleitungen von 1910. Ein Investitionsbedarf im Rahmen von StraBBenbau-
maBBnahmen steht daher an.

2.2.2 Kanalisation

Fur die Schmutz- und Mischwasserkanéle sind die Stadtwerke zusténdig.

Die Abwasserableitung erfolgt Gber stédtische Mischwasserkandle, diese minden in Verbandskané-
len des Abwasserverbandes Obere lller (AOI). Diese fihren das Abwasser der Verbandskléranlage
des AOI in Immenstadt-Thanners zur weiteren Abwasserbehandlung zu. Fir die Regenwasserkandle
und die Bachverrohrung wurde vom Ingenieurbiro Dr. Ing. Koch ein Schadensbericht erstellt, derzeit
wird ein Sanierungskonzept erarbeitet. Die Zustdndigkeit der StraBenentwésserung und der Bachver-
rohrung liegt beim Fachbereich Tiefbau der Stadt Sonthofen. Mit Sanierungen und StraBenaufbri-
chen ist zu rechnen. Es ware wiinschenswert, wenn zukinftig weniger StraBenflache am Mischwas-
serkanal angeschlossen ware.
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2.2.3 Wasserwirtschaft

Fur die Stadt Sonthofen wurde vom Fachbereich Tiefbau eine Befahrung der Regenwasserkandle 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 2023 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 zukint-
tigen Planung und den MafBnahmen zu bericksichtigen.

2.2.4 Stromversorgung
Innerhalb des Orisbildes stért der hohe Anteil an Freileitungen. Mafinahmen der Versorgungstréger

Allgéuer Kraftwerke in Sonthofen (AKW) erfolgen derzeit allerdings nur anlassbezogen. Im Falle von
StraBenausbauten ist eine Verkabelung 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 gefuhrt, um den Ort gerade in den Saisonzeitrdumen sowie bei Grofveranstaltungen in Oberst-
dortf zu entlasten und in der Ortsmitte evtl. 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 Alistédten lassen sich auch unter Bericksichtigung
eines entsprechenden Eigenverkehrsanteils sicherlich hohe Entlastungseffekte in der Ortsdurchfahrt
erreichen. Gleichzeitig wird jedoch die verkehrliche Leistungsfahigkeit der OA 4 im Osten der stark
belasteten B 19 aufgewertet, so dass auch beim normalwerktéglichen Verkehrsautkommen mit Ver-
lagerungseffekten im Sekundarnetz zu rechnen ist. Die OA 4 (bernimmt in diesem Fall teilweise die
Funktion der Bundesstrale B 19, d.h. es werden zum Teil Fremdverkehre in das KreisstraBennetz
verlagert. AuBlerhalb 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 Abwdgung einzubeziehen.”

Auch nach Auffassung des Fachbereichs Stadtplanung 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 fohren. Das Gegenteil sollte angestrebt werden, ggf. auch durch neue Ansétze 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 wirde auf
einer hdher gelegenen Ebene &stlich des Ortes liegen und misste einen sehr groien Taleinschnitt
des Leybachs Uberbricken. Neben dem ékologischen Eingriff bedeutet dies gerade auch im Unter-
halt einen sehr hohen wirtschaftlichen Aufwand in der Zukunft. Zudem wirde sich aufgrund der
Hsahenlage auch der Schall in den Ort ausbreiten. Dariber hinaus wirde hier sehr viel landwirt-
schaftlicher Grund benétigt.

Die Zusténdigkeit fur straBenbauliche und verkehrsrechtliche MaBnahmen an der Kreisstrale OA 4
liegt beim Landkreis Oberallgéu als StraBenbaulastiréger. Zurickliegende Planungen fir eine Um-
gestaltung der Ortsdurchfahrt mit Mittelinseln wurden nicht umgesetzt.

Im stdlichen Abschnitt der Ortsdurchfahrt ist aufgrund des unibersichtlichen Stra3enverlaufs Tempo
30 km/h angeordnet. Im nérdlichen Abschnitt wurde eine Geschwindigkeitsbeschrénkung 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, Gréber des frihen
Mittelalters”, sowie das Bodendenkmal D-7-8527-0086 ,Mittelalterliche und frihneuzeitliche Be-
funde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Peter und Paul in Altstadten”.

4 A 185
Bayernatlas, Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Lage der Bodendenkméler
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2.4.2 Landesamt fior Denkmalpflege - Baudenkmadéler

Folgende Baudenkmadler sind im Bereich des Untersuchungsgebietes aufgelistet:
Quelle: Bayerische Denkmalliste, Reihenfolge gemdafl Akten-Nr. der 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 veréndert.

D-7-80-139-21

Beilenberger Strafle 2

Bauernhaus, Mittertennbau, zweigeschossiger z.
T. verschindelter Blockbau mit flachem Sattel-

dach, 1. Drittel 19. Jh.

D-7-80-139-22

Beilenberger Strafle 4

Bauernhaus, zweigeschossiger, verputzter, zwei-
fach vorkragender Blockbau mit flachem Sattel-
dach, Fachwerkgiebel, Weberkeller und Léngs-
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
Pfarrstrafie 3

Pfarrhaus, zweigeschossiger Walmdachbau mit B
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.
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D-7-80-139-72
Pfarrstrafie 2
Ehem. Lehrerhaus, zweigeschossiger Mittertennbau il
mit flachem Satteldach, Wohnteil verputzter Block- ==
bau, frihes 19. Jh. '

AuBerhalb 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 Strafle
Kalvarienbergkapelle, Rechteckbau mit eingezogener,
halbrunder Apsis und Dachreiter 1737; mit Ausstattung
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3. Bestandsaufnahme und Analyse

3.1. Siedlungsstruktur und Innenentwicklung

3.1.1 Arten der Nutzungen

Wohnen (rot)

Wohnen ist die dominante Nutzung im Untersuchungsgebiet. Aufgrund der Kleinréumigkeit der Orts-
lage, die wohl auch auf die Erbteilung zurickzufihren 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 finf 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 Grundsticke. 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. Ein innerértlicher Bebauungsplan fir den Ortskern von Altstédten wird
aktuell (Stand 2023) im Regelverfahren aufgestellt. So kénnen innerortsvertrégliche bauliche Erneu-
erungen und Ergénzungen einer behutsamen ortstypischen Nachverdichtung vorgegeben werden.

e i / 7 S Analysekarte: Art der Nutzung
Garagen, Nebengebéude, Schuppen, Scheunen (braun)
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Diese Gebdude stehen oft auf der Grenze oder in Grenzndhe. Eine Umnutzung dieser Gebéude
kann daher nicht immer ohne einen gewissen Rickbau vorgenommen werden.

Gerade bei Uberhohen Bergehallen fur Tierfutter (sog. ,KIWA”-Hallen) ist ein Rickbau auch in der
Héhe 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 Dorferneuerungsgebiet mit aufgenommen werden.

Dienstleistung (dunkelblau)

GroBere Dienstleistungsbetriebe sind nicht vorhanden. Meist findet Dienstleistung in untergeordneten
héuslichen Arbeitszimmern statt. Im Rahmen der Pandemie ist das Homeoffice, das aber ebenfalls
nicht &ffentlich in Erscheinung ftritt.

Handel (hellblau)

Fur die OrtsgroBe weist Altstédten noch eine Gberdurchschnittlich hohe Versorgung mit Léden und
Nahversorgung auf. Im Rahmen der Dorferneuerung kénnen hier auch Anpassungs- und Ausbau-
maBBnahmen geférdert werden. Sehr wichtig fur 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 auBBerhalb
des Untersuchungsgebietes am Tennisplatz und am Freibad. Zudem existieren neben den Pensionen
auch viele private Anbieter von Ferienwohnungen. Laut Auskunft des Tourismusbiro hat Altstéadten
im Jahr 2019 36.408 Ubernachtungen und 6.151 Gasteankinfte zu verbuchen. Dies ist somit ein
erheblicher Wirtschaftsfaktor und auch Triebfeder dafir, die Authentizitdt des Ortes zu erhalten, da
die Gaste die Einmaligkeit des Ortes zu schatzen wissen und die Einmaligkeit suchen.

Handwerk/Gewerbe (grau)

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

Dies ist sicherlich auch auf die Kleinteiligkeit der Ortsstruktur zuriickzutohren, wie auch auf die Néhe
zu den Wohnstandorten (Emissionen). AuBBerhalb des Untersuchungsbereiches liegen noch zwei gré-
fere Betriebe: 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 Bautrégern GeschoBwohnungsbauten errichtet. Auf den Wieder-

verkauf der neu entstandenen Wohnungen kann kein Einfluss genommen werden, was dazu fihr,
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dass die neu geschaffenen Wohnungen am freien Markt zu Preisen verkauft werden, die fir die
einheimische Bevélkerung nicht erschwinglich sind. Die Folge ist dann, dass teilweise auch Wohnun-
gen 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 (gron)

In Altstadten hat der Strukturwandel in der Land- und Forstwirtschaft aufgrund der kleinen Be-
triebsgréfBen 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 zwei Milchviehbe-
triebe zu nennen und ein Betrieb mit Ziegenhaltung sowie Betriebsteile, die noch der Holzbewirt-
schaftung- und -verarbeitung dienen.

Bestandsbezogen ké&nnen 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 MafBBnahmen zur Betriebserweiterung
erscheinen in Altstddten nahezu ausgeschlossen.

3.1.2 MaB der Nutzungen

Alistadten weist teilweise schon stadtisch anmutende Strukturen und Bebauungsdichten auf. Dies
entwickelt aber auch durchaus stadtebauliche Qualitaten. Am Straflenraum wird grundsétzlich sehr
eng angebaut.

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

Wirde man zusétzlich noch Zufahrten Stellplétze, Terrassen etc. hinzurechnen, wére die GRZ noch
viel héher. Die durchschnittliche Grundflachenzahl betrégt 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 Dreigeschossigkeit muss daher entgegengewirkt werden.
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Anolysekrre: MafB der Nutzungen, eigene Erhebung

GRZ < 0,15 (gelb)
Diese GRZ weisen nur sehr wenige Hofgrundsticke auf, die noch ber Obstwiesen verfigen oder
nur mit kleinen Gebéuden 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 Gebéude, jedoch werden bei Neubauten z. B. Tiefga-
ragen nicht mitgerechnet. Der Versiegelungsanteil liegt daher eigentlich noch héher

GRZ 0,45 - 0,60 (magenta)

Hier handelt es sich in der Regel um sehr kleine Grundsticke

GRZ > 0,60 (violett)
Dies sind Grundstiicke, die durch eine Aufteilung entstanden sind, die keine Freiflachen mehr Gbrig-
lassen (z.B. Haus des Gastes).
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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.

3.1.3 Baugeschichte und Ortsstruktur

rot= Sonderbauform

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

hellblau = barocker Einfirsthof
(1700 -1800)

tirkis = Einfirsthof des 19. Jahr-
hundert (1800 -1900)

violett = Nagelschmieden, We-
berkeller

braun = Bautrégerbauten 1970-
2000

rote Linie = Strukturbildende
Baulinie

ockerfarbene Schraffur = struktu-
rell typische Grenzbebauung

Analysekarte: Baugeschichte und Ortsstruktur

Gebdudetypen und Bauformen

Zum besseren Verstiéndnis wird hier typologisch auf die ,Hauslandschaft des stdlichen 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. Jahrhunderts

e Der Einfirsthof des 19. Jahrhundert, Dachaufsteilung, Fassadensymmetrie
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Die Entstehung aus dem Walsertaler Zwiehof

Anfang des 14. Jahrhunderts wurde das stdliche Allgéu von den Walsern aus der Schweiz besiedelt.
Die vorherrschende Bauweise war hier der Zwiehof, welcher erhebliche Vorteile bot, da auf kleiner
Flache und am Berghang Flexibilitét gefragt war. So wurde das Wohnhaus getrennt von Scheune
und Stall errichtet. Der Stall wurde allerdings in réumlicher Néhe, oft aber in anderer Héhenlage
situiert.

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

Der Begriff Allgau 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.

= e .
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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 Ostallgéus. 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 Gebdudes 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 grundscdtzliche Asymmetrie in der Giebelgestaltung.

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

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

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

Bergweg 2
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Spéter wurden die  Stalle  mit
Bruchsteinmauerwerk aus Sand-
stein gefertigt.

Beilenberger Strafie 1

Grundsétzlich 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 Kéampfer. In der Flurkiche 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, abgéingig

Dominiert wird das Ortsbild nach wie vor von den Gberkommenen Haustypen und Bauformen aus
der landwirtschaftlichen Entwicklung, die aber zwischenzeitlich stark von Wohnnutzung Gberpragt
sind und unterschiedlichste Erhaltungszusténde aufweisen.

Seite 29



Diese Einfirsthdfe wurden im Untersuchungsgebiet beispielhaft wie folgt differenziert nach ihrem Er-
scheinungsbild und ihrer Entstehungszeit:

Einfirsthof des 16. Jahrhunderts

Beilenerger Strafle 4

Bekannt sind bislang vier Gebé&ude aus dieser Zeit, dendrochronologische Untersuchungen kénnten
bei einigen anderen Gebduden mehr Klarheit bringen.

Typisch ist hier der o.g. Blockbauwdrfel, ein groBer Weberkeller, die asymmetrische Giebelgestaltung
und Verkropfungen? zwischen den Geschossen auf der Giebelseite. Der Dachstuhl dirfte spéteren
Datums sein, da er ein barockes Fachwerk anstelle der gestrickten Bauweise aufweist. Zwei Gebdude
dieser Phase stehen bereits unter Denkmalschutz.

Einfirsthof des 17. — 18. Jahrhunderts

i, Bl /

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

Auch hier ist die Verkropfung zwischen Erdgeschoss und Obergeschoss erhalten geblieben, der
Dachstuhl weist keine gestrickte Bauweise auf und wurde evil. auch spater erneuert. Die gestrickten

2 Eine Verkrépfung 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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Bauten wurden nach und nach verputzt. Einerseits wegen der Winddichtheit, andererseits wollte man
,vornehm” im Steinhaus wohnen.

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.

Einfirsthof des 19. Jahrhunderts
In dieser Bauphase wéichst das Représentationsbedirinis, die Fassade wird symmetrisch gestaltet,

die Dachneigung wird steiler, um den Futtervorrat besser fassen zu kénnen. Typisch ist auch die
Schindelfassade. Leider fehlen beim Beispiel ,Hinanger Strafle 3“ die urspriinglichen Fensterumfas-
sungen und die Originalfenster.
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Urspringlicher Zustand
Hinanger Strafle 3

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 weile Fenster mit grinen
Laden, Sandsteinelemente wie Treppen, Sockel, Kragsteine, Vorkragende Deckenbalkenlagen,
Schindelfassaden oder senkrechte Schalungen mit dekorativen Holznégeln.

Weingartenweg 4 Pfarrstrafie 8
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Nagelschmieden und Weberkeller

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

Bergweg 1 o . Freibadweg 6 . Sonnenkopfweg 1

GeschoBBwohnungsbau der 1980er / 1990er Jahre

In dieser Zeit wurden alte Héfe von Bautrégern erworben und nach maximalem Ertrag nachverdich-
tet. Das Erscheinungsbild wird meist von massiven Balkonen und einer gewissen Gleichférmigkeit in
der Fassadengestaltung bestimmt. Eine Grinordnung ist wegen Tiefgaragen meist nicht méglich.

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, duirfte die T-férmige
Kreuzung an der Kirche sehr alt sein
(Thalhofen - Sonthofen, Abzweig Kir-
che — Hinang). Zur Abkirzung durfte
dann sehr bald die Strae 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 spateren Ausbaustufe durfte
dann wohl als Ortserweiterung der
Weingartenweg und der Malerwinkel
hinzugekommen sein.

Der Allgéuer Einfirsthof ist Gblicherweise 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; traufstéindige und giebelsténdige Ge-
baude 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 Gebdude auf der
Sidseite Uberwiegend léngs der Strae aufgereiht, also geostet.

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

RegelmdaBig ausgerichtet sind die Gebdude im Malerwinkelweg, am Freibadweg und Uberwiegend
auch im Weingartenweg. Auch hier orientiert sich der Wohngiebel zur Straf3e, obwohl es sich um die
Wetterseite handelt.

Alle Ubrigen Bereiche sind eher als unregelméfBiges Haufendorf zu bezeichnen.

Fazit:

Insgesamt kann man daher Alistédten als Mischform bezeichnen, in der sich Stralenrdume 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 Einfirsthéfe liegen in der Regel direkt oder nahe
der Nordgrenze; dies entspricht also nicht dem heuti-
gen Abstandsfléchenrecht. Eine gewisse RegelmaBig-
keit lasst sich ableiten.

An der StraBe ist der Wohnteil angeordnet, im rick-
wadrtigen Bereich der Scheunenteil.

Nach Suden schliet der Hofraum und nach Westen
die eingezdunte Baindt oder auch Hofreite genannt,
an. Die Bauern- bzw. Wurzgédrten liegen meist auf der
Sidseite des Hauses an der Strafle.

Aufféllig ist auch die direkte Lage am Stra8enraum.
Hierdurch entsteht die auch heute noch vorhandene

prégende stadtebauliche Wirkung und das Gefihl der :

Zusammengehdrigkeit. Jeder Hof ist Teil des Ganzen.

In den Neubaugebieten und auch bei Baulicken-
schlieBungen wird dieser Grundsatz meist nicht mehr
beachtet. Die Gebédude riicken vom Straflenraum ab,
das Grundstick wird oft von einer hohen Hecke um-
geben und die Kubatur zieht sich vom StraBenraum
zurGck. Dies wirkt anonym und unnahbar, die Raum-
wirkung geht verloren.

Fazit:

Zur Wahrung der Ortsstruktur und zur Erhaltung der stéddtebaulichen Réume 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 Mdngel, Innenentwicklungspotentiale,
technischer Gebdude-Zustand

In dieser Karte sind neben den bereits aufgefihrten Denkmadlern die weiteren ortsbildpréigenden
Gebdude festgehalten. Ebenso werden die Stralenrdume, die einer Umgestaltung bedirfen, wich-
tige Freirdume und auch Méngel in der Fassadengestaltung sowie Leersténde, die eine Chance fur
eine Umnutzung bieten wiirden, gekennzeichnet. Ein besonderes Manko stellt der Dorfbach dar, der
aus Platzgrinden verrohrt wurde. Dariber hinaus wurden die Gebdudeumrisse vermerkt, die laut
Urkataster wichtig fir die Erhaltung des Siedlungsgrundrisses sind.

Denkmalgeschiitztes Geb3ude

Denkmalgeschiitztes Gebaude, leerstehend:
Umnutzung bzw. Revitalisierung angestrebt

Denkmalwiirdiges Gebdude

Ortsbildpragendes Gebaude

W Ortsbildpragendes Gebaude, leerstehend:
W Umnutzung bzw. Revitalisierung angestrebt

Baukdrper bedeutend fir die Siedlungsstruktur
Leerstand: Umnutzung bzw. Revitalisierung angestrebt

Hofraumgestaltung erforderlich

Stralenraumgestaltung erforderlich

£ @ Pragende Grinflache

Analysekarte ,Stadtebauli-
che Werte und Mangel”

Der technische Zustand von Gebduden ist Gberwiegend gut, nur die orange gekennzeichneten Ge-
baude/-teile, die leer stehen, weisen auch wegen Investitionsriickstand meist einen schlechten Zu-
stand auf. Diese Geb&ude mit Sanierungsbedarf werden als Privatmafinahme im MaBnahmenkata-
log vermerkt. DariGber hinaus flieBen auch die Ergebnisse aus der Anliegerbefragung in diesen Ka-
talog mit ein.
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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 fir Denkmalpflege, Abteilung Nachin-
ventarisation, bedirfen. Folgende drei Gebdude weisen augenscheinlich eine Denkmalwirdigkeit
auf:

Gebédude Am Naglerweg 11

1
LT A

Ty v

Am Naglerweg 11, Stdansicht

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

Gebéude Am Naglerweg 12

Am Naglerweg 12, Sudwestansicht
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Am Naglerweg12, Detailfotos

Dieses Gebdaude 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.

Gebdude Am Naglerweg 14

Dieses Gebdude ist sowohl von der
stédtebaulichen Stellung am Anger,
als auch von der handwerklichen Aus-
fohrung des Fachwerks bemerkens-
wert und einzigartig, da sich das
Fachwerk im Obergeschoss und nicht
wie Ublich im Dachgeschoss befindet.
In der abgeschrégten Gebdudeecke
befand sich urspringlich der Langs-
schopf. Das Dach wurde spéter auf-
gesteilt. Das Wirtschaftsgebdude ist
nicht mehr erhalten.

mrll
u%ﬁ%ﬂ“ﬂ
S i

Nordansicht Am Naglerweg 14

Erhaltenswerte Gebéude (in der Karte hellblau markiert)

Hier handelt es sich um Gehofte, 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 diesen Gebéuden ein stédtebaulich pragender 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.

PforrsTrGBe 14 Pfarrstrafie 10
Seite 38



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 Gebédude kann verschiedene Griinde haben:
Die stadtebaulich prégende Wirkung fur das Ortsbild, der Erhalt des Siedlungsgrundrisses, oder aber
baugeschichtliche Grinde (Stellvertretercharakter fir eine Bauphase). Grundsétzlich sollten diese
Gebdude im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung in eine Erhaltungssatzung aufgenommen wer-
den (eine dendrochronologische Untersuchung dieser Gebdude 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 vertragliches Maf 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 Straflenréume vermerkt, die dringend einer Aufwertung bedirfen, um an
kommunikativen Treffen (z. B. Dorfbécker im Weingartenweg) die Aufenthaltsqualitat zu verbessern.
Im folgenden Kapitel (3.1.6) wird naher darauf eingegangen.

Weingartenweg
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3.1.6 Infrastruktiur

Verkehrliche ErschlieBung
Alistédten verfigt Gber ein sehr dichtes, eng verzweigtes StraBennetz. Die Straflenrédume sind mit
Ausnahme der Kreisstra3e sehr sparsam ausgelegt, was gerade im Winter zu Einschrénkungen fihrt.

Analysekarte Verkehr

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

- Bahnlinie
(Uim - Sonthofen - Obersidorf)
- Qrtsdurc_:hfahrt

Verbind ok Funkiion und Aufnahme der

- Anliegerstralie
Hohes \

- Anliegerstralte
Mittleres

|—| Anliegerstr‘:alse

|:| Anliegerweg
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A Ortsdurchfahrt / Hauptverkehrsstrafie, zwischengemeindliche Verbindungsfunktion und Aus-

weichstrecke Bundesstrafle

Sonthofener Strafte | Am Anger | Hinanger Strafie

L 150

£.30

1.50

f
[

:
]
] LT
I

r_________

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

B AnliegerstraBen mit hohem Verkehrsautkommen

Thalhofer Strale

6.10

i I
=x)
=1

14
—

Bergweg West

0 5.48

I

Freibadweg West
450-5.50

4013

|:[|L_:

Pfarrstrafie VWest
5.00

32

g
LI

Untere Ebnat Stid
0 5.00

4

i

Beilenberger Straflte Nord
10 345

i.
|
i i
1 I

S E——

Am Naglerweg West .
50, 475 060120 30;

- -~ :
Bergweg Ost _

410 1913

: ==
Topferweg :
j 150 518 10 1% |
a |
IPfarrsiraf!.e Ost .
1%4 490
Beilenberger Strae Sud _
| 460 16|
v Lﬁi‘:

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

Demzufolge erscheint die Thalhofer Strafle als zu breit ausgebaut, bzw. kann das StraBenprofil in
iedem Fall bei einer Reduzierung der Straf3enbreite auf 4,75 m wie im anschlieBenden Naglerweg
noch Langsparker aufnehmen. Dies gilt auch fir den Bergweg Ost, hier wird bereits léings geparkt.
Bei der Beilenberger Strafle kénnte der StraBenraum des nérdlichen Abschnittes etwas verbreitert
werden, dafir kénnte der siudliche Bereich am Glaserhof etwas verschmélert 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 AnliegerstraBBen mit mittlerem Verkehrsaufkommen

Stuibenweg

Eow 5.00 Ii
Res :
Weingartenweg Siid

4.50 1 ﬁo

g

e

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

D AnliegerstraBen mit geringem Verkehrsaufkommen
H&merblick Nord . Homerblick Siid .
150 450 50| .90 440 6 |
+ 18 =t s H—f
| ot
Gartenweg : Untere Ebnat Nord
450 1635, » 430 , 15
o] & .
Malerwinkelweg Sud Malerwinkelweg Nord .
4]8 410 50 380 18
Sonnenkopfweg Freibadweg Ost
30, 400 13 15 350 3

Hier genigt aufgrund des reduzierten Verkehrs eine Straflenbreite 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 wére eine geringfigige
Grundabtretung anzuraten.

Beim Hérnerblick féllt auf, dass trotz zur Verfigung stehender Grinstreifen keine Bdume gepflanzt
wurden.
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E Anliegerwege mit geringem Verkehrsaufkommen

Alemannenweg Weingartenweg Nord
£ 3.00- 5.00 [ }ijﬁ 405 ,
:"'--1_ T
Am Naglerweg Ost I-l_ofackenveg
| 370 15 350 30
A T +
i e
Hofackerweg Nord Am Burgwald
2 310 2 15 352 30
g “. jie —
Gschwender YWeg
20 2.l 40,

o 4

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

Demzufolge besteht beim Gschwender Weg und beim inneren Hofackerweg Verbesserungspotential.
Zu klaren wére hier die Funktion bei Rettungseinsatzen. Normalerweise benétigt die Feuerwehr eine
Zutahrisbreite von 3,50 m. Aber auch andere Rettungsfahrzeuge kénnen behindert werden. Bei einer
zusétzlichen Bebauung im Hofackerweg wére daher eine Grundabtretung Voraussetzung fur eine
geregelte ErschlieBung.

Beim Alemannenweg verursacht die Friedhofsmauer eine Engstelle, auch hier ware der Rettungsweg
zu kléren. Die bestehenden Parkplétze (Kunststoffwaben) sollten zurickgebaut werden. Nach erneu-
ter Diskussion sollte der Alemannenweg fir reguléren Kraftfahrzeugverkehr gesperrt werden. Somit
kénnen gefdhrliche Situationen bei Umkehrmandvern vermieden werden.
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StraBenrédume

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

Am Naglerweg
Umgestaltung zur Misch-

verkehrsflache, Auflésung
Gehsteig

Weingartenweg
Platzgestaltung am Dorf-

bécker

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

Dorfplatz
Fur einen méglichen Dorfplatz Am Anger wére eine Aufweitung von Stralen zu einem platzartigen

Gefige, Errichtung von Sitzméglichkeiten, Nutzen als sozialer Treff, Platz fir kleinere Feste, Verle-
gung der Trockenmauer zur Sonthofener Strafle fir Platzgewinn

Freibadweg
Verlegung der Schaltkdsten, Mischverkehrsflache mit unterschiedlichen Ausbaubreiten, Integration

des ,Notgehweges” in die Straflenflache

Sonthofer Strafe

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

Verkehrsberuhigung am Ortseingang Kalvarienbergkapelle mit einer Baumreihe oder einer Insel

Gschwenderweg
Korrektur der Héhenlage, Verbreiterung fur Landwirt-

schaft / Gewerbe

Gschwender Weg
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Stellplatzsituation

Das bestehende Stellplatzangebot ist knapp, aber im Alltag sicherlich ausreichend. Grundsétzlich
soll die vorhandene Stellplatzzahl nicht reduziert werden. Falls sich zusétzliche Stellplétze gut integ-
rieren lassen ohne Freirdume zu zerstéren, so sollte dies an folgenden Stellen erfolgen:

e Weingartenweg
Umwandlung privat genutzter Stellflachen auf éffentlichem Grund in éffentliche Stellplétze

e Bergweg
Ausweisung von Léngsparkern mit Baumstellung

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

o Pfarrstrafe
Umwandlung privat genutzter Stellflachen auf éffentlichem Grund in éffentliche Stellplétze

e Hoérnerblick
Schaffung Stellplatzangebot fir Personal und Eltern fir Kindergarten

e Topferweg
Ausweisung von Léngsparkern mit Baumstellung

e Ehemalige Liftstation
Erweiterung Wanderparkplatz

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

e Sonthofer Straf3e
Umgestaltung der Stellplatze

e Thalhofer Straf3e
Neuanlage von Léngsparkern zur Entlastung Kindergarten

e Unfere 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 (Fortfihrung zum Tennis-
heim)

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

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

FuBwegenetz

Im Prinzip handelt es sich bei allen Straflen Altstédtens um
Mischverkehrsflachen mit Ausnahme der KreisstraBBe. Dane-
ben gibt es aber auch kleine, informelle FuBwegebeziehungen
(z.B. Weingartenweg-Am Anger). Andere Wege sind nicht er-
halten worden (z. B. Hérnerblick-Am Naglerweg, Freibadweg
— Bergweg, Pfarrstrafie — Am Naglerweg, Weingartenweg -
Hinanger StraBe) und kénnten 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 7Qer Jahren. Der Kin-
dergarten wird derzeit ausgebaut und kann nun statt 55 Kinder 75 aufnehmen.

Nahversorgung

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

e Dorfladen

e Backerei

e Metzgerei mit eingeschréinkten 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 grofizigiger sein und der Parkplatz ist beengt,
nach Aussage des Betreibers aber ausreichend.

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

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

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

Neuerdings hat eine Praxis fur Physiotherapie (Hémerblick 9) erdffnet.

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 Nahe Sonthofens durch Kundenbindung profitieren.

Gastronomie

Mit Gaststatten ist Altstédten ebenfalls gut ausgestattet. Neben den drei Gaststéatten an der Sonth-
ofener StraBe sind fur die Einheimischen der Kiosk am Freibad und das Tennisheim beliebte Treff-
punkte. Von den Wirsleuten wurden keine Defizite genannt.

Vereinsleben, Offentliche Rdume 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

FC Altstédten — Fu3ball
Eisstockschitzen

Tennisclub

Kleingartenverein (Gartenfreunde)
Kirchenchor

Pfarrei

e Wir 18 — Musicalclub, Laiengruppe
e Krieger- und Soldatenverein

e Polizei- und Schutzhundeverein Sonthofen
e Verkehrsverein Altstédten

Grofie Defizite bestehen im Feuerwehrhaus, welches auch vom Musikverein Altstadten e.V. mit ge-
nutzt wird. Hier gibt es zum einen statische Probleme in der Decke Gber dem Erdgeschoss (Bereich
WCs und Nebenrédume 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) und sind nicht geschlechtergetrennt. Ebenso
ist die Zufahrt bzw. Aufstellfléche nicht normgerecht. Die Zufahrt zum Ségewerk fihrt Gber den Vor-
platz der Feuerwehr.

Vonnéten ware zudem eine Garage fur einen Musikanhénger bzw. ein Abstellraum fir den Musik-
verein, welcher derzeit 62 Mitglieder umfasst. Der Proberaum ist demzufolge eigentlich zu klein.
Eine Erweiterung des Gebdudes ware daher sinnvoll, oder ein komplett neuer Standort musste fur
einen Neubau gewdhlt werden. In letzterem Falle wirde der Musikverein ebenfalls den Standort in
das neue Feuerwehrhaus verlagern. Das Feuerwehrgebdude sollte in das Verfahrensgebiet mit auf-
genommen werden.
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Das Gemeinschaftshaus ,Haus des Gastes” bietet zwar fir viele Vereine die benétigten Réumlich-
keiten, aber die Bihnentechnik, Lautsprecheranlage, Liftung und die Heizungsanlage sind in die
Jahre gekommen und missen dringend erneuert werden. Dariber hinaus sieht der Schitzenverein
(Bezirksliga) den Bedarf fir einen 9. und 10. SchieBstand, der aber nur mit groBem 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 unverhaltnismaBig
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 auferhalb 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 Rechiler

e Wald- und Weidegenossenschaft
e Jagdgenossenschaft Alistadten

e Alpenverband Alistédten

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

Naturrdumliche Lage

Naturrédumlich 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 Altstédten und Fischen bis nach Oberstdorf.

Die Landschaft ist geologisch stark vom Quartér gepragt und vom Gletscher geformt, welcher Mo-
rénenmaterial 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 sidlich von Altstadten.

Schutzgebiete

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

Westlich der Bahnlinie liegt das landschaftliches Vorbehaltsgebiet Nr. 9, lllerschlucht nérdlich Kemp-
ten und lllertal zwischen Kempten und Oberstdort”, welches die lller als alpinen Fluss und die an-
grenzenden Auen sichern und &kologisch 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 (Sonnenkdpfe, 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 Alistédten, ist ein Rest eines Sumpfwaldes (Biotop A8527-
0012) kartiert. Dieser ist nach §30 BNatSchG geschitzt und sollte unbedingt erhalten werden.

Grof3baumstruktur — StraBenb&ume - Préigende Solitérbdume

Im Ortsgebiet selbst gibt es wenige préigende Solitarbdume. Auf éffentlichem Grund bzw. entlang
der Straflen fehlen Baumpflanzungen.

Als pragender Baum im &ffentlichen Raum ist lediglich die Dorflinde auf der éffentlichen Grinflache
Am Anger erwdhnenswert.
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Dorflinde (Am Anger)

Ein weiterer Baum, welcher das Ortsbild Am Anger pragt, 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 Hofbdume,
da durch den hohen Versiegelungsgrad und enge Bebauung oft kein Raum fir einen GroBbaum
bleibt. Groflbédume 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 Végel (Gehélz- und Héhlenbriter) und in dlteren
Stadien auch fur Fledermduse.
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Kastanie als grofier Hofbaum (Am Anger 16)

Offentliche Grinflachen
Im Untersuchungsgebiet befinden sich nur sehr wenige &ffentliche Grinflachen. Vor allem entlang
der Ortsdurchfahrt/Hauptstrafle (Sonthofer Strale, Am Anger, Hinanger StrafBe) fehlt ein Straf3enbe-
gleitgrin und StraBBenbdume.

Lediglich eine Parkbucht sidlich des Tépferwegs wurde mit zwei Bauminseln mit Hochstémmen und
Staudenbeeten eingefasst.

ouminseln on Pa rkbuhf

Der Dorfplatz umschlossen von den Straflen Am Anger und Am Naglerweg stellt die gréfite dffentliche
Grinflache in Altstadten dar. Hier steht die grofie Dorflinde und ein Obstbaum inmitten einer Ra-
senfléche, welche von Parkplétzen, einer Bushaltestelle und einem Gebdude fir Tourismusinfo,
Geldautomat und Trafo von allen Seiten eingeengt wird.

Eine weitere Grinfléche besteht an der Bushaltestelle zwischen den Stralen Am Anger und der Bei-
lenberger Strafle. Hier wurde in eine Rasenfléche eine nicht einheimische Tanne gepflanzt und neben
einem Brunnen und Sitzbénken mehrere Beton-Pflanzgeféfie aufgestellt. Diese Flache bietet dkolo-
gisch wie auch dsthetisch viel Verbesserungspotential.
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Offentliche Gronflache Am Angerweg | Beilenberger Strafle

Kleinere Pflanzinseln mit saisonalen Blihpflanzen oder artenarmen Rasenfléchen sind ebenfalls ent-

lang der &ffentlichen Fléchen kaum vorhanden, beispielweise am Dorfplatz oder am Haus des Gas-
tes.

=

Pflanzbeet mit saisonaler Bepﬂonzug am Anr Rasenflache am Haus des Gastes
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Privatgarten

Die privaten Grinfléchen und Gérten sind im Ortsgebiet sehr unterschiedlich gestaltet und genutzt.
Einige Grundstiicke besitzen aufgrund grofizigiger Hofrdume, Parkplatzen und Terrassen einen sehr
hohen Versiegelungsgrad. Lediglich kleinrdumige und intensiv genutzte Rasenfléchen oder Pflanzun-
gen mit Zierstrauchern und -blumen, welche kaum ékologischen Nutzen besitzen, sind vorhanden.
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.

] .
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Verbrochfer Sfondor’r eines Bouerngorrens (shllgelegf)

Die wenigen bestehenden Bauergdrten sollten deshalb unbedingt erhalten und gepflegt werden.
Neben der Aufwertung des Ortsbilds und des StraBBenraums, bieten die blitenreichen Garten mit
alten Nutzpflanzen, Krdutern und BlGhpflanzen einen Lebensraum und Nahrungsangebot fur viele
Insek’ren ober ouch Vogelor‘ren

—_—

Bouerngorten mit Blumen, Gemuseonbou und fyplscher Buchshecke (Bellenberger Strafle 2)
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Obstwiesen

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

Doch auch in kleineren Privatgdrten stehen Besténde von zwei bis drei Obstbéumen, zum Teil auch
Neupflanzungen.

Die gréBeren Obstwiesen lockern das Ortsbild auf und bieten Freiflachen zwischen der Bebauung.
Durch extensive Pflege kénnen die Wiesen ein Artenreichtum an Blihpflanzen 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.

Obstwiese Beilenberger
Strafe 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 Uber 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 innerértlichen
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 Ortschaften oft auch als Nachtweide genutzt.

Exfrodiionsplon von 1818

Im Stdwesten und Stdosten sind noch zwei kleinparzellierte Fléchen erkennbar, die friher als Kraut-
gérten 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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Gewdsser

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 6kologisch einen Verlust darstellt, da das Gewdsser dazwischen als tot bezeichnet werden muss.
Zum anderen stellt ein Gewdsser auch einen touristischen Anziehungspunkt dar, der das Dorfbild
positiv veréindern oder auch private Gérten bereichern kénnfe.

Voraussetzung fur Teiléffnungen sind hier Bodenordnende Maf3nahmen, da der Bach Gber keine
eigene Flurnummer verfigt, teilweise Gber Privatgrund verlauft und die StraBenrdume sehr eng be-
messen sind.

Dorfbachverlauf im Extraditionsplan um 1818

Alstéddten 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 l&sst.
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. MaBnahmen und Ideenkonzept

4.1. Ziele und Leitlinien

4.1.1 Auswertung der Arbeitskreisarbeit

Das Ergebnis der Arbeitskreisarbeit schlégt sich in den vielfaltigen Mafnahmen, die in zahlreichen
Sitzungen erarbeitet wurden, nieder. Festzustellen ist auch, dass die Ideen und Vorschlége die in
Zusammenarbeit zwischen Arbeitskreisen und Planern entwickelt wurden den fachlichen Zielen nicht
zuwiderlaufen und somit fast zur Génze Eingang in die Entwicklungsplanung finden kénnen.

Die Auswertung ergab insgesamt 10 MaBBnahmen des Arbeitskreises ,Dorfleben und Soziales”, 19
MaBnahmen des Arbeitskreis ,Bauen und Nutzungen” und 25 MaBnahmen des Arbeitskreis , Offent-
licher Raum und Straflen”, die sich schlielich in durchgehender Nummerierung im MafBnahmenka-
talog niederschlagen (siehe Anhang). Die Vorschlége der Arbeitskreise wurden bis zur Priorisierung
noch mit jeweils eigener Nummerierung gefuhrt, im Maflnahmenkatalog werden dann durchlau-
fende Nummern in Themenbereiche gegliedert 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 Begegnungsrédumen
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 Siedlungsskologie
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 Fléchenpotentiale am Ortskern sollen hinsichtlich einer nachhaltigeren Fléchennutzung und
inhaltlicher Neuausrichtung (neue Wohnmodelle) neu Gberdacht werden. Zweitwohnsitze sollen ver-
mieden werden, indem die Zahl der Wohneinheiten je Gebéude deutlich eingegrenzt wird. Unab-
héngig davon soll giinstiger Mietwohnraum geschaffen werden. Der Ortseingang von Norden bedarf
einer Neugestaltung (Flachdécher). Die verbleibenden Grinfléchen sollen Gber die Festlegung einer
Grundfléchenzahl (GRZ) geschitzt werden. Gréflere zusammenhéngende Freifléchen sollen im Be-
bauungsplan als innerértliche private Grinflachen festgesetzt werden. Fir die Landwirtschaft wird
ein Bestandsschutz Gber ein Geruchsgutachten angestrebt, fir das Gewerbe ist die Festlegung von
Mischgebietsfléchen (Emissionen) wichtig. Neue Gewerbeflachen am Ortsrand sollen nur kleinréu-
mig entwickelt werden.

Themenbereich Offentlicher Raum und Straen

Ermittelte

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

Ziel:

Geschwindigkeitsreduzierung durch Verlédngerung der 30er Zone in der Sonthofer Straie (OA 4) mit
Verlagerung der Bushaltestelle und Anlage eines Dorfplatzes durch Teilsperrung der Beilenberger
Strafle und Platzgestaltung am Glaserhof. Stralenumgestaltungen zur Erhéhung 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 Alistadten 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
zwischen 20 und 40 Jahren es sich heute vorstellt.

Der Ort soll nicht Gber das Bahngleis hinauswachsen, moderates Wachstum durch kleinréumige
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 fur
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.
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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
dorfgeméaBe Ersatzbauten neuer Wohnraum fir junge
Alistadter 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 fir eine éffentliche bzw. halbsffentliche Funktion
genutzt werden kénnten.

Beilenberger Strafle 2

AuBBerhalb des Bearbeitungsbereiches sind in der Konzeptkarte an der Bahnlinie Flachen orange
eingeférbt. 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 Altstddten aber bereits sehr stark
verdichtet ist, sind die meisten verbleibenden Freirdume und Obstwiesen wichtig fir die Siedlungs-
dkologie, fir die Vernetzung, die stédtebauliche Ausgewogenheit sowie fir die Raumbildung. Dane-
ben gibt es Bereiche, in denen sich eine Bebauung aus denkmalpflegerischen, aber auch aus funk-
tionellen Grinden verbietet:

Toépferweg Keine baulichen Erweiterungen zum Erhalt der Bergahornreihe
Bahngleis aulen Kein Uberspringen der Bahnlinie zum Schutz des Landschaftsraumes
Bahngleis innen Vernetzungsstruktur und Immissionsschutz Bahn
Bereich Kirche/Kloster Ricksichtnahme auf Bodendenkmadler
Am Anger Der Anger war urspr. 10 mal so grof3, keine VerduBerungen mehr
Leybachaue Wichtige Vernetzungsstruktur zum Anger
Obstwiesen Nur wenige Obstwiesen sind verblieben, Erhalt daher bedeutsam
Raumbildung Stadtebaulich wichtige Réume sollen erhalten werden

(z.B. Kreuzungsbereich Untere Ebnat/Am Naglerweg)
Blickachsen z. B. Kalvarienbergkapelle

Analysekarte Innenentwicklungspotential/Freirdume
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4.3 Gestalterische Mdangel mit Verbesserungsbedarf

Die stédtebaulichen Méngel wurden in der zugehdrigen Analysekarte erfasst und finden ihren Nie-
derschlag in der privaten und &ffentlichen Mafinahmenliste.

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 dorfgemdBe StraBenraumgestaltung
Stérende Baumstandorte

Verrohrter Dortbach

4.4 Nutzungskonzepte

Die vorliegenden Leersténde und die Nachfolgenutzung betreffen vorwiegend private Hauseigenti-
mer. Die Nutzung ist daher stark von den Eigentimern abhéngig, es sei denn, es besteht ein Be-
darf an &ffentlicher Nutzung.

Folgende Konzepte zur baulichen Entwicklung im Bestand werden vorgeschlagen:

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

Wohnraum (Wohnungseigentimergemeinschaft)

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

e Umnutzung Freibadweg 6,

Ersatzbau fur landwirtschaftlicher 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 Altstédten 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 dffentliche/halbéffentliche Nutzung als Cafe mit Dorfla-
den und Wohnnutzung im Obergeschoss. Alternativ falls denkmalrechtlich nicht méglich nur
Wohnnutzung mit Cafe im landwirtschaftlichen Teil. In der Arbeitskreisarbeit hat sich herausgestellt,
dass dies der einzige ffentlich 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 oder eine Verkehrsberuhigung der Beilen-
berger Strafle vorsieht, um den Bereich zu beruhigen und mehr Aufenthaltsqualitét zu schaffen.

“&
25m* WCs
25m? Kiiche

20m? Lager
55m* Gastro
2z

150m? Café

e Umnutzung Malerwinkelweg 8

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

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

4.6 MaBnahmen zur Bodenordnung

Bei den Anliegergesprachen wurden auch Grenziberschreitungen, alten Fahrrechte, fehlende
Fahr- und Leitungsrechte, Uberbauungen, éffentliche Fullwege auf Privatgrund, Gérten aut éffentli-
chem Grund efc. festgestellt. Diese Mafinahmen 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 untergenutzter bzw. leer stehender Ge-
baude/-teile sinnvoller Wohn- oder Arbeitsraum geschaffen werden. Der bestehende Bebauungs-
plan Nr. 59 zwischen der OrtsstraBe ,Am Naglerweg” und der OrtsstraBe ,,Untere Ebnat” sollte
Uberarbeitet werden, da hier auf einer relativ grofien Fléche nur 4 Wohneinheiten vorgesehen sind.
Zusatzlich gébe es noch die Chance den Dorftbach in einem Teilbereich zu &ffnen, falls die Ge-
bdude anders angeordnet wirden.

AUSZL-J-g Bebédungspbn Nr. 59

4.8 Notwendige Vertiefungsplanungen

Vorbereitende Vertiefungsplanungen sollten fir folgende Themenkomplexe erarbeitet werden:

e Verladngerung Zone 30 — Sonthofer Straf3e”
e ,Neuordnung Freizeitanlage und Parkierung Freibad”
e ,Gestaltung Dorfplatz mit Nachfolgenutzung Glaserhof” durchgefihrt werden.

e Ebenso sollte eine mégliche Vorstellung fir eine ,alternative Bebauung im Bebauungsplan
Nr. 59“ entwickelt werden. Das Gebiet befindet sich jedoch in privater Hand und derzeit ist
keine Entwicklung geplant, daher besteht momentan kein Vertiefungsbedarf.
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4.9 Weitere Schritte

Nach Vorliegen des Innenentwicklungskonzeptes ist dieses mit allen Gremien abzustimmen, durch
das Amt for Landliche Entwicklung zu prifen und abzuschlieBen. Zugleich kénnen parallel Verhand-
lungen mit betroffenen Grundstiickseigentimern vorgenommen werden, falls die jeweilige Thematik
keinen Aufschub duldet (z. B. FuBwegeverbindung Malerwinkelweg, Eigentimer unbebauter Grund-
sticke Bebauungsplan Nr. 59). Gesprache mit dem Kloster waren hinsichtlich der Vergabe von
Wohnungen (vorrangige Bericksichtigung Altstadter Birger, MaBnahme Nr. 50) bereits jetzt sinnvoll.
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Vors;hlog for ein ;Bgliches V;rfahrenr:é;bief

Aufgrund der Untersuchungsergebnisse ergibt sich inhaltlich ein neuer Abgrenzungsvorschlag fir ein
mogliches Verfahrensgebiet zur Dorferneuerung. Hierzu ist ein Abstimmungsgespréch bzw. eine Pri-
fung durch das Amt fur landliche Entwicklung erforderlich. Im Anschluss daran kann schlieBlich die

Bewerbung auf das in Frage kommende Dorferneuerungsprogramm erfolgen.
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5.1 Baulich / Rdumliches Konzept

Im Vorentwurf sind sémtliche Gebdude mit ihrer Héhenentwicklung und Dachgestaltung eingezeich-
net, wie sie entweder erhalten oder entwickelt werden sollten. Die stédtebaulich wichtigen Raumkan-
ten sind mit Baulinien markiert. Besondere Aufmerksamkeit verdienen die raumbildenden Fluchten
im Malerwinkelweg, in der Pfarrstrafe, um den Anger sowie die gleich ausgerichteten Gebd&ude am
unteren Freibadweg. Zum Erhalt des historischen Siedlungsgrundrisses wird im Vorentwurf ein Hin-
weis in Form des Hausumfangs um 1818 gegeben. Teil des baulichen Konzeptes ist die Erhaltung
der Gberkommenen Hauslandschaft. Diese kann sich im innerérilichen Bebauungsplan in der Sat-
zungsgestaltung niederschlagen. So wére es anzustreben, dass die Fassadenaufteilung in Wohn-
und Wirtschaftsteil auch weiterhin bei Ersatzbauten eingehalten wird. Weitere Gestaltungsfestsetzun-
gen wie Dachform und Dachibersténde kénnen hier geregelt werden. Im Detail kommt einer kos-
tenlosen Bauberatung fur die Bauwerber dennoch ein wichtiger Stellenwert zu.

5.2 Konzept zur Regelung der Dorferhaltung

Das Konzept besteht darin, fir die wichtigen ortbildpragenden 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 ortsbildprdgende, ortstypische sowie
denkmalgeschitzte Gebaude

e Sicherung von innerortsvertraglichen baulichen Emeuerungen 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 Gebéude, die auf
der Grenze stehen, aufler Kraft gesetzt wird. Auch dies kann nur in einem innerérilichen Bebau-
ungsplan erfolgen.

Dariber hinaus sind in der Konzeptkarte die erhaltenswerten Gebdude 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 Alistédten 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 Einfo-
gung von Baufenstern im Rahmen eines innerérilichen Bebauungsplans, die in Anliegergespréchen
bereits mit den Eigentimern abgesprochen wurden. Aulerhalb 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 stadtebaulichen Grinden von Be-
bauung freigehalten werden sollen, wie z. B. an der Platzsituation Untere Ebnat. Allerdings gibt es
seitens der EigentUmer Bestrebungen, die verbliebenen Obstwiesen zu bebauen. Andere Grinbe-
reiche sind per se durch den Denkmalschutz bereits geschitzt, da sich bei Baudenkmdalern 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 Ortsbildes essentiell, da dies der Feriengast sucht
und schatzt.

Wichtig sind die im Vorentwurf dargestellten Nutzungen fir die Nahversorgung, sowie die dffentli-
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 am
Glaserhof oder am jetzigen Standort der Feuerwehr, falls diese verlagert werden soll. Vorrangig soll
aber der Verbleib am derzeitigen Standort verfolgt werden, da dieser gerade fir altere Mitbirger
sehr gut zu erreichen ist.

Der Standort der Feuerwehr soll nach Aussage der Stadt even-
tuell zur Verbesserung der Funktionen neu gewdhlt 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 Testentwiirfe fir eine Nachfolgenut-
zung vorgenommen werden.

Standort Feuerwehr
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Das Potential for Umnutzungen im Ort ist relativ Gbersichtlich 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(335“'0
steht und den Ort maBgeblich . %
pragt. Da nach Auffassung der

Arbeitskreise ein weiterer gesell-
schaftlicher Anlaufpunkt in Form
eines Cafe’s im Ort fehlt, bietet f
sich der Glaserhof fir eine solche |
Nutzung an. Der Standort ist zent- ¢
ral, ,Sehen und gesehen werden” |
ist hier gegeben und der Vorbe- :
reich kénnte entsprechend umgestaltet werden. Mit dieser Umnutzung wiirde auch das touristische
Angebot weiter verbessert werden. Eine erste Skizze hierzu wurde gefertigt, (siehe oben), die Vertie-
fungsplanung zeigt konkretere Vorschldge zur Nutzung auf. Parkplatze missen sicherlich auch vor-
gesehen werden.

5.5 ErschlieBungskonzept

Am derzeitigen engmaschigen, netzartigen ErschlieBungskonzept soll nichts Grundlegendes gedndert
werden. Vielmehr geht es um Anpassungen, um Funktionsverbesserungen zu erreichen oder darum
die Aufenthaltsqualitét zugunsten der FuBgénger und Géste zu verbessern. Folgende inhaltliche Ver-
besserungsmaBnahmen waren angedacht und wurden nun nach den Vertiefungsplanungen wie folgt
modifiziert:

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

gung Bushaltestelle — eine Verlangerung der 30 km-Zone wird nach wie vor mit Verschwenkung

und Mittelinsel am Tépferweg angestrebt, allerdings soll die Bushaltestelle nunmehr am Dorf-

anger verbleiben.

e Anlage von Léngsparkplétzen in der Thalhofer Straf3e

e Herstellung einer gemischten Verkehrsflache Am Naglerweg

e Teildffnung Dorfbach Pfarrstrafle, reduzierte Fahrbahnbreiten, evil. verkehrsberuhigter Be-
reich (7 km-Zone)

e Verkehrsberuhigter Bereich (7 km/h-Zone) Beilenberger Stra3e (Pkw) zur Anlage eines Dorf-
platzes mit Cafévorplatz

e Herstellung einer gemischten Verkehrsfléche mit unterschiedlichen StraBenbreiten im unteren
Freibadweg

e Herstellung einer fuBléufigen Verbindung vom Malerwinkelweg zum neuen Baugebiet

e Herstellung einer fuBléufigen Verbindung vom Naglerweg zum Hémerblick
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Unabhéngig 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 StraBenbaumafinahmen ist der schwerlastféhige Ausbau der Seitenbereiche im Sinne einer
Mitbenutzung durch die Landwirtschaft zu beachten.

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 Einschatzung 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 Erlauterungen

Der Vorentwurf sieht als Schwerpunktbereiche zum einen den Dorfplatz als dffentlichen Treffounkt
mit einem Dorfcafé und evil. Dorfladen in der Né&he vor, zum anderen die Verkehrsberuhigung der
Sonthofer Strafle mit einer StraBenumgestaltung, die allerdings nur in Zusammenarbeit mit dem
Landkreis durchzufhren ist. Daher wurden hier jeweils Vertiefungsplanungen erarbeitet, um auch
bessere Besprechungsgrundlagen fir die beteiligten Tréger und Eigentimer zu erhalten.

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

Eine wichtige Unterstiitzung wére allerdings eine entsprechende Férderkulisse, die nur das bayerische
Dorferneuerungsprogramm bieten kann. Ganz wichtig ist hier eine kostenlose Bauberatung der Ei-
gentumer zu einem frihen Stadium, sowie die in Aussichtstellung von Férdermitteln, da diese Eigen-
tomer natirlich durch die Erhaltungsmafinahmen Mehraufwendungen haben, die dem Ortsbild und
somit der Allgemeinheit und nicht zuletzt dem Tourismus dienen. Wenn diese Férdermittel flankierend
zur offentlichen Bekanntmachung des Bebauungsplanes und der Erhaltungssatzung bereitstehen,
wadre dies ein gutes Signal an die Bevélkerung.
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6.1 Auswahl u. Bearbeitung
der rdumlichen und thematischen Vertiefungsbereiche

Im Zuge der Arbeitskreisarbeit zeigte sich, dass zur Entscheidungsfindung fir verschiedene raumliche
und thematische Vertiefungsbereiche alternative Lésungsvorschlége erarbeitet werden sollten:

Umgestaltung der Sonthofer Strafle - Verkehr

Umgestaltung und Attraktivierung der Freizeitanlage am Freibad - Freizeit

Platzgestaltung am Anger — Sozialer Treffpunkt

Machbarkeitsstudie fir den Glaserhof — Separate Studie auBerhalb des Innenentwicklungs-
konzeptes

e Konzept zur stédtebaulichen Nachverdichtung am Bahngleis — Schaffung neuer Wohnformen
Hier besteht bereits ein Bebauungsplan, die Grundstiicke befinden sich derzeit in privater
Hand, da derzeit keine Entwicklung geplant ist besteht kein Vertiefungserfordernis.

6.1.1 Umgestaltung Sonthofer StraBe

Hier wurden drei Varianten entwickelt. Eine Besprechung mit dem Baulastiréger fand im Landratsamt
statt, entsprechend wurden dann die Varianten nochmals auf Machbarkeit hin modifiziert.

Variante 1

' Hier ist eine Verlagerung der
_ Bushaltestelle angedacht, die
-~ Léngsparkplétze werden hier-
durch reduziert. Die Grinan-
lage um das Sthnekreuz wird
" in Wert gesetzt und ein zusétz-
licher FuBweg geschaffen.

Die Einmindungsbereiche
vom Freibadweg und Stuiben-
“- weg werden bewusst recht-
- winkliger angeschlossen und
aufgepflastert, damit insbe-
sondere Radfahrer nicht ohne
[ — R =/ v anzuhalten in die Fahrbahn
i -y ey ey B AT N ew ° sschiessen”.

. Am Toépferweg wird die Sont-
hofer Strafle verschwenkt und
~ GrofBigriin zur Beruhigung ein-
Y gesetzt.
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Variante 2

In dieser Losung erfolgt die Auf-
nahme der Fahrgéste Gber einen

. Busstopp, die Busbuchten wirden

dann entsprechend zurickgebaut
werden. Am Dorfanger stinde

o dann mehr Platz zur Umgestaltung
. zur Verfigung. Der Baulastiréger

teilte hier dazu mit, dass dies auf-
grund des hohen Verkehrsautkom-
mens in Altstédten nicht méglich

—— sei.

Am Freibadweg wurde die Ein-
mindung noch deutlicher recht-
winklig angeschlossen.

Am Tépferweg wurde ein Mittelin-
sel fur Passanten vorgesehen.

In dieser Variante bleibt die Bus-
haltestelle am alten Standort be-
stehen, wird aber umgestaltet. Zur
Beruhigung wird am  kinftigen
Dorfplatz ein farbiger Asphalt auf-
gezogen.

Die Langsparkplétze werden zu-

_gunsten der besseren Einsehbar-

keit des SUhnekreuzes reduziert.

- Der Ubergang von Freibadweg

und Stuibenweg wird noch deutli-
cher versetzt ausgebildet. Die hier
urspringlich vorgesehene Uber-

» fahrbare Mittelinsel wurde aus

Grinden einer méglichen Lérm-
beléastigung fallen gelassen.

* Am Tépferweg wird eine Mittelin-

sel eingefigt, aufgrund der néti-
gen Fahrbahnbreiten entfallen die
Langsparkplétze.

‘ In der Gesamtarbeitskreissitzung vom 02.03.2023 wurde einhellig Variante 3 zum Favoriten erklart.
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6.1.2 Umgestaltung Freizeitanlage

Hier wurden vier Varianten entwickelt. Eine Besprechung mit dem Eigentimer, der Wald- und Wei-
degenossenschaft fand statt. Demnach kénnen auf der rickliegenden Fléche nicht so viele Parkplétze
angelegt werden. Eine Verschwenkung der Fahrbahn ist durchaus denkbar. Die fehlenden Parkplétze
missten dann als Langsparkplétze entlang der neuen Trasse angelegt werden.

Variante 1

Um eine bessere Zusammengehérigkeit zu schaffen zwischen Freibad und Freizeitanlage, wird hier
die Strafle an den Leybach hin verschwenkt. Hierzu wird die Seilbahn ans Freibadgebdude verlegt.
Um die Freiflachen besser miteinander zu vernetzen wird ein neuer Durchgang zum Freibad geschaf-
fen. Der Musikpavillon wird an den Rand der Liegewiese versetzt, hier ist es klimatisch besser und
eine Versorgung der Zuhérer durch den Kiosk und die Sanitéranlagen wird verbessert. Anstelle des
Musikpavillons tritt eine gréflere Minigolfanlage. Der Kiosk wird nach beiden Seiten hin vergréfiert
und Ubernimmt den Verein und die Kasse des Minigolfs.

Variante 2

Diese Variante unterscheidet sich nur in dem Standort des Musikpavillons. Der Minigolfplatz benétigt
hier eine kleine Hutte fir die Kasse und die Schlégerausgabe.
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Variante 3

Diese Variante unterscheidet sich durch die Lage der Seilbahn und durch die Ansiedlung eines klei-
nen Minigolfplatzes im Zugangsbereich des Kiosks. Bei dieser Anordnung kann der Verkauf Gber den
Kiosk erfolgen. Auch hier ist eine VergréBBerung des Kiosks machbar. Der Musikpavillon wird verlegt.

Variante 4

Diese Variante ist bestandsbezogen und versucht die fehlenden Parkplétze im unteren Bereich der
Leybachaue zu installieren. Dies kann aber zur Lérmbeléstigung der hier wohnenden Anlieger fGhren.
Zudem wird durch die Beibehaltung der alten Straentrasse die trennende Fahrbahn zwischen Frei-
zeitanlage und Bad zementiert. Eine Vergréflerung des Kiosks ist dann wegen der Lage der Strafle
nur in Richtung Freibad méglich.

Die Tendenz des Gremiums geht hier in Richtung Variante 1, hin zu einer Straf3enverschwenkung mit
Langsparkplétzen (siehe Strukturkonzept). Der Minigolfplatz soll aus Platzgrinden eher nicht weiter-
verfolgt werden, da vergleichbare Plétze in der Néhe viel gréBer sind. Wichtig erscheint die Vergré-
ferung des Kiosks, um den Betrieb weiterhin aufrecht halten zu kénnen.
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6.1.3 Dorfplatzgestaltung

Hier wurden vier Varianten entwickelt.

Variante 1

Grundlegend fir alle Varianten ist die Aufldsung des reinen StraBBencharakters der Beilenberger
StraBBe. Hierzu wird die StraBe aufgeweitet und gepflastert. Auch kleinere Dorffeste sollen abgehalten
werden kénnen. Daher ist in der Variante 1 eine Aufstuhlung und eine Bihne dargestellt. Insgesamt
kénnen auf dem Platz ca. 300 Gaste Platz finden, sofern die Bushaltestelle verlegt wird, andernfalls
reduziert sich die Aufstuhlung auf ca. 250 Plétze. Im Wirtschaftsteil des Glaserhofes ist ein Dorfcafé
angedacht, das fir Einheimische und Gaste als sozialer Treffpunkt fungieren soll.

Variante 2

——————

In dieser Variante wurde die Bushaltestelle verlegt. Durch die Auflésung der Busbucht kann die Platz-
flache vergroBert werden. Eine Bauminsel schlieBt den Platz nach Norden hin ab. Eine Kneippanlage
oder eine Brunnenanlage ladt zum Sitzen ein. Im Glaserhof ist bei dieser Variante ein Dorfladen
vorgesehen, entsprechend werden Parkplétze ausgewiesen. An der Sonthofer Strafle entsteht eine
niedrige Sandsteinmauer zur Abfangung des Geléndes.
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Variante 3

In dieser Variante wird davon ausgegangen, dass der Glaserhof weiterhin privat genutzt wird.

Daher kénnen die Flachen direkt am Haus nicht éffentlich genutzt werden. Zum Ausgleich wird daher die
Platzpflasterung grofizigiger ausgelegt. Die Bauminsel im Norden erhdlt eine kleine Mauer als Sitzgele-
genheit.

Variante 4

Diese Lésung sieht eine Beibehaltung der Bushaltestelle vor, allerdings geht hier eine Umgestaltung
der Beléige mit einher. So wird die Busbucht ebenfalls aufgepflastert wie der Gehsteig, die Fahrbahn
erhalt einen farbigen Asphalt, um zu signalisieren, dass es sich hier um einen beruhigten Bereich
handelt. Das Buswartehduschen wird so gestaltet, dass auf der Rickseite eine Gberdachte Sitzmag-
lichkeit entsteht. Entlang der Busbucht wird die Sitzmauer neu gestaltet mit Treppenstufen, die direkt
in die Platzfléche fuhren, somit sind die unteren Fléchen besser in den Gesamtplatz integriert und
nicht mehr so abgeschnitten. Im Glaserhof wird hier sowohl ein Dorfladen als auch ein Dorfcafé
installiert.
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Im Gremium wurde eindeutig die Variante 4 zur Integration ins Strukturkonzept mit folgenden Mo-
difizierungen ausgewdhlt:

Der Farbasphalt soll nach Siden verldngert werden und die Kneippanlage komplett entfallen.

Die Pflasterung soll etwas kleiner ausfallen, so dass auch das Gefélle in der Grinfléche besser
verzogen werden kann.

Fiur den Glaserhof wurde die Idee eingebracht, dass das Café in den Dorfladen integriert werden
kénne, allerdings geht dies mit einer Reduzierung der Verkaufsfléche einher.

Dorfplatzgestaltung - Visualisierung

Blick auf den Glaserhof
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Vogelperspektive nach Norden
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6.2 Integriertes MaBnahmenkonzept
mit Kostenschdtzung und Priorisierung

Gesamtarbeitskreissitzung mit Bau- und Umweltausschuss

Am 02.03.2023 fand die Vorstellung und Wertung der unterschiedlichen Vertiefungsplanungen,
des Innenentwicklungskonzeptes und die Priorisierung der Mafinahmen statt. Hierzu wurden die je-
weiligen Ziele genannt:

Sonthofer Strafe

Ziele:

+ Verkehrsberuhigung

» Aufstellung stationdrer Blitzer

» Verlegung der Bushaltestelle priifen

» Neuordnung der Stellplatzflichen

* Verschwenkte Trassierung

« Uberginge fiir FuBganger & Fahrradfahrer

* Verbesserung der Briickensituation (FuBweg)

* Begriinung: Einbringung von Grof3griin
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Dorfplatz

Ziele:

» Verbesserung der
Aufenthaltsqualitdt

*  Umnutzung des
Baudenkmals
Glaserhof”

» Sozialer Treffpunkt

Ziele:

= Verlagerung der

Parkierung
+ Verlegung Musik- - - \ |
pavillon %ﬂfﬂ" E—

| o g
/‘,,T agd) 7w

7 7
+ Zusammenfiihrg. / S il
<

von AuBen- und
Innenbereich

= Evtl. Minigolf-
anlage

If/
Iy

Hierzu wurden zu jedem Projekt Varianten mit unterschiedlichen Lésungsanséitzen erarbeitet, die nun
im Gremium vorgestellt wurden. In 3 Arbeitsgruppen wurden die Varianten durchdiskutiert, gewertet
und Maodifizierungen zur Einarbeitung ins Innenentwicklungskonzept angemerk.

Im Anschluss fand die Vorstellung des Innenentwicklungskonzeptes mit den geplanten MafBnahmen
statt. Die einzelnen MaBBnahmen wurden verortet und nochmals kurz vorgestellt.

Priorisierung:

Zur Bewertung der Wichtigkeit und Dringlichkeit der Mafnahmen bekam jeder Anwesende 12 Punkte
zur Verteilung auf die jeweiligen MaBBnahmen mit der MaBgabe Haufeln zu unterlassen. Der Bau- und
Umweltausschuss erhielt hierbei eine eigene Farbe, sodass hier noch eine differenzierte Auswertung
vorgenommen werden kann. Uber die Wichtigkeit der Vertiefungsplanungen untereinander wurde
auch abgestimmt (siehe 6.3).
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Nachfolgend wurden die vorgeschlagenen Mafinahmen thematisch sortiert. Die Summe der verge-
benen Punkte ist in folgender Tabelle zusammengefasst und die am héufigsten gewdhlten Maf3nah-
men sind dabei farblich hervorgehoben:

1.1
1.2
1.3
1.4
1.5
16
1.7
1.8
19
1.10
1.1

1.12

1.13

21
22
23

3

3.2

3.3

34

35

sias it Ez o : Kosten Barger/  Bau-/
Einheit Einheitspreis brutto Arbqtsk Umwelt- Gesamt
reis  aussch.
1 Baukultur
Mietwohnungen im ehemaligen Kloster 0€ 3 3 6
Zweitwohnungen umwandeln in Mietwohnungen 0€ 0 2 2
Leerstand in Mietwohnungen umwandeln 0€ 1 4I 5
Neue Wohnformen D€ 2 2 4
Modellhaftes Wohnprojekt in Altstadten durch SWW statt EFH 1 psch. 10.000 € 0 2 2
Ortseingang Nord 0€ 2 5 7
Vorplatzgestaltung Stihnekreuz (innerhalb) 1 psch. 8.000 € 1 ni
Gestaltungsfibel 1 psch. 5.000 € 2 6 8
Aufstellung innerértlicher Bebauungsplan 0€ 3 1 1
Einheimischenmodell 0€ 3 -1__' 1
Schutz erhaltenswerter Bausubstanz 0€ 0 i 7
Vorkaufsrecht flr erhaltenswerte bzw. ortsbildpragende o€ 1 8
Gebéude
Projektbegleitende Bauberatung 1 psch. 20.000 € 3 1 4
2 Infrastruktur
Erhaltung Gewerbe 0€ 2 E| 5
Verbesserung des Kleingewerbes 0€ 1 1
Verbesserung der medizinischen Nahversorgung 0€ 2 EI 8
3 Soziales Miteinander
Dorfplatz 600.000 € 5 3_
Umgestaltung zum Dorfplatz|4 1go m2l| 32000 €
Riickbau Beilenberger Str.| 300 m2 100.00 €
Rickbau Mauer, Neubau Sandsteinmauer| 25y, 2.000.00 €
Brunnen| psch. | 40.000,00 €
Infopavillon, Wetterschutz| psch. | 100.000,00 €
Ausstattung (Banke, Mulleimer, Beschilderung etc.)| psch, | 23.500.00 €
GroRbaume| pst | 250000€
Platzraum-Gestaltung 328.250 € 0 0 0
Einmindung Pfarrstrae/Hinanger Strale| 415 m2 150,00 €
Groflbaum| 1 g, 1.000,00 €
Am Anger|s 700 m:| 150,00 €
Gestaltung Umfeld Stihnekreuz (auBerhalb)| psch. | 10.000.00 €
Dorfladen (Fassadengestaltung, Werbung) 1 psch. 20.000 € 2 2 1
Pfarrstadel (Trennwande, Heizung, Strom, Einbauten) 1 psch. 100.000 € 0 3 5
Pfarrhof (neue Praxisrdume) 1 psch. 50.000 € 0 0 0
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3.6

a7

3.8
3.9

4.1
4.2

43

44
45

5.1

5.2
53

G|

Freizeitanlage 460.000 € 6
neue Einfassung Sandspil, Sonnenschutz| psen 20.000,00 €
Minigolfanlage| pscn. | 100.000,00 €
Verlegung Seilbahn( psen | 10.000,00 €
Verlegung Schaukel| pech, 5.000,00 €
Verlegung Musikpavillon psch. 50.000.00 €
Verlegung Parkplatze| 20t | 1.25000€
Stralenverlegung und Rickbau| 400 m2 200.00 €
Kletterlandschaft neul psch. 40.000.00 €
Offnung zum Freibad| psch. | 40.000,00 €
Griinordnung inkl. Baume| ggg m2 100 €
Freibad 260.000 € Ell
Renovierung Blechdeckung| 200 m? 100,00 €
Renovierung Kiosk| psch | 20.000,00 €
Verbesserung Autenwirkung Kiosk| psch 10.000.00 €
Anbau Gastraum mit Uberdachter Terrasse| 350 m» 600,00 €
Neuerrichtung eines Brunnens 1 psch. 40.000 € 1 2
Dorfgemeinschaftshaus mit Café 2.000.000 € 5I 5
Hochbaul 2400 m?|  eoo,00 €
AuBenanlagen| psch. | 80.000,00 €
4 Vereinsleben
Ubungsraum Musikverein (Statik der Decke ertlichtigen) 1 psch. 20.000€ ;I 1|
Feuerwehr / Musikkapelle 945.000 € 6
Erweiterung (45.000 €)] 75 m? 600.00 €
Neubau (900.000 €){ 1500 m*| 800,00 €
Haus des Gastes 575.000 € _
Fenster erneuern| 265t | 2500.00€
Heizung| psch. | 250.000,00 €
Luftung| psch. | 100.000,00 €
Lautsprecher| psch. | 60.000,00 €
Innenumbaul psch. | 100.000,00 €
FC Altstadten o€ 0 0
Hundesportverein D€ 0 0
5 OPNV
OPNV - Bushaltestelle 45.000 € 0 0
Riickbau| psch. 5.000,00 €
Verlegung| psch. | 30.000,00 €
Bushaus versetzen| psch. 10.000.00 €
OPNV - Buslinie 0€ 4 sl
OPNV - Wochenende 0€ sl
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6 StraRenraumgestaltung

6.1 |StraBenverkehr (Verkehrsinsel Ortseingang von Hinang, 100.000 € 0 2 2
GrofRbdume)
Verkehrsinsel 93.500,00 €
Grofbdume| 3 st 1.500,00 €
6.2 |Herstellung von Sichtdreiecken an privaten Ausfahrten in der 0€ 0 0 0
Sonthofer Stralle
6.3 |Umgestaltung Pfarrstralie 1700m?| 24000€ [408.000€ 0 1l 1
6.4 [Umgestaltung Weingartenweg 1067 m?| 240,00€ [|256.080€ 0 3| S
6.5 |Umgestaltung Am Naglerweg 1018 m? 24000 € [244.320€ 1 1 2
6.6 |Umgestaltung Gschwender Weg, Handeinbau, beengt 210 m? 27500€ |37-750€ 0 4 4
6.7 |Umgestaltung Freibadweg West - Stralke 550 m? 24000€ |132.000€ 0 0| 0
6.8 |Umgestaltung Freibadweg - Parkgasse 350 m? 240,00€ |B4.000€ 0 0 0
6.9 |Umgestaltung Bergweg 275 m? 24000€ |66.000€ 0 0 0
6.10|Umgestaltung Freibadweg Ost 800 m? 24000€ |192.000¢€ 0 0 0
7 Ruhender Verkehr
7.1 |Wanderparkplatz, Grunderwerb 35t 500000€ |15.000€ 3 3 eF
7.2 |Kurzzeitparker Kindergarten & St. 6.750.00€ |40.500€ 0 2 2
7.3 |Parkplatze am Dorfladen 4 st, 6.75000€ |27.000€ 1 0] 1
7.4 |Parkplatze am Bahnhof 10 St. 5.000,00 € 50.000 € 0 3 3
7.5 |Angestelltenparkpldtze am Kindergarten 55t 6.750.00€ |[33.750€ 2 5[ 7
7.6 |Kurzzeitparkplatze, Beschilderung 5 5t 2.000,00 € 10.000 € 0 0 0
7.7 |Fuligdnger am Kindergarten 1 psch. 2.000 € 0 21 2
7.8 |Schaffung von Langsparkplatzen fur Kindergarten, R 79.200 € 0 0 0
Stralenumgestaltung erforderlich o Hae0s
8 FuB-und Radwege
8.1 |Gehweg fehlt an Leybach-Briicke. Wanderwege vom Leybach i - 6.000 € 1 7T 8
und vom Héhenweg enden abrupt an Stralle pasn.
8.2 |Zebrastreifen - vorgetduschte Sicherheit - Uberprifung der 0€ 0 0
Querungssituation hinsichtlich Verkehrssicherheit
8.3 |Zebrastreifen - vorgetduschte Sicherheit - Uberprifung der 0€ 0| 0
Querungssituation hinsichtlich VVerkehrssicherheit
8.4 |Fahrbahnverschwenkung Sonthofer Stralie, 1.250m?| 240.00€  [320.000 € 3 %
Verkehrsiberwachung, stationdre Blitzanlage Blitzanl. | 20.000,00 € A
8.5 |Radweg jenseits der Bahn befestigen, Ausbaubreite 4 m 2000 m? 125.00 € 250.000 € 0 5 5
8.6 |Abzweigung aus Tépferweg in Richtung Sonthofen fir 60.000 € 0 0| 0
Linksabbieger gefahrlich, Umbau Kreuzung 250 m* | 240,00 €
8.7 [Fuhrung Radweg verbessern - Einmindende "Dérferrunde” 300 m* 240.00 € 72.000 € 0 0 0
quert im Schwung OA 4, Aufpflasterung & Stoppschild !
8.8 |FuRwegeverbindung Neubaugebiet - Malerwinkelweg, 110 m? 10000 € [44.000€ 1 3 -
Bodenordnung 110 m? 300,00 €
8.9 [FuRwegeverbindung Weingartenweg - Hinanger Stralte inkl. 100 m? 25000€ [55.000€ 0 0 0
Zaun. Bodenordnung 100 m? 300,00 €
8.10|FuRwegeverbindung Am Naglerweg - Hornerblick inkl. Zaun. 100 m? 250,00 €  |55.000€ 0 0 0
Bodenordnung 100m? 300,00 €
9 Okologie
9.1 |Begrunung, GroRbaumpflanzungen ast 162500€ |13.000€ 4I 3] 7]
9.2 (Bachéffnung, Naturerlebnis 30ifm. | 8.00000€ [240.000€ 3| 2 5
9.3 |Erneuerung der Einlaufschachte des Dorfbachs / ; N 50.000 € 1 | 9|
Hochwasserschutz el
9.4 |Hochwasserschutz - Dorfbach (Erneuerung Einlaufbauwerk) 1 psch. 100.000 € 2 5 7|
9.5 |Hochwasserschutz - Leybach (Bau eines RRB, Entsorgung 4 " 250.000 € 1 B 6|
Schlamm) pach:
9.6 |Tennisclub 0€ 1 1 2
Angenommene Bruttokosten ohne Baunebenkosten 8.798.850,00 €
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Fachliche Eischatzung der vorgenommenen Priorisierung:

Die Priorisierung zeigt sowohl die MaBBnahmen auf, die den Birgern am meisten am Herzen liegen,
als auch den Zeitpunkt ihrer Umsetzung.

Aus Sicht des Verfassers werde daher 4 Gruppen gebildet.
Die 31 wichtigsten Mafnahmen aus Sicht der Altstadter Birger und des Bau- und Umweltausschusses
sind somit gegliedert nach folgenden Prioritéten:

Hohe Prioritét — kurzfristige Umsetzung

4.3
3.1
9.3
3.7
8.4
1.9

1.10 Einheimischenmodell — Bauplatzvergabe/BauliickenschlieBung

Haus des Gastes
Dorfplatz

Erneuerung Einlaufschéchte Dorfbach+9.4 Hochwasserschutz Dorfbach

Freibad
Fahrbahnverschwenkung Sonthofer Straf3e
Aufstellung des innerértlichen Bebauungsplans

Mittlere Prioritét — mittelfristige Umsetzung

1.11
7.5
9.1

Dorfladen
Vorplatzgestaltung Sthnekreuz
Gestaltungsfibel

Vorkaufsrecht fir erhaltenswerte/ortsbildprag. Gebdude

Verbesserung der medizinischen Nahversorgung
OPNV - Wochenendlinie

OPNV - Buslinie

Gehweg an der Leybachbriicke ergénzen
Ortseingang Nord

Schutz erhaltenswerter Bausubstanz
Angestelltenparkplatze am Kindergarten
Begrinung, Grofbaumpflanzungen

Niedrige Prioritét — langfristige Umsetzung

J—
J—

3.

4.2
7.1
9.5
1.3
2.1
3.4
3.9
8.5
9.2

Mietwohnungen im ehem. Kloster
Freizeitanlage
Feuerwehr/Musikkapelle
Wanderparkplatz/Grunderwerb
Hochwasserschutz Leybach
Leerstand in Mietwohnungen umwandeln
Erhaltung Gewerbe

Pfarrstadel

Dorfgemeinschaftshaus mit Cafe
Radweg jenseits der Bahn befestigen
Bachéffnung, Naturerlebnis

Niedrigste Prioritéit — Umsetzung zu einem spéteren Zeitpunkt

Alle restlichen MaBnahmen

18 Stimmen
16 Stimmen
16 Stimmen
14 Stimmen
14 Stimmen
13 Stimmen
13 Stimmen

11 Stimmen
09 Stimmen
08 Stimmen
08 Stimmen
08 Stimmen
08 Stimmen
08 Stimmen
08 Stimmen
07 Stimmen
07 Stimmen
07 Stimmen
07 Stimmen

06 Stimmen
06 Stimmen
06 Stimmen
06 Stimmen
06 Stimmen
05 Stimmen
05 Stimmen
05 Stimmen
05 Stimmen
05 Stimmen
05 Stimmen

0-4 Stimmen
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Da die MaBBnahmen 9.3 und 9.4 zum Hochwasserschutz des Dorfbaches als eine gemeinsame Maf-
nahme gesehen werden kénnen, werden diese MaBBnahmen als eine gewertet und bekommt somit
16 Punkte. Ahnlich verhélt es sich beim Freibad und der Freizeitanlage, die zusammen 20 Punkte
erreichen wirden. Da diese Mafinahmen aber unabhédngig voneinander umgesetzt werden kénnen,
werden diese Mafinahmen nicht zusammengefasst. So verhdélt es sich auch mit den Mafinahmen
Dorfplatz und Dorfgemeinschaftshaus, welche ebenfalls getrennt umgesetzt werden kénnen.

6.3 Einarbeitung der favorisierten Vertiefungsplanungen in das inte-
grierte raumbezogene Strukturkonzept

In der Gesamtarbeitskreissitzung vom 02.03.2023, zu Priorisierung der Vertiefungshereiche
der auch der Bau- und Umweltausschuss geladen war,

wurde auch die Wichtigkeit der Vertiefungsplanungen Vertiefungsbereich | Punkte
untereinander von den Teilnehmern bewertet (siehe Bild). TR

--.. % 29 g %
r Strafie e

| L]
A6+/

VarlANTY
1. 50

Hier stellte sich heraus, dass der Fokus eindeutig auf der
Umgestaltung der Sonthofer Straf3e liegt, mit groBem Ab-

stand gefolgt vom Dorfplatz und der Freizeitanlage.
2. Darf

Die ausgewdhlten Varianten der Vertiefungsplanungen
wurden mit ihren jeweiligen Modifizierungen in das
raumbezogene Strukturkonzept eingearbeitet, bzw. kann ThaE LY ek R
wegen des grofieren MaBstabs auf die favorisierten Ver- R o .
tiefungsplanungen zuriickgegriffen werden (siehe An- 3 /’
hang 14, 15 ,16).

6.4 Fazit

Nach umfangreicher Birgerbeteiligung stellen sich die zu verfolgenden Ziele des Innenentwick-
lungskonzeptes klar dar. Die wichtigsten Themen zu Baukultur, Infrastruktur, soziales Miteinander,
Vereinsleben, OPNV, StraBenverkehr, StraBenraumgestaltung, Ruhender Verkehr, FuB- und Rad-
wege, Okologie wurden aufgelistet. Der Umfang der vorgeschlagenen MaBnahmen ist teils erheb-
lich. Die Priorisierung verdeutlicht, was fir die Birger von Altstédten am wichtigsten und dringlichs-
ten ist.

Der Stadtrat der Stadt Sonthofen hat das Innenentwicklungskonzept am 14.05.2024 nach § 1 Abs.
6 Nr. 11 BauGB als informelles stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen. Auf Grundlage
des Innenentwicklungskonzeptes sieht die Stadt Sonthofen eine Bewerbung zur Aufnahme in das
Forderprogramm der ,Einfachen Dorferneuerung” des Bayerischen Staatsministeriums fir Ernéh-
rung, Landwirtschaft und Forsten vor.

Die gewonnenen Erkenntnisse werden auch in den parallel aufzustellenden innerérilichen Bebau-

ungsplan mit ein flieBen. Hier wurde bereits der Aufstellungsbeschluss gefasst und der Vorentwurt

der Offentlichkeit vorgestellt und den Tréigern &ffentlicher Belange zur Stellungnahme zugestellt.
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