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LANDKREIS OBERALLGAU

BEGRUNDUNG

fiir den Bebauungsplan Nr. 93 , Ortsmitte Altstddten®
mit integriertem Griinordnungsplan

1
1.1

Ausgangssituation

Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 93 ,Ortsmitte Altstddten® umfasst die Flurnummern bzw. Teilflaichen der
Flurnummern 70, 71/1, 72/1, 73, 73/2, 73/3, 73/4, 73/5, 74, 75, 75/1, 76, 77, 79, 79/1, 79/3, 80,
80/1, 81, 81/3, 81/49, 81/50, 81/65, 81/66, 83, 84, 85, 85/1, 85/3, 85/4, 85/5, 85/7, 85/8, 85/9,
85/12, 85/13, 85/14, 85/15, 85/16, 85/19, 85/20, 86, 87, 88, 88/2, 88/3, 88/4, 89, 90, 91, 93, 94,
95, 96, 98, 104, 104/2, 105, 105/1, 105/2, 106, 106/1, 107, 107/2, 107/3, 107/4, 108, 108/2, 109,
110, 111, 112, 113, 115, 116, 116/1, 117, 1171, 117/2, 118, 119, 120, 121, 121/1, 121/2, 122,
123, 124, 124/3, 125, 126, 127, 128, 129, 132, 132/2, 134, 135/2, 137 und 138 der Gemarkung
Altstddten. MaBgebend ist die Abgrenzung durch den Geltungsbereich im Lageplan des zeichnerischen
Teiles im MaBstab 1:1000.

-

Ubersichtsluftbild Bebauungsplan

Die westliche Abgrenzung des Bebauungsplangebietes stellen die Sonthofer StraBe, der Naglerweg und
der Hofackerweg dar.

Im Norden endet der Geltungsbereich an der Einmindung des Topferweges.

Die Abgrenzung im Osten bildet im Wesentlichen eine Bauzeilentiefe entlang des Weingartenweges und
des Burgwegs.

Stdlich wird das Plangebiet vom Malerwinkelweg abgeschlossen.
Das Gebiet umfasst einen GroBteil des alten Ortskernes von Altstadten. Das Gebiet ist begriint,

erhaltenswerte Baume wurden eingetragen. Die Bebauung befindet sich zum Teil auf einem Schuttkegel
des Leybachs sowie auf der Talebene unterhalb eines leicht nach Osten ansteigenden Hanges.
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1.2 Anlass und Aufgabe

In Altstadten wurden in den letzten Jahren wiederholt Althofstellen abgebrochen und dafiir Ersatzbauten
errichtet, die wenig mit der iberkommenen Hauslandschaft zu tun haben und rein nach wirtschaftlichen
Gesichtspunkten ausgelegt sind. Darunter leidet das Ortsbild insgesamt und somit auch die Authentizitat
des Ortes, die auch hinsichtlich des Tourismus, einem wichtigen wirtschaftlichen Standbein im Ort, von
Bedeutung ist. Der Gast sucht neben der einmaligen Landschaft auch das einmalige Ortsbild, das
Altstéddten unverwechselbar macht.

Neben diesem Faktor geht es aber auch um den Verbleib der angestammten Bevdlkerung. Durch die
bisher errichteten Wohnbaumodelle mit meist maximaler Zahl der Wohneinheiten kommt es zu
Verdrangungseffekten aufgrund der aufgerufenen Immaobilienpreise. Daher ist es auch stadtebauliches
Ziel, ein vertragliches Maf an Nachverdichtung vorzugeben.

Die Stadt Sonthofen hat im Vorfeld zur Ermittlung der stadtebaulichen Situation und zur Einbindung der
Barger ein Innenentwicklungskonzept, gefordert durch das Amt fir ldndliche Entwicklung in Auftrag
gegeben, dessen Erkenntnisse nun auch planungsrechtlich verankert werden sollen. Hierzu wurden drei
Arbeitskreise gegrindet, die ein Leitbild entwickelt haben, nach dem sich der Ort kiinftig entwickeln soll.
Vielfdltige MaBnahmen wurden vorgeschlagen, die im Rahmen eines Dorferneuerungsverfahrens
umgesetzt werden sollen. Die Aufstellung eines innerdrtlichen Bebauungsplans mit Erhaltungssatzung
war mitunter eine zentrale Manahme, die nun angegangen werden soll. Von den Arbeitskreisen wurden
auch Inhalte ermittelt und vorgeschlagen, die im Bebauungsplan Niederschlag finden sollen. Dies betrifft
vor allem die ortsbildprdgenden Gebaude, den Schutz der innerdrtlichen Grunflachen und Obstwiesen
sowie verkehrliche MaBnahmen (Umgestaltung Sonthofer StraBe, Offnung historischer FuBwege).

Der Ortskern von Altstddten liegt im Innenbereich nach § 34 BauGB. In diesem gibt es zahlreiche
Gebdude, die um 1800 und friiher erbaut wurden, die zwar nicht als Baudenkmaler eingestuft sind, aber
dennoch eine hohe Gestaltqualitat aufweisen und damit typisch fiir das dérfliche Erscheinungsbild sind.
Neben einzelnen Baudenkmalern pragen diese Gebdude das Ortsbild maBgeblich. Auf Grund von
Nachverdichtungen, teilweise untergenutzten Gebdudeteilen sowie Umstrukturierungen wird eine
Veranderung des Ortskernes von Altstadten einhergehen. Hierbei besteht die Gefahr eines schleichenden
Verlustes des pragenden Ortsbildes. Fiir eine Erhaltung des bestehenden Charakters des Ortskernes, der
Grinflachen und Pflanzbestande sowie eine am Bestand orientierte und angemessene Nachverdichtung
wurde zur stddtebaulichen Entwicklung und Ordnung (gem. § 1 Abs. 3 BauGB) die Aufstellung eines
innerortlichen Bebauungsplans vom Stadtrat fir sinnvoll erachtet. Die zu erwartenden Umbauprozesse
sollen aber auch gestalterisch begleitet werden. Daher werden neben struktureller Vorgaben auch
gestalterische Vorgaben benétigt.

Wesentliche Ziele sind laut Aufstellungsbeschluss vom 23.02.2021:

- Schutz und Erhalt der vorhandenen stddtebaulichen Qualitdten, der charakteristischen
Bebauungsstruktur sowie der Ensemblewirkung durch ortshildpragende, ortstypische sowie
denkmalgeschutzte Gebaude

- Sicherung von innerortsvertrdglichen baulichen Erneuerungen und Ergdnzungen im Sinne einer
behutsamen ortsangepassten Nachverdichtung

- FErhalt und Sicherung von innerdrtlichen Grinstrukturen und Freiflachenpotentialen

- Festsetzungen zum Erhalt baulicher Anlagen nach § 172 BauGB ,zur Erhaltung der stadtebaulichen
Eigenart des Gebiets auf Grund seiner stadtebauliche Gestalt*

- Schaffung eines qualitativen StraBenraumes mit verkehrsberuhigenden Mafnahmen.

ErschlieBungsmaBnahmen seitens der Gemeinde sind nicht erforderlich, da das Gebiet bereits voll
erschlossen ist.
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1.3 Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.3.1

Landesentwicklungsprogramm /Regionalplan der Region Allgéu (RP 16)

In der Strukturkarte des neuen Landesentwicklungsprogrammes (Teilfortschreibung 2023) ist die Stadt
Sonthofen zusammen mit Immenstadt als Oberzentrum eingetragen. Damit kommt der Stadt Sonthofen
die Aufgabe zu, fiir die Stadt und die Umgebung ein bestimmtes, differenziertes Angebot
hochspezialisierter Bedurfnisse der Bevolkerung nach Waren und Diensten zu befriedigen.

Altstadten liegt in einem allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf.

Altusned

\ Marktober

Wald fengen- /
sostied) [ wang.ry o)
, V= VOPS

hac
3
[ Waltenhoten /* gizperg
4 Oy-Mittelbery  §

_~Immenstadt= .
U= JiAllgEu

" Wertach

(/Bregenz)

Oberstdorf

Violett = Oberzentrum, rot = Mittelzentrum
Quelle: Bayerische Staatsregierung (2023): Landesentwicklungsprogramm,
https://www.stmwi.bayern.de/landesentwicklung/instrumente/landesentwicklungsprogramm/, [online], URL

[abgerufen am 12.06.2024].

Im Landesentwicklungsprogramm (LEP) werden Ziele (Z) genannt, die in Altstadten beriicksichtigt werden
sollen so z. B. unter

3.2 (2):

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Bestandteil des LEP 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 (Z)
vorgegeben:

(Z) In der Zone A sind Verkehrsvorhaben im Sinn von 2.3.3 mit Ausnahme von Flugpldtzen
landesplanerisch grundsétzlich unbedenklich, soweit sie nicht durch Eingriffe in den Wasserhaushalt zu
Bodenerosionen fihren konnen oder die weitere land- und forstwirtschaftliche Bewirtschaftung gefahrden.
Wie bei der Planung und Ausfiihrung solcher Verkehrsvorhaben die Erfordernisse der Raumordnung zu
beriicksichtigen sind, ist im Einzelfall raumordnerisch zu tberprufen.
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Unter 2.3.3 Alpenplan des LEP sind Grundsatze (G) genannt, die ebenfalls berticksichtigt werden sollen:

(G) Die ErschlieBung der bayerischen Alpen mit Verkehrsvorhaben, wie - Seilbahnen und Liften, soweit
sie dem oOffentlichen Verkehr dienen, - Ski-, Grasski- sowie Skibobabfahrten, Rodelbahnen und
Sommerrutschbahnen, - 6ffentlichen Straen sowie Privatstraen und Privatwegen, mit Ausnahme von
Wanderwegen, und - Flugpldtzen (Flughéfen, Landepldtze und Segelfluggeldnde) soll so geordnet
werden, dass - ausgewogene Lebens- und Arbeitsbedingungen ihrer Bewohner gewahrleistet bleiben, -
die Naturschonheiten und die Eigenart als Erholungsgebiet sowie die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts erhalten werden und - der Erholung suchenden Bevélkerung der Zugang zu diesem Gebiet
gesichert bleibt.

Gelb= Zone A, grin = Zone B, rot = Zone C
Quelle: Quelle: Bayerische Staatsregierung (2019): Landesentwicklungsprogramm,
https://www.stmwi.bayern.de/landesentwicklung/instrumente/landesentwicklungsprogramm/, [online], URL

[abgerufen am 12.07.2023].
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1.3.2  Regionalplan

In der Strukturkarte des Regionalplans der Region Allgau (16) liegt Altstadten im Alpengebiet, Sonthofen
gilt zusammen mit Immenstadt zwischenzeitlich als Oberzentrum, im Regionalplan ist hier noch der alte
Kartenstand abgebildet (Mittelzentrum).
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Quelle: Regionaler Planungsverband Allgéu (2008): Regionalplan der Region Allgéu (16),

Im Westen grenzt Altstadten an das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 9 ,lllerschlucht nérdlich
Kempten und lllertal zwischen Kempten und Oberstdorf, sowie an das Vorranggebiet fir
Wasserversorgung (WVR Nr. 41a) und ein Wasserschutzgebiet an. Norddstlich von Altstadten ist ein
Vorranggebiet fiir den Abbau von Kies/Sand festgesetzt.
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Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den Zielen des Landesentwicklungsprogrammes Bayern
sowie des Regionalplanes Region Allgau, zudem handelt es sich um eine Uberplanung eines bereits
bestehenden innerdrtlichen Gebietes.

Stadt Sonthofen - Bebauungsplan Nr. 93, Ortsmitte Altstadten”
Begriindung Entwurfsfassung vom 04.07.2024

Seite 8 von 63



1.3.3

1.3.4

Flachennutzungsplan

Der  rechtsgltige  Flachennutzungsplan
datiert vom 22.10.2002 und wurde von der
Birogemeinschaft  fir  Ortsplanung und
Stadtentwicklung, Augsburg erarbeitet.

Laut nebenstehend abgebildetem Flachen-
nutzungsplan liegt die zu dberplanende
Fldche im Innenbereich und ist als gemischte
Baufldche dargestellt.

Der Bebauungsplan ist demnach aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Quelle: Stadt Sonthofen (2023): Flachennutzungsplan,
https://www.stadt-sonthofen.de/planen-und-
bauen/bauleitplanung/flagchennutzungsplan/, [online],
URL [abgerufen am 12.07.2023].

Bebauungsplan
Die iiberwiegende Zahl der Grundsticke innerhalb des Bebauungsplans befinden sich in Privatbesitz.

Gemeindliche Flachen sind neben StraBen und Gehwege auch 6ffentliche Parkplatze am Anger und an
der Sonthofer StraBe, sowie eine Gemeinbedarfsflache mit Tourismusbiro, Vereinsrdumen, Saal und
Gastronomie (Flurnr. 118). Im Anschluss daran befindet sich eine Grinflache, welche kiinftig als Dorfplatz
genutzt werden soll (Flurnr. 81).

Dartiber hinaus ist die Ortsdurchfahrt OA 4 zu nennen, welche sich im Eigentum des Landkreises befindet.

Es handelt sich hier um einen bestehenden Ortskern mit vergleichbar hohen Grundfldchenzahlen. Der
Bebauungsplan dient daher vor allem der Wiedernutzbarmachung leerstehender Bausubstanz in den
Wirtschaftsteilen ehemaliger Bauernhofe sowie der geregelten Nachverdichtung und der untergeordneten
BaultickenschlieBung. Eine zusétzliche groBflachige Versiegelung ist damit nicht verbunden.

Der Bebauungsplan wird aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt und unterliegt somit nicht der
Genehmigung. Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren mit Umweltbericht sowie
friihzeitiger und formlicher Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung. Bei der Ausarbeitung des
Umweltberichts wurde kein Ausgleichsfldchenbedarf festgestellt, da die maglichen Eingriffe aufgrund von
§ 34 BauGB bereits vorher zulassig waren und es sich um die Uberplanung eines Bestandsgebietes
handelt.

Ein Griinordnungsplan wird integriert.
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1.3.5 Denkmaler

Landesamt fir Denkmalpflege - Bodendenkmalpflege

Bei Vorhaben im Bereich Kirche/ Hofackerweg ist auch die Bodendenkmalpflege zu wirdigen, (Einholen
einer denkmalpflegerischen Erlaubnis mit Grabungsgebot).
Hier befindet sich das Bodendenkmal D -7-8527-006 ,Siedlung der Bronzezeit, Graber des frihen

Mittelalters”, sowie das Bodendenkmal D-7-8527-0086 ,Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde
im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Peter und Paul in Altstadten®.

196 =L
Quelle: Landesamtes fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung (2023): BayernAtlas,
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/, [online], URL [abgerufen am 12.07.2023].

Rot = Lage der Bodendenkmadler

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich auBerhalb der roten Schraffur.
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Landesamt fiir Denkmalpflege — Baudenkmaler

Quelle: Bayerisches Landesamtes fur Denkmalpflege (2023): Bayerischer Denkmal-Atlas,
https://geoportal.bayern.de/denkmalatlas/, [online], URL [abgerufen am 12.07.2023].

Folgende Baudenkmdler sind im Bereich des Geltungsbereiches aufgelistet:

D-7-80-139-19

Am Anger 9-%a

Ehemaliges Bauernhaus,
zweigeschossiger verputzter
Blockbau mit flachem Satteldach,
reichem Fachwerkgiebel und
gedrehten Bugen, im Kern um
1547/48 (dendro.dat),

Wirtschaftsteil veréndert.

D-7-80-139-21

Beilenberger Strafie 2

Bauernhaus, Mittertennbau,
zweigeschossiger z. T. verschindelter
Blockbau mit flachem Satteldach, 1.
Drittel 19. Jh.

D-7-80-139-22

Beilenberger Strafie 4

Bauernhaus, zweigeschossiger,
verputzter, zweifach vorkragender
Blockbau mit flachem Satteldach,
Fachwerkgiebel, Weberkeller und
Léngstenne, im Kern noch 1. Halfte

16. Jh.
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D-7-80-139-23

Bergweg 2
Wohnteil eines ehem. Bauernhauses,
zweigeschossiger verputzter

Blockbau mit flachem Satteldach und
geschnitzten Bigen, im Kern 2.
Halfte 18. Jh.

D-7-80-139-26

Weingartenweg 6

Wohnteil eines ehem. Bauernhauses,
zweigeschossiger verschindelter Blockbau
mit flachem Satteldach, 2. Halfte 18. Jh.

D-7-80-139-28

Wegkapelle St. Anna, syn. StraBenkapelle,
Rechteckbau mit Satteldach, Ende 18. Jh.; mit
Ausstattung.

D-7-80-139-29

Sthnekreuz, Sandstein, bez. 15(2)63;
im Ort an der StrafBe nach Sonthofen.
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1.3.6  Sonstige iibergeordnete Planungen und Untersuchungen

Der Geltungsbereich befindet sich weder in einem Trinkwasserschutzgebiet noch in einem
wasserwirtschaftlichen Vorranggebiet.

Starkregen / WildabflieBendes Wasser

Im Auftrag der Stadt Sonthofen wurde 2023 vom Ingenieurbiiro Kokai GmbH, Weilheim eine
Sturzflutenberechnung fir den Ortsteil Altstadten durchgefiihrt. Ermittelt wurde das wild abflieende
Oberflachenwasser bei einem hundertjahrigen Starkregenereignis (T100) im Siedlungsgebiet.

Die hydraulischen Berechnungen zeigen eine Betroffenheit im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans. Hauptabflussstrange verlaufen entlang des StraBenzugs Hinanger StraBe/PfarrstraBe im
Stiden sowie des StraBenzugs Weingartenweg/Bergweg nach Westen.

Néheres ist dem Untersuchungsbericht im Anhang zu entnehmen.

s -
e

] el e T ee e R
Wild abflieBendes Wasser bei Starkregenereignis (T100)

i‘rﬁ.-o‘rtstéil Altstadten (Ingenieurbiiro Kokai émbH 2023)

Wildbachgefahrdungsbereich

Fir die Wildbache und Gewdsser 3. Ordnung in Altstddten wurden durch das Wasserwirtschaftsamt
Kempten 2023/2024 Uberschwemmungsgebiete fir ein hundertjdhriges Hochwasser (HQ100) ermittelt.
Der innerhalb des Siedlungsgebietes verrohrte Dorfbach ufert beim Einlauf in das Rohr im Stidosten von
Altstddten aus.

Das Uberschwemmungsgebiet betrifft den siidlichen Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.
Eine wasserrechtliche Sicherung als Wildbachgefdhrdungsbereich ist noch nicht erfolgt.
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Die betroffenen Flachen sind als faktisches Uberschwemmungsgebiet zu werten. Bauvorhaben innerhalb
des Gebiets sind hochwasserangepasst auszufiihren und dirfen den Wasserstand und den Abfluss bei
Hochwasser nicht nachteilig verandern.

Ly

Uberschwemmungsg'ébi'et Dorfbach Altstadten (HQ100), (Wasserwirtschaftsamt Kempten 2024)
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1.4 Lage und Bestand, stadtebaulicher Kontext

1.4.1 Siedlungsstruktur

,Urkataster*

Beim ersten Blick auf den Extraditionsplan
von 1818 sind nur verdeckt klare Strukturen
Zu erkennen.

Fur die Siedlungsentwicklung sind zundchst
Wegeverbindungen ausschlaggebend.

Da bereits eine Vorgangersiedlung im
Bereich der Kirche bekannt ist, dirfte die T-
formige Kreuzung an der Kirche sehr alt sein
(Thalhofen - Sonthofen, Abzweig Kirche — _
Hinang). Zur Abkirzung drfte dann sehr s
bald die Strae von Hinang nach Sonthofen
entstanden sein, an denen sich auch zwei 7
Gastwirtschaften ~ mit  Braugerechtigkeit & -
entwickelt haben. %
Bei den Bereichen um den heutigen Anger
handelte es sich damals noch um &
Allmendefldchen, die erst spédter nach und 3
nach an Private verkauft wurden. o
In einer spéteren Ausbaustufe dirfte dann = =
woh! als Ortserweiterung der ===
Weingartenweg und der Malerwinkelweg : :
hinzugekommen sein.

Auszug‘Extr-aaitf():ﬁsplah ljr1|1818'

Der Allgduer Einfirsthof ist tblicherweise mit dem Wohnteil nach Osten und mit der Scheune nach Westen
ausgerichtet. In Altstadten weicht diese Ausrichtung ofters von dieser Regel ab. So sind die Wohngiebel entlang der
Ortsdurchfahrt und im Weingartenweg gedreht und wenden sich wie in Mittelschwaben dblich der StraBe als sozialen
Raum zu. Auffallig sind auch im nordlichen Bereich die Ausrichtung der Wohngiebel nach Stiden. Dies geht wohl auf
die Topographie zuriick, da diese auf dem ,Schuttkegel” des Leybachs errichtet sind, wurden hier die Giebel gedreht,
damit die Ausrichtung nicht gegen den Hang geht, sondern zur freien Seite.

Die meisten Gebdude sind auf oder nahe der Nordgrenze errichtet.

Am Naglerweg sind nur wenige Gebédude gleich ausgerichtet; traufstandige und giebelstandige Gebaude wechseln
sich ab. Eine klare Ausrichtung der Wohnteile ist allerdings zum Anger hin als Sozialraum festzustellen.

Die PfarrstraBe hat dagegen eher regelhafte Zige. Wie an einer Perlenkette sind die Gebdude auf der Sudseite
iberwiegend ldngs der StraBe aufgereiht, also geostet.

RegelméaBig ausgerichtet sind die Gebdude im Malerwinkelweg (einseitige Reihung).
Alle tbrigen Bereiche sind eher als unregelméBiges Haufendorf zu bezeichnen.
Insgesamt kann man daher Altstadten als Mischform bezeichnen, in der sich StraBenrdume mit einseitigen Reihen mit

haufenartig geformten Bereichen abwechseln. Aber auch diese Mischung macht einen Ortscharakter aus. Daher sollten
auf jeden Fall die unterschiedlich strukturierten Bereiche in sich erhalten werden.

Stadt Sonthofen - Bebauungsplan Nr. 93 , Ortsmitte Altstadten” Seite 15 von 63
Begriindung Entwurfsfassung vom 04.07.2024



Lage in der Parzelle

Die Einfirsthofe liegen in der Regel direkt oder nahe der / /
Nordgrenze; dies entspricht also nicht dem heutigen /
Abstandsflachenrecht. Eine gewisse RegelmaBigkeit lasst sich
ableiten.

An der StraBe ist der Wohnteil angeordnet, im rickwdrtigen
Bereich der Scheunenteil.

Nach Siden schlieBt der Hofraum und nach Westen die
eingezdunte Baindt oder auch Hofreite genannt, an. Die Bauern-
bzw. Wurzgarten liegen meist auf der Ost- oder Siidseite des
Hauses an der Strafe.

Auffallig ist auch die direkte Lage am StraBenraum. Hierdurch
entsteht die auch heute noch vorhandene prdgende
stadtebauliche ~ Wirkung  und  das  Gefihl  der
Zusammengehdrigkeit. Jeder Hof ist Teil des Ganzen.

In den Neubaugebieten und auch bei BaulickenschlieBungen °
wird dieser Grundsatz meist nicht mehr beachtet, die Gebdude
riicken vom StraBenraum ab, das Grundstick wird oft von einer
hohen Hecke umgeben, die Kubatur zieht sich vom StraBenraum
zurtick, dies wirkt anonym und unnahbar, die Raumwirkung geht
verloren.

Auszug aus dem Extraditionsplan

Zur Wahrung der Ortsstruktur und zur Erhaltung der stddtebaulichen Rdume ist es unabdingbar, in einem innerértlichen
Bebauungsplan Baulinien festzusetzen. Es ist auch Sorge dafiir zu tragen, dass Garagen nicht an der vordersten
Baulinie oder dariiber hinaus errichtet werden. Bei Grenzbebauungen, die strukturell bedingt und typisch sind, ist das
Abstandsflachenrecht baurechtlich fir die Zukunft auBer Kraft zu setzen, da es sonst bei Ersatzbauten zu einer
Verzerrung des Siedlungsgrundrisses fihrt.

1.4.2 Bebauung

Laut Gotzger sind die Hauser in Altstddten den stdallgduer Bauernhdusern zuzurechnen (Quelle: Gotzger, Heinrich:
Baufibel flr das Allgdu und das bayerische Bodensee-Ufer (1943), Deutschland: Callwey).

Bestimmend ist hier bis Ende des 19. Jahrhunderts die Blockbauweise. Die Wande des Wohnteils wurden aus etwa
12-15 cm starken Blockhdlzern von wechselnder HGhe ohne Hilfe von sogenannten Eckpfosten gefigt. Die
Eckverbindung der Blockholzer wurde als ,, SchloB” oder , Strick” bezeichnet, die Bauweise wurde ,stricken” genannt.

Ein Gebdlk kannten diese gestrickten Hauser nicht, vielmehr bildete ein eingenuteter Dielenboden die Decke, daher ist
auch der Dachiberstand auf den Langsseiten geringer als bei den benachbarten Standerbaugebieten, welche die
vorgelagerten Flugpfetten auf vorkragende Deckenhdlzer auflegen konnten.

Die Dacher waren als flach geneigte (18-22 Grad) Legschindelddcher ausgefiihrt, die Pfetten entwickelten sich als
Fortsetzung aus der gestrickten AuBenwand. Typisch ist daher, dass der Dachiiberstand am Wohngiebel groBer ist als
an der Traufe und dass er am Wirtschaftsteil komplett entfallt.
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Beispiel Knechtenhofen, aus Gotzger, Prechter, ,Das Bauernhaus in Bayern” , Miinchen Callwey 1960

Typischer 3-Raum-Wiirfel zum Wohnen:

Hausgang = ,Hus", entspricht der Flurkiiche mit Garten-Ausgang im Giebel oder manchmal auch auf der Traufseite
Stube = Wohnraum mit Kachelofen
Gaden = Kammer , Schlafraum (meist Austrag)

Dieser anndhernd quadratische Dreiraumwiirfel war als ,gestrickter Bau“ konstruiert, bestand also aus einer
Blockbauweise im Gegensatz zur ,Dreiraumreihe”, die in den Stdnderbohlengebieten iiblich war. Die Blockbauweise
zeichnete sich durch eine bessere Warmedammung aus, war aber auf die Wohnrdume und den Stall reduziert. Die
restlichen Bestandteile des Gebaudes waren aus einfachem Holzfachwerk mit senkrechter Verschalung gefertigt.

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

Urspriinglich stand der Stall noch getrennt vom Wohnhaus, wie hier im Beispiel zu sehen.
In der Seitenansicht kann man diesen Aufbau sehr gut erkennen. Wichtige
Details sind die Ausformung der gestrickten Wand zum Pfettenauflager und
der verkropfte Ubergang zwischen ErdgeschoB und ObergeschoB. Die
Verkropfung von Erdgeschoss zu Obergeschoss hatte neben dem
Raumgewinn und der Wasserabweisung sicherlich auch dekorativen

Hintergrund (Verzierung mit Zahnschnitts, waagerechte Unterteilung der |
Fassade)

Beispiel Verkrépfung EG zu OG,
Hopferbach, abgéngig
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Die Verschmelzung von Wohnen und Stall unter einem Dach, 16.-18. Jhdt.

,Gestrickte”  Stélle wurden in
Altstddten in einen Einfirsthof
integriert. Dazwischen lag die
ungeheizte Tenne.

Spater wurden die Stdlle mit
Bruchsteinmauerwerk aus
Sandstein gefertigt.

Beilenberger Strafie 1
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Der Anbau von Schépfen zur Unterbringung von Ernte und Fahrzeugen, 18. — 19. Jhdt.

Zur VergroBerung der Gebdude
wurden gerne ein Langsschopf
oder auch ein Hakenschopf (teils
mit Altane) auf der Sidseite
angebaut.

Hakenschopfe sind jedoch kaum
noch erhalten und Langsschdpfe
wurden gerne zur Wohnraum-
erweiterung oder zum Einbau
giner Austragswohnung genutzt.

Am Naglerweg 11

Fenstergestaltung

Entwicklung im 19./20. Jahrhundert

i'll LCCTITE L T AR R A

In der Detailebene sollte noch kurz auf die typische
Fenstergestaltung eingegangen werden.

Das Beispielbild zeigt ein leicht stehendes
Fensterformat mit Setzholz und Kampfer.

Samtliche  Fenster waren mit  Fensterldden
ausgestattet.

In der Flurkiiche daneben ist noch die daltere

Fenstergeneration mit sogenannten Ruckerfenstern
erhalten.

Bergweg 2

Ende des 19. Jahrhunderts entstehen an allen Hofen Widerkehre mit Hochfahrten und Dachaufsteilungen, d. h. das

urspriinglich flach geneigte Dach wird stark zuriickgedréngt.

Dominiert wird das Ortsbild nach wie vor von den (iberkommenen Haustypen und Bauformen aus der
landwirtschaftlichen Entwicklung, die aber zwischenzeitlich stark von Wohnnutzung (berpragt sind und

unterschiedlichste Erhaltungszustande aufweisen.

Eine Uberlagerung mit der aktuellen Flurkarte zeigt eine starke Expansion der Wirtschaftsteile im 19. Jahrhundert. Die
Struktur der Wohngiebel und deren stadtebauliche Stellung ist jedoch noch weitgehend unverandert.
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1.4.3 Topographie

Der Verlauf der Hohenschichtlinien -
zeigt auf, dass sich Altstadten auf g
dem Schuttkegel des Leybachs /&
entwickelt hat. N
Dies  bedingt eine leichte
Hangsituation, die sich entlang des 5
Freibadweges verstarkt. In diesem s
Bereich orientieren sich einige Hofe %7
senkrecht zum Hang. '

Uberlagerung Hohenschichtlinien

1.4.4  ErschlieBung und Verkehr

Das Plangebiet ist bereits erschlossen. StraBengrundabtretungen sind nicht erforderlich. Allerdings ist es
fir die ErschlieBung der Hinterliegergrundstiicke erforderlich Geh-, Fahr- und Leitungsrechte eintragen
zu lassen. Das Plangebiet wird sehr stark von der KreisstraBe OA4 und dem darauf ablaufenden hohen
Verkehrsaufkommen geprégt. Die KreisstraBe weist einen durchschnittlichen tdglichen Verkehr (DTV) von
ca. 4.800 KFZ auf (StraBenverkehrszahlung 2021). Dies fiihrt zu erheblichem Emissionen wie Larm, Ruf3
und Abrieb sowie zu Gefahrdungen von FuBgangern und Radfahrern.

1.4.5 Gebietscharakter

Der Bereich ist noch von Landwirtschaft (grin) gepragt, insbesondere gehen auch aufgegebene Betriebe
noch der Arbeit in der Forstwirtschaft nach. Zwei aktive Landwirte befindet sich noch innerhalb des
Planbereiches. ~ Daneben  existieren  aber  auch  kleinere  Gewerbebetriebe  (grau),
Einzelhandelseinrichtungen (blau) und Dienstleister sowie Gastronomie (orange). Der Schwerpunkt liegt
auf der Wohnfunktion (rot). Demnach entspricht dies am ehesten dem Gebietscharakter eines dorflichen
Wohngebietes.
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Analysekarte zu Gebdudenutzungen aus dem Innenetwicklungskonzept

1.4.6 Wasserwirtschaft

Wasserwirtschaftliche Belange sind insofern betroffen, da sich im Plangebiet der ehemals offen gefihrte
Dorfbach befindet, der auf voller Lange verrohrt wurde. Vor allem an den Einlaufschdchten bedarf es
einer Ertiichtigung. Innerhalb des Ortes ist der Bach nicht mehr erlebbar.

Der stidliche Teil des Geltungsbereichs ist bei einem hundertjdhrigen Hochwasser des Dorfbachs
betroffen. Zudem flieBt bei Starkregenereignissen Oberflichenwasser im gesamten Ortsgebiet wild ab
(siehe Punkt 1.3.6).

1.4.7 Okologie

Ein nennenswerter Grinbestand ist innerhalb des Gebietes vor allem mit groBeren und kleineren
Obstwiesen vorhanden, welche nur punktuell noch erhalten sind. Charakteristische Einzelbaume und
Gehdlzgruppen wurden kartiert und im Bebauungsplan zur Erhaltung gekennzeichnet.

Durch den hohen Versiegelungsgrad sind nur noch wenige zusammenhangende Gartenstrukturen
erhalten.
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Blick vom Weingartenweg Richtung Leybach

1.5 Baurechtliche Bestandssituation nach §34 BauGB
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht bisher das Baurecht nach § 34 BauGB, da es sich um
einen bereits bebauten Ortsteil handelt.
Dies bedeutet, dass bisher alle Bauvorhaben zuldssig waren, solange sie sich nach Art und Maf der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksfldche, die iberbaut werden soll, in die Eigenart
der naheren Umgebung einfiigen und die ErschlieBung gesichert ist. (vgl. §34 BauGB)
Um Abweichungen des bestehenden Baurechts nach §34 BauGB von den geplanten Festsetzungen des
Bebauungsplans abzugleichen, wurde eine Bewertung des Bestands fiir den Geltungsbereich
durchgefihrt, in welcher auch das fiktive Baurecht nach §34 BauGB mit Hilfe von Referenzgebauden
berechnet wurde. Deutliche Unterschiede zwischen diesem fiktiven Baurecht und den Festsetzungen im
Bebauungsplan wurden entsprechend begrindet.
Die Begrundung zur Bestandsbewertung und zu Abweichungen im Bebauungsplan ist in der Anlage 3
textlich und tabellarisch dargestellt.
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2 Planung
2.1 Stadtebau

2.1.1 Raumlich-strukturelles Konzept
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Zundchst besteht das stadtebauliche Ziel, die A

bestehende  Siedlungsstruktur —in ihrer

Vielgliedrigkeit zu wahren. Hierbei wechseln i
sich Bereiche mit regelhaften Ziigen und
Bereiche mit haufenartiger Struktur ab.
Regelhafte Ziige hat z. B. der Malerwinkelweg
mit seiner einseitigen Zeilenbebauung oder -
auch der Beginn des Weingartenweges. ; % 5
Eine haufenartige Struktur liegt im Naglerweg "/~ A9 d
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Auszug Bebauungsplan, Ausschnitt Siidwest

Klare Ausrichtungen herrschen auch im Bereich Gschwenderweg vor, samtliche Wohngiebel richten sich
zum Freiraum, dem ehemaligen Anger, aus. Dies hdngt sicherlich auch mit der Topographie zusammen,
da hier das Gelande zum Leybach hin stark ansteigt.
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B
Auszug Bebauungsplan, Ausschnitt Nord

In den flacheren Bereichen wie am Anger und in der Hinanger
StraBe herrscht, wie im Allgdu (blich, die Ausrichtung der
Wohngiebel nach Osten vor. Auch dies erzeugt eine gewisse
Regelhaftigkeit. R A
Diese Ausrichtung findet ihre Fortfihrung in den Malerwinkelweg. B Ty e DTy a“"

N = L

Auszug Bebauungsplan, Ausshnitt Mitte
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Besonders erwdhnenswert ist der stadtebauliche Raum, 7%
der von den beiden Baudenkmalen am Bergweg ™=
gebildet wird. Dieser platzartige Raum, durchsetzt mit
Obstwiesen, wird im Osten von drei Gebduden
eingerahmt, die wiederum den Wohngiebel zum =
Freiraum aufweisen und den historischen Bergich =
abschlieBen.

Auszug Bebauungsplan, Ausschnitt Nordost

Zur Tradierung des dberkommenen Siedlungsgrundrisses muss allerdings erst eine Mdglichkeit
geschaffen werden, im Falle von Ersatzbauten wieder Grenzbebauungen zuzulassen, da oftmals typische
Grenz- bzw. grenznahe Bebauungen vorliegen.

Das Baugesetzbuch raumt hier mit § 9 (1) 2.a die Moglichkeit ein, im Falle von stadtebaulicher Eigenart
von den im Bauordnungsrecht dblichen Abstandsflachen abzuweichen. Diese stddtebauliche Eigenart
liegt hier in bestimmten Bereichen vor, da das Siedlungsmuster in regelmaBigen Abstdnden wiederkehrt.

Generell werden (ber Baugrenzen einzelne Baufenster festgesetzt, um nachbarschitzend bestehende
Orientierungen und Blickbeziehungen der bestehenden Gebaude aufrecht zu erhalten. Dies ist auch im
Sinn eines moglichen Abflussverhaltens im Falle von Starkregenereignissen. Bei durchgezogenen
Baugrenzen kann es leicht zu riegelartigen Bebauungen kommen, dies soll hier bewusst unterbunden
werden.

Zur  Beibehaltung  charakteristischer  Baufluchten
innerhalb  des  StraBenraumes  werden zusatzlich .
Baulinien eingezogen, fir die bei unmittelbar ~/
straBenstdndigen Gebduden eine Schwankungsbreite
von bis zu 1,0 m Breite Richtung Privatgrundstick
festgelegt wird, um bei grenznahen Bauten noch eine
gewisse  Flexibilitdt ~zu  haben.  (Salzeintrag,
Mechanische Beschadigung, Hohenlage zur Straf3e)

Zur  Siedlungsstruktur zahlt auch maBgeblich die
Festsetzung der Firstrichtungen. Daher werden flr
Ersatzbauten und LuckenschlieBungen Firstrichtungen
festgesetzt, je nachdem zu welcher Siedlungsstruktur =
der jeweilige Teilbereich zuzurechnen ist.

Von stédtebaulicher Bedeutung ist auch die Freihaltung
von Sichtachsen und Réumen (z.B. Bereich Am Anger)

sowie der Erhalt und die Aufpflanzung von Obstwiesen.
Auszug Bebauungsplan, Ausschnitt Am Anger

Die nur noch punktuell vorhandenen ortsbildpragende Grinstrukturen und Freirdume sind aus
stadtebaulichen Griinden unbedingt zu erhalten, deshalb sind in der Planzeichnung private Griinflachen
festgelegt, welche von Bebauung und Versiegelung freizuhalten sind. Noch punktuell bestehende
Obstwiesen sollten weiter als Streuobstwiese gepflegt und teilweise erweitert werden. Hierzu werden
Pflegeempfehlungen gegeben.

Die Baurdume werden vorwiegend bestandsbezogen gesetzt, um die stadtebauliche Struktur zu erhalten.
Durch die bereits relativ dichte Bebauung sind nur geringe Erweiterungen mdglich. Ein
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2.1.2

ZuB1.

uB?2.

ZuB21

luB22

luB2.3

ZuB 3.1

Nachverdichtungspotenzial besteht insbesondere durch die Nutzung ehemaliger Wirtschaftsteile als
Wohnraum. Zusatzliche Baurdume wurden aus stddtebaulichen Griinden nur im Einzelfall und
untergeordnet ausgewiesen.

Stadtebauliche Festsetzungen

In der Satzung wurden in Teil B Festsetzungen zum Stddtebau getroffen, die wie folgt begriindet werden:
Art der baulichen Nutzung

Im bestehenden Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als gemischte Baufldche dargestellt. Dem wird
auch mit dem Nutzungscharakter ,Dorfliches Wohngebiet entsprochen. Da nur mehr 3
landwirtschaftliche Betriebe im Ortskern vorhanden sind und die meisten Hofstellen mit Wohnnutzung im
Laufe der letzten 20 Jahren aufgefullt wurden, ware die Ausweisung eines Dorfgebietes nicht mehr
gerechtfertigt.

Allerdings wird die in § 5a Abs. 3 Nummer 3 BauNVO zuldssige Nutzung , Tankstellen ausgeschlossen,
da sich dies aufgrund der Grundsticksverhaltnisse nicht anbietet und zudem das gewachsene Ortsbild
schwer beeintrdchtigen warde.

Wohnnutzungen sollen vorrangig dem dauerhaften Wohnen dienen. Der Wohnbedarf in Sonthofen zeigt
sich u.a. darin, dass die Stadt Sonthofen seit 2022 durch die Gebietsbestimmungsverordnung Bau
(GBestV-Bau) als Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt ausgewiesen ist. Ferienwohnungen nach
§13 a BauNVO werden daher nur als ausnahmsweise zuldssig festgesetzt.

Mal der baulichen Nutzung

Grundsétzlich soll das MafB der Bebauung (ber die Baugrenzen und die zugelassenen Grundflachen
festgesetzt werden. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen kdnnen in dem MaBe ausgenutzt werden,
sofern die Regelungen der Bayer. Bauordnung und andere Einschrankungen und Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht entgegenstehen.

Die Grundflachen werden fir jedes Grundstlick einzeln festgesetzt (siehe Planzeichnung sowie Tabelle in
Anlage 3) und orientieren sich an einer maximalen Uberbauung des Grundstiicks von 80 %, hierbei
werden die Hauptgebdude und die Anlagen nach §19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO in einer gesamten
Grundflache zusammengefasst. Festgelegte Griinflichen wurden bei den angegebenen Grundflachen
beriicksichtigt. Die Grundflachen fiir Hauptgebaude sind durch die Baugrenzen und Baulinien begrenzt.

Maximale Trauthéhen wurden festgesetzt, um die Hohenentwicklung der Gebaude untereinander zu regeln
und um mdgliche Auswiichse mit Benachteiligung von Nachbarn zu vermeiden. Die Trauthéhen wurden
bestandsorientiert festgelegt mit einer gewissen Reserve flir Aufdachddammungen.

Die maximale Anzahl der Wohneinheiten wurde im Verhdltnis zur Grundstiicksflache mit
Einzelfestsetzungen je Grundstick definiert.

In den Planbereichen wird Uberwiegend die offene Bauweise festgesetzt. Dies entspricht der umgebenden
Bebauung.

z2u B 3.2+3.3In allen Bauraumen werden Einzelhduser zugelassen, da dies der iberkommenen Struktur entspricht. Da

es aber im Rahmen einer Erbteilung bei einem Hof zu einer Teilung kommen kann, werden auch
Doppelhduser zugelassen, in den Baurdumen C und M werden aufgrund der Lange der Giberkommenen
Baukorper mittels Einzelfestsetzung auch Hausgruppen erlaubt mit der Einschrankung, dass daraus keine
Kettenhduser mit zwischengeschalteten Garagen gebaut werden durfen.

ZuB3.4  Zur Erhaltung des historischen Siedlungsgrundrisses werden Baugrenzen und Baulinien festgesetzt, die
besonders wichtig fiir die Raumkanten und die Ortsstruktur sind. Der stddtebauliche Raum wird
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uB4

ZuB5.

ZuB5.1

ZuBb.2

ZuBb5.3

/uB5.4

ZuB5.5
+5.6

maBgeblich von diesen Grenzen und Linien mitbestimmt, sodass diese zum Erhalt der historisch
gewachsenen Struktur vorwiegend bestandsbezogen festgesetzt wurden. In Einzelfallen kann es bei
Ersatzbauten zu der Notwendigkeit geringflgiger Abweichungen von der Baulinie kommen (z.B. bei
Hohenspringen oder Salzeintrag am Gehweg), daher wurde hier ein Zuriickspringen bis zu einem Meter
Tiefe eingeraumt.

Flachen fir den Gemeinbedarf

Hier handelt es sich um das Haus des Gastes, das sowohl von Vereinen als auch als Touristinformation
genutzt wird. Darliber hinaus besteht ein Veranstaltungssaal, der im Jahreslauf fir groBere
Veranstaltungen genutzt wird.

Garagen/ Nebengebaude/ Stellplatze

Grundsétzlich gilt hier die Garagen- und Stellplatzverordnung der Stadt Sonthofen in der jeweils gultigen
Fassung, sofern der Bebauungsplan keine abweichenden Festlegungen trifft (z.B. Abflussbeiwert unter B
71).

Nicht (iberdachte Stellplatze sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig, um den Planungsspielraum
nicht zu stark einzuengen. Nicht zuldssig sind sie in privaten Grindflachen.

Diese Vorgabe eroffnet Mdglichkeiten zur Errichtung von Garagen und tberdachten Stellpldtze innerhalb
der dafir vorgesehenen Flachen. AuBerhalb dieser Grenzen sollen nachbarschiitzend Blickbeziehungen
und Verschattungen vermieden werden. Dies eroffnet Planungssicherheit fur den jeweiligen Nachbarn.
Sonstige Nebenanlagen (z.B. Gartenschuppen) konnen ohne Standortvorgabe innerhalb der
Baugebietsflachen errichtet werden.

Zur Regelung des Verkehrsabflusses und zur Vermeidung von Gefahrdungen sind fiir Garagen und
uberdachte Stellpldtze Abstande zur Fahrbahnkante einzuhalten.

Um zur Deckung des Stellplatzbedarfs die Errichtung von Tiefgaragen zu ermdglichen, sind diese
innerhalb der Baugebietsflachen auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig. Aus Grinden des Ortsbilds und
der Siedlungsokologie sind Flachdécher und Decken von Tiefgaragen entsprechend zu begriinen und zu
bepflanzen. Die Aufbaustdrke garantiert, dass hier ein Mindestbewuchs méglich ist.

2.2 \Verkehr

ZuB6.

ZuB10

Im Bebauungsplan werden auch Verkehrsflachen festgesetzt. Insbesondere die Ortsdurchfahrt ist hier von
Belang. Im Entwurf ist hier nach Absprache mit dem Baulasttrdger in Teilbereichen eine Neutrassierung
angedacht um die Durchfahrt zu beruhigen (Am Anger, Sonthofer StraBie). Im Vorfeld erfolgte hier eine
vertiefende Betrachtung mit Variantenbildungen. Die mafBgebliche Variante wurde nun in den
Bebauungsplan Gbernommen. Natirlich kann der Bebauungsplan nicht die Aufgabe einer Objektplanung
ubernehmen. Dennoch sind die wichtigsten Elemente eingeflossen. Dies ist insbesondere eine
Verschwenkung der Fahrbahn, ein FuBgdngeriiberweg mit Insel, Neugestaltung der einmindenden
OrtsstraBen, sowie die Neuordnung der Parkierung und Begriinung.

Zur Freihaltung der Einmindungsbereiche werden Sichtdreiecke festgesetzt nach MafBgabe der
Kreistiefbauverwaltung.
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2.3 \Versiegelung

LuB7

Zur Reduzierung der Versiegelung werden Vorschriften erlassen, insbesondere der Versickerungsfahigkeit
von Beldgen und der Verdunstung kommt hier eine wichtige Bedeutung zu. Nicht genutzte Fldchen
missen begriint werden, Schottergarten mit Folie sind somit nicht zugelassen.

2.4  Griinordnung

ZuB8.1

ZuB8.2

ZuB8.3

+ B 8.4

ZuB8.7

2.5

ZuB9

Altstadten ist bereits stark verdichtet. Daher ist der Erhalt der bestehenden mafgeblichen Vegetation von
Bedeutung. Erhaltenswerte Bdume werden daher als zu erhaltend festgelegt, sowohl vom 6kologischen
Standpunkt, als auch aus Sicht des Ortsbildes.

Um eine bessere Durchgriinung zu erhalten, ist bei Neubauten entsprechend je angefangenen 100 gm
Grundflache ein Baum zu pflanzen. Dies stellt auch einen kleinen Ausgleich fiir die vorgenommene
Versiegelung dar.

Hier werden Vorgaben zur Pflanzqualitdt getroffen, wie sie auch bei anderen Bebauungspldnen der Stadt
iiblich sind.

Fir die Ortsstruktur, den Wechsel von Bebauung und Freirdumen sind die privaten Griinflachen, welche
nur noch punktuell vorhanden sind, sehr wichtig. Die Griinflachen verbessern das Ortsklima und bieten
siedlungsnahe Lebensrdume (z.B. Nistmoglichkeiten fiir Vogel in Strduchern und Béumen,
Hohlenstrukturen in alten (Obst)Baumen fiir Kleinsduger, artenreiche Wiesen zur Forderung der
Insektenvielfalt). Daneben dienen sie zur Auflockerung des dicht bebauten Ortsbilds und stellen teilweise
historische Relikte dar (Allmendefldchen, alte Streuobstwiesen). Daher werden punkiuell private
Griinfldchen festgesetzt, die erhalten werden sollen und grundsétzlich von Bebauung und Versiegelung
freizuhalten sind. Ausnahmsweise sind untergeordnete Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1
BauNVO (z.B. Gartenschuppen, Sitzplatz) zuldssig.

Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu beriicksichtigen.

Die Stadt Sonthofen hat deshalb die Ingenieurbtiro Kottermair GmbH, Altominster, damit beauftragt, die
Larmimmissionen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sachverstandig zu untersuchen. Nach der
schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiro Kottermair GmbH vom 21.03.2024, Auftrags-Nr.
8389.2 / 2023 - FH, bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen die Aufstellung des
Bebauungsplans. Die Schalltechnische Untersuchung bildet als Anlage zur Begrindung einen Bestandteil
des Bebauungsplans.

StraBenverkehrslarm:

Nach der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiro Kottermair GmbH werden an den
Plangebduden im Geltungsbereich des Bebauungsplans die Orientierungswerte der DIN 18005 und die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV teilweise (iberschritten.

Die Stadt Sonthofen kann u.E. die Larmsituation des Verkehrslarms tber die Orientierungswerte der DIN
18005 hinaus bis zu den Auslosewerten fiir den Anwendungsbereich der 16. BImSchV mit
Beurteilungspegeln von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts (auch ,Larmsanierungswerte”), zumindest
jedoch bis zu den vom Bundesverwaltungsgericht (BVerwG v. 25.04.2018 (9 A 16.16)) genannten Werten
von 69 dB(A) tags und 59 dB(A) nachts (,,Zumutbarkeitsschwelle fur Misch-Dorfgebiete”) abwégen, die
jeweils im Plangebiet nicht (iberschritten werden. Besonders begriindet ist dies auch dadurch, dass der
Bebauungsplan vor allem den Umfang des Baubestandes und die Erhaltung des Ortsbildes weitgehend
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festschreibt und nur eine vertragliche Nachverdichtung vorsieht. Die Verkehrsbelastung im
Gemeindebereich Altstadten wird zudem so durch den Bebauungsplan nicht maBgeblich erhoht.

Die Uberschreitungen durch den auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarm konnen nach den
Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiro Kottermair GmbH durch bauliche-
und/ oder passive Schallschutzmanahmen ausgeglichen werden; diese SchallschutzmaBnahmen
werden im Bebauungsplan auch festgesetzt.

Gewerbeldrm:

Um Einschrankungen des unmittelbar im Nordosten an den Bebauungsplanumgriff angrenzenden
Gewerbebetriebes (Sdgewerk) durch Néherriicken von schitzenwerten (Wohn-) Nutzungen sicher zu
vermeiden, werden flr die hierfir ausschlieBlich in Frage kommenden Baurdume der Flurnummern 71/1
(Gschwenderweg 4), 72/1 (Gschwenderweg 2) und 73/4 (Freibadweg 3) entsprechende
SchallschutzmaBnahmen festgesetzt.

2.6 Geh- und Fahrrechte

ZuB 11

Aufgrund der integrierten Lage im Bestand kommt es oft zu HinterliegererschlieBungen, die nur dber
Fahrrechte  funktionieren. ~ Vor  allem  bei  genehmigungspflichtigen  grundlegenden
Grundrissveranderungen und Umbauvorhaben ist dafiir Sorge zu tragen, dass hier tatsachlich Geh- und
Fahrrechte eingetragen werden.

2.7 Gestalterische Festsetzungen

2 GC1. AuBere Gestaltung von baulichen Anlagen
Grundsétzlich sollen die Baukorper in ihrer Hohenentwicklung die Umgebungsbebauung angemessen
berticksichtigen. Zur Umsetzung werden maximale Trauthohen und Dachneigungen festgelegt und weitere
Gestaltungsfestsetzungen zur Dachgestaltung erlassen, um eine moglichst gute Einfligung in den Kontext
Zu erreichen.

ZuC1.1 Die fur die einzelnen Baurdume unterschiedlich vorgegebenen Dachneigungen ergeben sich aus dem
historisch gewachsenen Bestand, welcher je nach Quartier sehr unterschiedliche Dachneigungen aufweist.
Hier sollen sich Neu- und Umbauten in die bestehende Umgebungsbebauung einfiigen.

ZuC1.2 Die Hauptfirstrichtungen werden festgesetzt, um die Geschlossenheit der Siedlungsstruktur aufrecht zu
erhalten.

2uG1.4  Solaranlagen, PV-Anlagen
Da es gerade hier oft zu gestalterischen Fehlgriffen kommt (z. B. Aufstanderung mit abweichenden
Dachneigungen senkrecht zur Dachfldche), werden Vorgaben erlassen, unter deren Einhaltung diese
Anlagen zuldssig sind.

ZuC1.5  Zurbesseren Ausnutzung des Dachgeschosses sind Gauben zugelassen.

ZuC1.7 DaQuergiebel mit rdumlichem Vorsprung in Altstadten nicht diblich sind, werden diese ausgeschlossen,
Zwerchgiebel und Wiederkehre in Randlage sind hingegen ortstypisch.
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ZuC1.9

ZuC1.10

2uC2.

2uC 3.

ZuC 31

ZuC3.2

ZuC33

2uC4.

FOSIL TR BT QICEL

Um gestalterischen Missstanden vorzubeugen werden fiir bestimmte ortsbildpragende Gebdude an
pragnanten Standorten gestalterische Vorgaben fiir Schaugiebel erlassen.

Fir die Gestaltung der riickliegenden Wirtschaftsgebdude bzw. fir deren Ersatzbauten werden zum Teil
Holzverkleidungen vorgeschrieben, damit die klassische Unterteilung in Wohnteil und Wirtschaftsteil im
Ortshild noch nachvollziehbar bleibt und die Baukorper besser gegliedert sind.

Einfriedungen

Fir die Ortsgestaltung ist es auch wichtig Vorgaben fir die Einfriedungen zu machen, um eine gewisse
Einheitlichkeit und ein dorfliches Erscheinungsbild beizubehalten.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Vorgaben zur Geldndegestaltung werden getroffen, um das Ortsbild mit dem natirlichen Gelandeverlauf
zu erhalten und Nachbarn vor Beeintrachtigung durch Mauern oder Boschungen direkt auf der Grenze zu
schiitzen.

Die Erfahrung hat gezeigt, dass oftmals in Hanggrundstiicken zu hohe Mauern errichtet werden, die das
Ortsbild beeintrachtigen und zu Einschrdnkungen in der Nachbarschaft fihren (z.B. Verschattungen).

Beziglich der offentlichen Einsehbarkeit sind Abgrabungen zur Belichtung des Kellergeschosses in einem
Bereich von 10,0 m zu OA 4 nicht erlaubt. Dies wird auch hinsichtlich eines moglichen
Starkregenereignisses (Hangsituation) generell nicht empfohlen.

FUr die Ermittlung der Abstandsfldchen ist grundsétzlich die Bayerische Bauordnung heranzuziehen. Der
Bebauungsplan regelt durch die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen generell ein von Art. 6 Abs.
5 Satz 1 BayBO abweichendes AbstandsflachenmaB, wenn dies im Interesse der berkommenen
Siedlungsstruktur und ihrer Eigenart sinnvoll ist. Voraussetzung hierfiir ist der Nachweis, dass der
Brandschutz gewahrleistet ist. Dies ist Aufgabe des jeweiligen Planverfassers. Bestehen gegeniber der
Nachbarbebauung mehr als 5,0 m Abstand, so kdnnen Fenster auch zur Beltftung herangezogen werden.
Sollte der Abstand weniger als 5,0 m betragen, so ist die Wand als Brandschutzwand auszuftihren.
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3

ZuB1?

Erhaltungssatzung

Die Gemeinde kann auf Grundlage von § 172 BauGB in einem Bebauungsplan oder durch eine sonstige
Satzung Gebiete bezeichnen, in denen zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund
seiner stédtebaulichen Gestalt, der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsénderung baulicher Anlagen
der Genehmigung bedtrfen. Zur Sicherung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets in der Ortsmitte von
Altstadten ist eine Erhaltungssatzung in den Bebauungsplan Nr. 93 ,Ortsmitte Altstadten® integriert.

1. Geltungsbereich und Umsetzung

Der Geltungsbereich der Erhaltungssatzung ist identisch mit dem Gebiet des Bebauungsplanes des
Bebauungsplans wird eine Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB festgesetzt. Der Umgriff der
Erhaltungssatzung begrindet sich darin, dass (ber die gesamte Ortsmitte von Altstadten erhaltenswerte
Gebdude vorzufinden sind, welche auch in der Planzeichnung des Bebauungsplans entsprechend
gekennzeichnet sind (,E). Um die stadtebauliche Eigenart der historisch gewachsenen Ortsmitte zu
erhalten entspricht der Geltungsbereich der Erhaltungssatzung dem  Geltungsbereich  des
Bebauungsplans.

Die besonders erhaltenswerten Gebdude (,E“) sind nachfolgend beschrieben und einzelne
Gestaltungsvorgaben angegeben. Alle anderen Gebdude im Geltungsbereich sind bei Um- oder
Neubauten so zu gestalten, dass sie sich in die stddtebauliche Eigenart des Gebietes einfiigen und zu
deren Erhalt beitragen. Hierbei sollte eine Orientierung an den mit ,E“ gekennzeichneten Gebduden in
der naheren Umgebung stattfinden. Dartber hinaus sind im Bebauungsplan bestimmte
Gestaltungsvorgaben festgesetzt (z.B. Dachneigung, Schaugiebel, Holzverschalung), die den Vorgaben
der Erhaltungssatzung entsprechen.

2. Rechtsgrundlagen
Mit einer Erhaltungssatzung werden nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB folgende Ziele verfolgt:

Allgemeines Erhaltungsziel:

Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt.

Nach § 172 Abs. 3 missen in dem Gebiet bauliche Anlagen vorhanden sein, die allein oder in
Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild
pragen oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung sind.

Ortsbild:

Unter Ortsbild ist die bauliche Ansicht eines Ortsteils sowohl von innen als auch von auBen zu verstehen,
also die bauliche Ansicht eines StraBenzuges, Platzes oder eines sonstigen Bebauungszusammenhangs,
d. h. durch bauliche Anlagen bestimmtes Erscheinungsbild.

Typischerweise besteht ein Ortsbild aus dem Nebeneinander mehrerer baulicher Anlagen einschlieBlich
etwaiger Freirdume.

Zum Ortsbild gehort das StraBenbild, dies ergibt sich aus der Fihrung der StraBe selbst und durch die
sie begrenzenden Grundstiicke mit ihren baulichen Anlagen, also die visuellen Aspekte, die sich daraus
flir den Beschauer ergeben.

Das Ortsbild wird durch Gestaltungselemente der Bauwerke positiv mitbestimmt, zu nennen sind:
Dachformen, Dachneigungen, Dachausbauten, Anordnung von Fenstern, so die Vertikal- und
Horizontalgliederung, FenstergroBen in verschiedenen Etagen, Fensterformen (Sprossen, Kampfer),
Gestaltung der Hauseingdnge, insbesondere Hausttiren, etc. (nicht abschlieBend).

Durch gleichartige Erscheinungsformen in der Umgebungsbebauung gewinnt die stddtebauliche Qualitdt
(gleicher MaBstab, Homogenitat der Gestaltungsformen).

Die Stadtgestalt:

Sie schlieBt den Grundriss der Siedlungsstruktur und die rdumliche Struktur, aber auch bestimmte
typische Formen der Nutzung der baulichen Anlagen und die innere Gestaltung mit ein. Sie wird aus der
Baustruktur und die entsprechenden Freirdume bestimmt.
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Die Stadtgestalt ist die Gesamtheit aller die stadtebauliche Gestaltung bestimmender Elemente, die in
ihrem Zusammenwirken zu einer bestimmten deutlich erkennbaren Gestalt das stadtebauliche Gesicht
gines Ortsteiles bewirken.

Sonstige stadtebauliche, insbesondere geschichtliche Bedeutung:

Stadtebauliche Bedeutung insofern, dass eine bauliche Anlage zu einem StraBenzug gehort, der
insgesamt eine bestimmte geschichtliche Epoche verkorpert und als solche stadtebaulich-funktional
eingeordnet im Gesamtgefiige des Ortsteils erhalten bleiben soll. Fir die erhaltenswerte Situation ist s
auch von Vorteil , wenn dartber hinaus noch die Einbindung in eine Parkanlage oder Griinflache gegeben
ist.

Geschichtliche Bedeutung hat eine bauliche Anlage, wenn sie fir die geschichtswissenschaftliche
Forschung oder Erkenntnis in der Zukunft von Bedeutung ist. In Betracht kommen bauliche Anlagen,
welche die bauliche Entwicklung einer bestimmten Epoche widerspiegeln, sei es durch das duBere
Erscheinungsbild, der inneren Raumgliederung oder der Funktion der Anlage. Das Bauwerk kann typisch
fiir die Baukultur seiner Zeit sein, es kann aber auch ein ungewohnliches oder gar auBergewdhnliches
Bauwerk aus dieser Epoche darstellen.

3. Begriindung zur Ortsmitte Altstadten

Bei der Mehrzahl der erhaltenswerten Gebduden in der Ortsmitte Altstadtens handelt es sich um Vertreter
einer mafgeblichen Bauepoche, in der Holzbauten als sogenannter ,gestrickter Bau“ als
zweigeschossiger Einfirsthof errichtet wurden. Meist sind es sogenannte Mittertennbauten, d.h. die Tenne
trennt Stall und Wohnteil. Der Wohnteil dieser Gebaude weist auch eine gewisse innere Struktur auf. In
der Regel herrscht der sogenannte Dreiraumwrfel vor. Der Zugang erfolgt Gber die Flurkiiche, das
sogenannte ,Hus® in die Stube und in den Gaden, die hintere Kammer, die oftmals auch als Austrag
genutzt wurde. Von der Flurkiiche geht eine Treppe ins Obergeschoss zu den Schlafraumen.

Daneben gibt es aber auch Gebdude anderer Epochen, insbesondere des Barock und des 19.
Jahrhunderts, sowie Sonderformen, die z. B. den Stall aufgrund der Topographie im Keller hatten.

4. Erhaltungskriterien

Fiir die nachfolgenden Anwesen liegen entsprechend der (iberkommenen Substanz unterschiedliche
Erhaltungsgrinde vor, die nachfolgend je zu erhaltendes Anwesen nach folgenden Kriterien néher
konkretisiert werden. Diese stellen eine Beurteilungsgrundlage fir genehmigungspflichtige Vorhaben der
jeweiligen Gebduden dar.
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o Am Anger 1, Flursticksnummer 113

Extraditionsplan: Das Gebaude weist keinen Langsschopf auf, daftir einen Hakenschopf im Scheunenteil, der spater
zum Widerkehr ausgebaut wurde.

Erhaltungsgrande:

- Ortsbild, bedeutend fur den StraBenraum am Endpunkt einer Straenachse

- Stadtgestalt, stddtebauliche Lage, wichtig fir den Siedlungsgrundriss

- Von sonstiger stadtebaulicher Bedeutung, insbesondere geschichtlicher Bedeutung, gestrickter Bau
(durch Ladeneinbau reduzierte Substanz)

Einzuhaltende Gestaltungsvorgaben:

- Asymmetrische Fensteranordnung im Erd- und
Obergeschoss

- Klassische Mauerwerksoffnungen mit zweifligeligen
Sprossenfenstern und Laden

- Dachtberstand und Dachneigung, Ausfiihrung Ortgang mit
Windbrett I

- Fassadenproportion mit Gebaudebreite und -héhe

- Symmetrische Giebelgestaltung

- Pfetten und Sparrenzier
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Extraditionsplan: Das Gebaude weist keinen Langsschopf auf, daftir einen Hakenschopf im Scheunenteil, der sich
bis heute erhalten hat

Erhaltungsgrande:

- Ortsbild, bedeutend fir den StraBenraum als Teil einer Reihung und Raumbildung, zusammen mit
anderen Gebduden

- Stadtgestalt, stadtebauliche Lage, wichtig fir den Siedlungsgrundriss

- Von sonstiger stadtebaulicher Bedeutung, insbesondere geschichtlicher Bedeutung, gestrickter Bau

Einzuhaltende Gestaltungsvorgaben:

- Asymmetrische Fensteranordnung im Erd- und
Obergeschoss

- Klassische Mauerwerksoffnungen mit zweifligeligen
Fenstern und Laden

- Dachuberstand und Dachneigung

- Fassadenproportion mit Gebaudebreite und -héhe

- Schmuckéffnung

- Symmetrische Giebelgestaltung

- Pfetten- und Sparrenzier
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o Am Anger 8, Flursticksnummer 118

Extraditionsplan: Das Gebaude weist einen groBen Ldngsschopf auf,

Erhaltungsgrinde:

- Ortsbild, bedeutend fur den StraBenraum als Teil einer Reihung und Raumbildung, zusammen mit
anderen Gebduden

- Stadtgestalt, stddtebauliche Lage, wichtig fur den Siedlungsgrundriss

- Von sonstiger stadtebaulicher Bedeutung, insbesondere geschichtlicher Bedeutung, gestrickter Bau

Einzuhaltende Gestaltungsvorgaben:

- Asymmetrische Fensteranordnung im Erd- und Obergeschoss

- Klassische Mauerwerksoffnungen mit zweifliigeligen Sprossenfenstern und Laden
- Dachiiberstand und Dachneigung, Ortgangausfihrung mit Windbrett

- Fassadenproportion mit Gebaudebreite und -héhe

- Schmuckoffnungen

- Symmetrische Giebelgestaltung
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o Am Anger 11, Flursticksnummer 62

Extraditionsplan: Das Gebaude weist einen Langsschopf auf, der wohl spadter zum Wohnraum ausgebaut wurde. Auf
der Stidseite deutet sich ein kleiner Hakenschopf an.

Erhaltungsgrinde:

- Ortsbild, bedeutend fir den Platzraum um den Anger als Teil einer Reihung und Raumbildung,
zusammen mit anderen Gebauden

- Stadtgestalt, stddtebauliche Lage, wichtig fur den Siedlungsgrundriss

- Von sonstiger stadtebaulicher Bedeutung, insbesondere geschichtlicher Bedeutung, gestrickter Bau

Einzuhaltende Gestaltungsvorgaben:

- Asymmetrische Fensteranordnung im
Erd- und Obergeschoss

- Klassische Mauerwerksoffnungen mit
zweifligeligen Fenstern und Laden

- Dachtberstand und Dachneigung,
Ortgangausfiihrung mit Windbrett

- Fassadenproportion mit
Gebaudebreite und -hohe

- Turd6ffnung auf der Hofseite

- Symmetrische Giebelgestaltung

- Schmuckéffnungen im Giebel

- Pfetten- und :
Sparrenzier
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o Am Anger 14, Flurstiicksnummer 74

Extraditionsplan: Das Gebaude weist keinen Langsschopf auf. Das Anwesen verfiigte seinerzeit noch tber kein
eigenes Grundstiick, sondern lag vollumschlossen in der Allmende.

Erhaltungsgrinde:

- Ortsbild, bedeutend fur den Platzraum um den Anger als Teil einer Reihung und Raumbildung,
zusammen mit anderen Gebauden

- Stadtgestalt, stddtebauliche Lage, wichtig fir den Siedlungsgrundriss

- Von sonstiger stadtebaulicher Bedeutung, insbesondere geschichtlicher Bedeutung, gestrickter Bau

Einzuhaltende Gestaltungsvorgaben:

- Asymmetrische Fensteranordnung im
Erd- und Obergeschoss

- Klassische Mauerwerksoffnungen mit
zweiflligeligen Fenstern und Laden

- Dachtberstand und Dachneigung,
Ortgangausfiihrung mit Windbrett

- Fassadenproportion mit Gebdudebreite
und -hohe

- Turoffnung auf der Hofseite

- Symmetrische Giebelgestaltung

- Pfettenzier
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o Am Anger 16, Flursticksnummer 70

Extraditionsplan: Das Gebaude weist keinen Langsschopf auf. Das Anwesen verfiigte seinerzeit noch (iber kein
groBes Grundstiick, sondern lag vollumschlossen in der Alimende.

Erhaltungsgrinde:

- Ortsbild, bedeutend fir den Platzraum um den Anger als Teil einer Reihung und Raumbildung,
zusammen mit anderen Gebauden

- Stadtgestalt, stadtebauliche Lage, wichtig fir den Siedlungsgrundriss

- Von sonstiger stadtebaulicher Bedeutung, insbesondere geschichtlicher Bedeutung, gestrickter Bau

Einzuhaltende Gestaltungsvorgaben:

- Asymmetrische Fensteranordnung im Erd-
und Obergeschoss

- Klassische Mauerwerksoffnungen mit
zweifligeligen Sprossenfenstern und Léden

- Dachtberstand und Dachneigung,
Ortgangausfihrung mit Windbrett

- Fassadenproportion mit Gebaudebreite und -
hohe

- Turoffnung auf der Hofseite

- Symmetrische Giebelgestaltung

- Zweigeschossigkeit im Falle eines Ersatzbaus
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o Am Burgwald 8, Flursticksnummer 132/2

Extraditionsplan: Das Gebaude weist einen schmalen Langsschopf auf. Hier lag der alte Ortseingang von Altstadten.

Erhaltungsgrinde:

Einzuhaltende Gestaltungsvorgaben:

Drei weitere Gebdude im Norden weisen dieselbe stddtebauliche Stellung auf

Stadtgestalt, stadtebauliche Lage, wichtig fir
den Siedlungsgrundriss

Von sonstiger stddtebaulicher Bedeutung,
insbesondere geschichtlicher Bedeutung,
gestrickter Bau

Asymmetrische Fensteranordnung im Erd- und
Obergeschoss

Klassische Mauerwerksoffnungen mit
zweifligeligen Sprossenfenstern und Léden
Dachiberstand und Dachneigung,
Ortgangausfiihrung mit Windbrett
Fassadenproportion mit Gebdudebreite und -hohe
Tar6ffnung auf der Hofseite

Symmetrische Giebelgestaltung

Pfetten- und Sparrenzier
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Am Naglerweg 4, Flursticksnummer 96

Extraditionsplan: Das Gebaude weist einen Langsschopf auf. Der Dorfbach verlief offen auf der Nordseite des
Gebaudes.

Erhaltungsgrinde:

- Ortsbild, bedeutend fir den StraBenraum aufgrund der vorspringenden Lage
- Stadtgestalt, stadtebauliche Lage, wichtig fir den Siedlungsgrundriss
- Von sonstiger stadtebaulicher Bedeutung, insbesondere geschichtlicher Bedeutung, gestrickter Bau

Einzuhaltende Gestaltungsvorgaben:

- Asymmetrische Fensteranordnung im Erd- und Obergeschoss

- Klassische Mauerwerksoffnungen mit zweiflligeligen Fenstern und Laden
- Dachtberstand und Dachneigung, Ortgangausfihrung mit Windbrett

- Fassadenproportion mit Gebaudebreite und -hohe

- Turd6ffnung auf der Hofseite

- Symmetrische Giebelgestaltung
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o Am Naglerweg 12, Flurstiicksnummer 90

Extraditionsplan: Das Gebaude weist keinen Langsschopf auf.

Erhaltungsgrinde:

- Ortsbild, bedeutend fir den StraBenraum aufgrund der Ausrichtung des Wohnteiles nach Westen

- Stadtgestalt, stadtebauliche Lage, wichtig fir den Siedlungsgrundriss

- Von sonstiger stadtebaulicher Bedeutung, insbesondere geschichtlicher Bedeutung, gestrickter
Bau, Umbauphase Jahrhundertwende mit Zwerchgiebel

Einzuhaltende Gestaltungsvorgaben:

- Asymmetrische Fensteranordnung im
Erd- und Obergeschoss

- Klassische Mauerwerksoffnungen mit
vierfliigeligen Fenstern mit Kdmpfern

- und Laden

- Dachtberstand und Dachneigung,
Ortgangausfihrung mit Windbrett

- Fassadenproportion mit
Gebaudebreite und -hohe

- Tiroffnung auf der Hofseite,
Flllungsttire mit Relief

- Charakteristisches
Scheunentor

- Symmetrische
Giebelgestaltung

- Dreiteilung von Wohnteil,
Tenne und Stall auf der
Langsseite
(Deckleistenschalung)

- Sparren- und Pfettenzier
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o Am Naglerweg 14, Flursticksnummer 89
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Extraditionsplan: Das Gebaude weist einen zum StraBenraum hin abgeschréagten Langsschopt auf, der sich bis heute
erhalten hat, dies ergibt die typische asymmetrische Fassadengestaltung.

Erhaltungsgrande:

- Ortsbild, bedeutend fur den StraBen- und Platzraum am Anger

- Stadtgestalt, stadtebauliche Lage, wichtig fir den Siedlungsgrundriss, markiert
StraBeneinmiindung

- Von sonstiger stadtebaulicher Bedeutung, insbesondere baugeschichtlicher Bedeutung,
barocke Phase, ausgefachtes Fachwerk

Einzuhaltende Gestaltungsvorgaben:

- Asymmetrische Fensteranordnung im Erd-
und Obergeschoss

- Klassische Mauerwerksoffnungen mit
zweifligeligen Sprossenfenstern und Léden

- Dachuberstand und Dachneigung,
Ortgangausfiihrung mit Windbrett

- Fassadenproportion mit Gebaudebreite und -
hohe

- Tiréffnung in den Garten

- Symmetrische Giebelgestaltung

- Fachwerk mit Ausfachung wie Bestand

- Langsschopf Holzverkleidung

- Sparren- und Pfettenzier
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o Beilenberger StraBe 1, Flursticksnummer 79

Extraditionsplan: Das Gebaude hatte urspriinglich einen Langsschopf, der zu Wohnzwecken integriert wurde. Die
Langsansicht zeigt die typische Dreiteilung : Wohnteil-Tenne-Stall

Erhaltungsgrinde:

- Ortsbild, bedeutend fir den StraBenraum

- Stadtgestalt, stadtebauliche Lage, wichtig fir den Siedlungsgrundriss

- Von sonstiger stadtebaulicher Bedeutung, insbesondere baugeschichtlicher Bedeutung,
gestrickter Bau, Umbauphase Jahrhundertwende, Zwerchgiebel

Einzuhaltende Gestaltungsvorgaben:

- Asymmetrische Fensteranordnung im Erd- und Obergeschoss

- Klassische Mauerwerksoffnungen mit zweifligeligen
Sprossenfenstern und Léaden

- Dachiiberstand und Dachneigung, Ortgangausfihrung mit
Windbrett, Zwerchgiebel

- Fassadenproportion mit Gebaudebreite und -héhe

- Tiroffnung zur StraBe

- Symmetrische Giebelgestaltung

- Dreiteilung von Wohnteil, Tenne und Stall auf der Ldngsseite
(Bruchsteinmauerwerk/Holzfassade mit Ornament)

- Pfettenzier und Pfettenbretter
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o Bergweg 1, Flurstiicksnummer 83

Extraditionsplan: Das Gebaude verfiigte urspriinglich tiber einen Ldngsschopf.

Erhaltungsgrinde:

- Ortsbild, bedeutend fir den Platzraum im Zusammenwirken mit den Nachbargebduden, markiert die
StraBeneinmiindung

- Stadtgestalt, stadtebauliche Lage, wichtig fir den Siedlungsgrundriss
- Von sonstiger stadtebaulicher Bedeutung, insbesondere baugeschichtlicher Bedeutung,
gestrickter Bau, Horizontalgliederung durch vorspringendes Gesims, im Keller enemaliger Stall

Einzuhaltende Gestaltungsvorgaben:

- Asymmetrische Fensteranordnung im Erd- und Obergeschoss auf der Giebelseite
- Klassische Mauerwerksdffnungen mit zweifliigeligen Sprossenfenstern und Laden
- Dachiiberstand und Dachneigung, Ortgangausfihrung mit Windbrett

- Fassadenproportion mit Gebaudebreite und -hohe

- Symmetrische Giebelgestaltung
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o Freibadweg 6, Flurstiicksnummer 84

Extraditionsplan: Das Gebaude hatte um 1818 noch keinen Langsschopf, dieser wurde spéter als Nagelschmiede
angebaut und spéter versteinert.

Erhaltungsgrinde:

- Ortsbild, bedeutend fir den Platzraum im Zusammenwirken mit den Nachbargebduden, markiert
den duBersten Rand des alten Ortskernes und liegt an der StraBeneinmindung

- Stadtgestalt, stadtebauliche Lage, wichtig fir den Siedlungsgrundriss

- Von sonstiger stadtebaulicher Bedeutung, insbesondere baugeschichtlicher Bedeutung, gestrickter
Bau, im Keller Nagelschmiede bzw. Weberei

Einzuhaltende Gestaltungsvorgaben:

- Asymmetrische Fensteranordnung im Erd- und Obergeschoss auf der Giebelseite
- Klassische Mauerwerksdffnungen mit zweifliigeligen Sprossenfenstern und Laden
- Dachiiberstand und Dachneigung, Ortgangausfihrung mit Windbrett

- Fassadenproportion mit Gebaudebreite und -héhe

- Symmetrische Giebelgestaltung

- Dreierteilung in der Langsfassade, Ablesbarkeit der Tenne (Holzfassade)

- Eckrustizierung wie Bestand

- Pfettenbrett
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o Gschwenderweg 2, Flursticksnummer 72/1

Extraditionsplan: Das Gebaude hatte um 1818 noch keinen Langsschopf.

Erhaltungsgrinde:

- Ortsbild, bedeutend fir den Platzraum im Zusammenwirken mit den Nachbargebduden.

- Stadtgestalt, stddtebauliche Lage, wichtig fur den Siedlungsgrundriss

- Von sonstiger stadtebaulicher Bedeutung, insbesondere baugeschichtlicher Bedeutung, gestrickter
Bau

Einzuhaltende Gestaltungsvorgaben:

- Asymmetrische Fensteranordnung im Erd- und Obergeschoss auf der Giebelseite

- Klassische Mauerwerksoffnungen mit zweifliigeligen Sprossenfenstern und Laden

- Dachiiberstand und Dachneigung, Ortgangausfihrung mit Windbrett

- Fassadenproportion mit Gebaudebreite und -hohe

- Symmetrische Giebelgestaltung

- Aufteilung in der Langsfassade, Ablesbarkeit von Wohnteil und Stall/Scheune
(Bruchstein/Holzfassade)
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o Hinanger StraBe 1, Flursticksnummer 127

Extraditionsplan: Das Gebaude hatte um 1818 einen Ldngsschopf, der spater zum Wohnraum umgenutzt wurde.

Erhaltungsgrinde:

- Ortsbild, bedeutend fir den StraBenraum im Zusammenwirken mit den Nachbargebduden. Markiert
den Beginn des StraBenversatzes

- Stadtgestalt, stadtebauliche Lage, wichtig fur den Siedlungsgrundriss

- Von sonstiger stadtebaulicher Bedeutung, insbesondere baugeschichtlicher Bedeutung, gestrickter
Bau

Einzuhaltende Gestaltungsvorgaben:

- Asymmetrische
Fensteranordnung im Erd- und
Obergeschoss auf der
Giebelseite

- Klassische
Mauerwerksoffnungen mit
zweifligeligen Fenstern und
Laden

- Dachtberstand und Dachneigung

- Fassadenproportion mit
Gebaudebreite und -hohe

- Symmetrische Giebelgestaltung

- Hausttre an der Hofseite

- Schmuckéffnung

- Pfetten- und Sparrenzier

- Horizontalgliederung

- Schindelfassade
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o Hofackerweg 3a, Flursticksnummer 105/2

Extraditionsplan: Das Gebaude hatte um 1818 einen Hakenschopf, der heute nicht mehr existiert.

Erhaltungsgrinde:

- Ortsbild, bedeutend fir den StraBenraum (Blickachse) im Zusammenwirken mit dem
davorliegendem Freiraum, einer Obstwiese, die zusammen mit der benachbarten Obstwiese einen
groBeren Freiraum bildet.

- Stadtgestalt, stadtebauliche Lage, wichtig fur den Siedlungsgrundriss

- Von sonstiger stadtebaulicher Bedeutung, insbesondere baugeschichtlicher Bedeutung, gestrickter
Bau

Einzuhaltende Gestaltungsvorgaben:

- Asymmetrische Fensteranordnung im Erd- und
Obergeschoss auf der Giebelseite

- Klassische Mauerwerksoffnungen mit vierfliigeligen
Sprossenfenstern mit Kdmpfer und Laden

- Dachtberstand und Dachneigung

- Fassadenproportion mit Gebaudebreite und -héhe

- Symmetrische Giebelgestaltung

- Primizkreuz

- Sparren- und Pfettenzier

- Horizontalgliederung (mehr Abstand zu Fenstern=
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o Malerwinkelweg 2, Flursticksnummer 109

Extraditionsplan: Das Gebaude hatte um 1818 einen kleinen Hakenschopf, der sich aber bis heute, wohl auch
wegen UmbaumaBnahmen nicht mehr erhalten hat.

Erhaltungsgrande:

- Ortsbild, bedeutend fur den StraBenraum im Zusammenwirken mit den Nachbargebduden
(Reihung)

- Stadtgestalt, stddtebauliche Lage, wichtig fur den Siedlungsgrundriss

- Von sonstiger stadtebaulicher Bedeutung, insbesondere baugeschichtlicher Bedeutung, gestrickter
Bau

Einzuhaltende Gestaltungsvorgaben:

- Asymmetrische Fensteranordnung im Erd- und Obergeschoss auf der Giebelseite
- Klassische Mauerwerksoffnungen mit zweifliigeligen Fenstern und Laden

- Dachtberstand und Dachneigung

- Fassadenproportion mit Gebaudebreite und -héhe

- Symmetrische Giebelgestaltung

- Horizontalgliederung, Sockelausgestaltung
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o Malerwinkelweg 8, Flursticksnummer106

Extraditionsplan: Das Gebaude hatte um 1818 keinen Langsschopf, die vorgezogene Gebdudestellung schliefit den
StraBenraum ab.

Erhaltungsgrande:

- Ortsbild, bedeutend fur den StraBenraum (Blickachse) im Zusammenwirken mit den
Nachbargebauden die alle in einer Reihe stehen. Das Gebdude markiert die StraBenbiegung

- Stadtgestalt, stddtebauliche Lage, wichtig fir den Siedlungsgrundriss

- Von sonstiger stadtebaulicher Bedeutung, insbesondere baugeschichtlicher Bedeutung, gestrickter
Bau

Einzuhaltende Gestaltungsvorgaben:

- Asymmetrische Fensteranordnung im Erd- und Obergeschoss auf der Giebelseite

- Klassische Mauerwerksoffnungen mit zweifliigeligen Sprossenfenstern und Laden

- Dachiiberstand und Dachneigung, Besonderheit des Aufschieblings, Ortgangausfihrung mit
Windbrett

- Fassadenproportion mit Gebaudebreite und -héhe

- Symmetrische Giebelgestaltung

- Horizontalgliederung, Sockelausgestaltung
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o PfarrstraBe 14, Flursticksnummer 110

Extraditionsplan: Das Gebaude hatte um 1818 einen duBerst schmalen Langsschopf und einen Hakenschopf der
sich bis heute noch erhalten hat. Das Gebdude markiert den Beginn des Malerwinkelweges.

Erhaltungsgrande:

- Ortsbild, bedeutend fir den StraBenraum im Zusammenwirken mit den Nachbargebduden die alle
in einer Reihe stehen. Das Gebaude markiert die Einmindung des Malerwinkelweges in die
Pfarrstrafie

- Stadtgestalt, stddtebauliche Lage, wichtig fur den Siedlungsgrundriss

- Von sonstiger stadtebaulicher Bedeutung, insbesondere baugeschichtlicher Bedeutung, gestrickter
Bau, Weberkeller, Horizontalgliederung durch vorspringendes Gesims

Einzuhaltende Gestaltungsvorgaben:

- Asymmetrische
Fensteranordnung im Erd-
und Obergeschoss auf der
Giebelseite

- Klassische
Mauerwerksoffnungen mit
zweifligeligen
Sprossenfenstern und Léaden

- Dachberstand und
Dachneigung,
Ortgangausfiihrung mit
Windbrett

- Fassadenproportion mit
Gebaudebreite und -hohe

- Symmetrische Giebelgestaltung

- Horizontalgliederung — vorspringendes Gesims

- Weberkeller mit Sockel und entsprechenden Kellerfenstern

- Pfetten- und Sparrenzier
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o Weingartenweg 2, Flurstiicksnummer 137

Extraditionsplan: Das Gebaude hatte um 1818 einen Hakenschopf der sich nicht mehr erhalten hat. Das Gebaude ist
Bestandteil einer Reihung.

Erhaltungsgrinde:

- Ortsbild, bedeutend fir den StraBenraum im Zusammenwirken mit den Nachbargebduden die alle
in einer Reihe stehen.

- Stadtgestalt, stddtebauliche Lage, wichtig fir den Siedlungsgrundriss

- Von sonstiger stadtebaulicher Bedeutung, insbesondere baugeschichtlicher Bedeutung, gestrickter
Bau, Weberkeller bzw. Nagelschmiede, Horizontalgliederung durch vorspringendes Gesims zum
Dachgeschoss, Uberformung in der Bauphase des 19. Jhdts. Mit gut erhaltenen Details

Einzuhaltende Gestaltungsvorgaben:

- Asymmetrische Fensteranordnung im Erd- und Obergeschoss auf der Giebelseite

- Klassische Mauerwerksoffnungen mit dreifliigeligen Sprossenfenstern mit Kdmpfer und Laden,
sowie Gewande mit Gesimsabschluss

- Dachiiberstand und Dachneigung, Aufschiebling, Dachuntersicht waagerecht, freitragender
Dachstuhl, Jochbalken auBen sichtbar, Ortgangausftihrung mit
Windbrett

- Fassadenproportion mit Gebaudebreite und -hohe

- Symmetrische Giebelgestaltung

- Horizontalgliederung — vorspringendes Gesims

- Weberkeller mit Sockel und entsprechenden Kellerfenstern

- Schindelfassade

- Sparren- und Pfettenzier
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o Hinanger StraBe 3, Flursticksnummer 135/2

Extraditionsplan: Das Gebaude hatte um 1818 einen Hakenschopf der sich nicht mehr erhalten hat. Das Gebaude ist
Bestandteil einer Reihung und verengt des Straenraum Weingartenweg, so dass sich eine
raumliche Abfolge ergibt.

Erhaltungsgrande:

- Ortsbild, bedeutend fir den StraBenraum im Zusammenwirken mit den Nachbargebduden die alle
in einer Reihe stehen, markiert heute den Beginn des Weingartenweges, Einmindung.

- Stadtgestalt, stddtebauliche Lage, wichtig fur den Siedlungsgrundriss

- Von sonstiger stadtebaulicher Bedeutung, insbesondere baugeschichtlicher Bedeutung, Bauphase
Ende des 19. Jhdts (1893), Symmetrische Fassadengliederung, Schmuckoffnungen, Fenster mit
Kampfer, Fenster und Turgewdnde mit Gesimsausbildungen

Einzuhaltende Gestaltungsvorgaben:

- Symmetrische Fensteranordnung im Erd- und
Obergeschoss auf der Giebelseite

- Klassische Mauerwerksoffnungen mit dreifliigeligen
Sprossenfenstern mit Kampfer und Laden, sowie
Gewdnde mit Gesimsabschluss

- Dachiiberstand und Dachneigung, Aufschiebling,
Ortgangausfihrung mit Windbrett

- Fassadenproportion mit Gebaudebreite und -héhe

- Symmetrische Giebelgestaltung

- Schindelfassade

- Hausttre mit Fullungen und Oberlicht

- Pfetten- und Sparrenzier
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o Weingartenweg 8, Flurstiicksnummer 123

Extraditionsplan: Das Gebaude hatte um 1818 einen Hakenschopf nach Norden, der sich nicht mehr erhalten hat.
Das Gebdude ist Bestandteil einer Reihung .

Erhaltungsgrinde:

- Ortsbild, bedeutend fir den StraBenraum im Zusammenwirken mit den Nachbargebduden die alle
in einer Reihe stehen.

- Stadtgestalt, stadtebauliche Lage, wichtig fir den Siedlungsgrundriss

- Von sonstiger stadtebaulicher Bedeutung, insbesondere baugeschichtlicher Bedeutung, gestrickter
Bau, Weberkeller

Einzuhaltende Gestaltungsvorgaben:

- Asymmetrische Fensteranordnung im Erd- und Obergeschoss auf der Giebelseite
- Klassische Mauerwerksoffnungen mit zweifliigeligen Sprossenfenstern und Laden,
- Dachuberstand und Dachneigung

- Fassadenproportion mit Gebaudebreite und -héhe

- Symmetrische Giebelgestaltung

- Schindelfassade mit Horizontalgliederung

- Hausttre zum Hof

- Pfettenbretter
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o Weingartenweg 12, Flursticksnummer 120

Extraditionsplan: Das Gebaude hatte um 1818 vermutlich einen Vorbau im Kellergeschoss, der sich nicht mehr
erhalten hat. Auch hier befand sich im Keller eine Nagelschmiede.

Erhaltungsgrinde:

- Ortsbild, bedeutend fir den Platzraum im Zusammenwirken mit den Nachbargebduden und den
Obstwiesen als Freiraum.

- Stadtgestalt, stddtebauliche Lage, wichtig fir den Siedlungsgrundriss

- Von sonstiger stadtebaulicher Bedeutung, insbesondere baugeschichtlicher Bedeutung, gestrickter
Bau, Ehemals Stall im Keller

Einzuhaltende Gestaltungsvorgaben:

- Asymmetrische Fensteranordnung im Erd- und Obergeschoss auf der Giebelseite
- Klassische Mauerwerksoffnungen mit zweifliigeligen Sprossenfenstern und Laden,
- Dachtberstand und Dachneigung

- Fassadenproportion mit Gebaudebreite und -hohe

- Symmetrische Giebelgestaltung

- Haustiire zum Hof

- Sparren- und Pfettenzier

FAFA
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4,

Zui

Zu 2

Hinweise und sonstige Fachbelange

Immissionsschutz Landwirtschaft

Da es sich hier um ein gewachsenen Ortskern handelt, in dem vielféltige Nutzungen stattfinden, darunter
auch Land- und Forstwirtschaft sowie die Benutzung der Verkehrswege, die auch von Landwirten
auBerhalb des Plangebietes zur Durchfahrt genutzt werden, wird darauf hingewiesen, dass es hierdurch
zu Emissionen kommen kann, die aber ortstiblich sind und damit zu dulden sind.

Immissionsschutz Kirchenglocken

Aufgrund der nahgelegenen Kirche wird darauf hingewiesen, dass es im Bebauungsplangebiet regelméaBig
zu liturgischem Geldut kommen kann.

Zu 4 + 5 Denkmalschutz

Vorsorglich wurde hier der Hinweis aufgenommen, dass sowohl bei Baudenkmadlern als auch bei
Bodendenkmédlern im Falle von geplanten Verdnderungen oder Eingriffen eine denkmalrechtliche
Genehmigung einzuholen ist.

Zu 6. Schmutz- und Niederschlagswasser

Zu?

+ 8.

Das Schmutzwasser ist an die stadtische Kanalisation anzuschlieBen. In der Kldranlage des
Abwasserverbandes Obere lller kann es nach dem Stand der Technik geklart werden.

In der Satzung werden in erster Linie Hinweise zur Behandlung des Niederschlagswasser gegeben, um zu
verhindern, dass dieses zu schnell in den Vorfluter gelangt. Vielmehr wird angestrebt, dass dieses
dezentral in der Flache verbleibt oder verdunstet. Auf die Einholung einer wasserrechtlichen Erlaubnis fir
Flachen iber 1000 gm wird hingewiesen. Unter 1000 gm besteht eine erlaubnisfreie Einleitung, dennoch
sind die einschlagigen Vorschriften (NWFreiV in Verbindung mit TRENGW bzw. TRENOG einzuhalten).

Oberflichenwasser/Wild abflieBendes Wasser/Uberschwemmungsgebiet

Hier wird insbesondere auf die Gefahren von Starkregenereignissen hingewiesen, die in den letzten Jahren
stark zugenommen haben.

Entsprechend sind bauliche Anlagen darauf auszurichten. Wichtig ist hierbei, da es sich um eine Hanglage
handelt, dass unterliegenden Nachbarn keine Verschlechterungen durch Verdnderungen des
Wasserabflusses zugefugt werden.

Aufgrund der nachfolgenden Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes wird entlang des Dorfbaches
auf einen Schutzstreifen von 3,0 m ab Rohrachse hingewiesen, der von Bebauung freizuhalten ist.

Bei Vorhaben im Schutzstreifen sind die wasserwirtschaftlichen Belange mit der wasserrechtsbehorde
abzustimmen.
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Auszug aus der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes:

Oberflichengewisser/Uberschwemmungsgebiet

Zunachst ist im vorgesehenen Planungsbereich kein Oberflaichengewasser mehr direkt of-
fensichtlich. Uns liegen auch keine Angaben Uber rechnerisch ermittelte Uberschwem-
mungsgebiete oder gesicherte Erkenntnisse Uber tatsachlich in der Vergangenheit dort abge-
laufene Hochwasser- bzw. Starkregenereignisse vor.

Dies bedeutet aber nicht abschlieRend, dass hier kein Gewésser im Sinne des § 2 WHG o-
der Uberschwemmungsgebiet betroffen sein kénnte.

Hierzu gilt es demnach insbesondere zu beachten, wie in den vorliegenden Unterlagen auch
schon zum Ausdruck gebracht wird, dass das Ortsgebiet von Altstadten insbesondere vom
so genannten Dorfbach durchflossen wird. Dieser entspringt sidostlich des Ortes in den dor-
tigen bewaldeten Hanglagen Richtung Hinang. Am sudéstlichen Ortsrand von Altstatten wird
dieser zunachst offene Bachlauf in ein Kanalrohr gefuhrt und im Weiteren Uberwiegend ver-
rohrt unterirdisch durch den gesamten Ortsbereich, so auch im vorliegenden Planungsbe-
reich, in Richtung Nordwesten geflhrt. Erst unmittelbar westlich des Ortes nach der Bahnli-
nie gelangt er wieder in ein offenes Bachgerinne. Diese Verrohrung wurde wohl im Zuge der
fortschreitenden Ortsentwickiung nach und nach geschaffen und dann auch bei entspre-
chenden Flurbereinigungsverfahren in der Mitte des vorigen Jahrhunderts weiter modifiziert,
ausgebaut und verlangert. Dabei wurden offensichtlich seitliche Gewéasser und Graben eben-
falls verrohrt angeschlossen bzw. entsprechende Entlastungskanale und ahnliches geschaf-
fen. Siehe hierzu z.B. nachfolgende Lageplanskizze aus einem Flurbereinigungsverfahren
von 1961:
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Mit der Verrohrung hat der Dorfbach seine Eigenschaft als Gewé&sser im Sinne des Wasser-
rechtes ausdriicklich nicht verloren, da dieser sowohl vor als auch nach der Verrohrungs-
strecke weiterhin an einen natdrlichen Wasserkreislauf angeschlossen ist.

Die Kommune sollte demnach im Rahmen ihrer Zustandigkeit fur Gewasser 3.0rdnung (vgl.
z.B. Art. 22 und Art. 39 BayWG) den Verlauf und Bestand des verrohrten Dorfbaches, inkl.
Lage, Hohe und Bauwerken der Verrohrung, ermitteln.

AuRerdem ist zu recherchieren, ob noch weitere ggf. auch seit langerer Zeit verrohrte Ge-
wasser, Graben oder Kanale vorliegen, bei denen aufgrund des vorliegenden Vorhabens
ebenfalls wasserwirtschaftliche Belange und/oder entsprechende wasserrechtliche Tatbe-
stande betroffen sind, die beachtet werden mussen.

Mindestens fur den im Planungsbereich befindlichen (verrohrten) Dorfbach und den Leybach
(Wildbach) sind daher folgende wasserrechtlichen Tatbestédnde bzw. wasserwirtschaftlichen
Belange im Zusammenhang mit weiteren MaRnahmen bzw. zukinftiger weiterer Siedlungs-

bebauung und im Zuge der Verfahren zu beachten und ggf. zu behandeln:

- Allgemeine Sorgfaltspflichten (vgl. z.B. insbesondere § 5 WHG i.V.m. BayWG)

- Allgemeine Grundsatze der Gewasserbewirtschaftung (vgl. z.B. insbesondere § 6 WHG
i.V.m. BaywG)

- Anlagen am Gewasser (vgl. z.B. insbesondere § 36 WHG i.V.m. BayWG)

- Gewasserausbau (vgl. z.B. insbesondere § 67 u. 68 WHG i.V.m. BayWG)

- Gewasserbenutzung (vgl. z.B. insbesondere § 8 ff. WHG i.V.m. BayWwG)

- Gewasserrandsteifen (vgl. z.B. insbesondere § 38 ff. WHG i.V.m. BayWG)

- Gewasserunterhaltung (vgl. z.B. insbesondere § 39 ff. WHG i.V.m. BayWG)

- wild abflieRendes Wasser (§ 37 ff. WHG i.V.m. BayWG)

- Uberschwemmungsgebiet (§ 76 ff. WHG i.V.m. BayWw@G)

Von Anlagen bzw. Bauwerken im Bereich an/bei/neben/Uber/unter diesem Bach durfen keine
schadlichen Gewdasserveranderungen ausgehen bzw. die Gewasserunterhaltung darf nicht
wesentlich erschwert werden. Es ist zu beachten, dass Riickhalteflachen erhalten bleiben
und das natirliche Abflussverhalten nicht wesentlich verandert wird sowie, dass naturraum-
typische Lebensgemeinschaften bewahrt und sonstige nachteilige Veranderungen des Zu-
stands des Gewassers vermieden oder, soweit dies nicht méglich ist, ausgeglichen werden.

Die Verrohrungen im Ortsbereich sollten zu deren Schutz, Zuganglichkeit, Unterhaltung und
Austausch nicht mit Geb&duden oder sonstigen wesentlichen Anlagen uberbaut werden. Uber
der Rohrleitung sowie links und rechts davon sollte unseres Erachtens ein ausreichender
Schutzstreifen bereits in der Bauleitplanung ausgewiesen bzw. vorgeschrieben werden, der
nicht weiter Gberbaut werden darf und dessen Nutzung zuklnftig entsprechend einge-
schrankt wird. Die Breite solcher Leitungsschutzstreifen ergibt sich je nach Verrohrungsbe-
stand aufgrund statischer Gesichtspunkte, értlicher Bedingungen fur Zuganglichkeit, Unter-
halt, hydraulischer Leistungsfahigkeit, Tiefenlage, Versagens- bzw. Uberlastungswahrschein-
lichkeit und ggf. im Hinblick auf zuklnftig konkret vorgesehene Vorhaben an dieser Rohrlei-
tung (z.B. Ersatzneubau oder Offnung der Verrohrung mit Renaturierung des Gewassers).

In der Regel sollte ein solcher Leitungsschutzstreifen eine Breite von mindestens 5 m links
und rechts der Bachverrohrung aufweisen. Dieser Mindestabstand kann ggf. bei kleineren

Rohrleitungen, die nicht sehr tief liegen ggf. auf jeweils 3 m beidseits reduziert werden.

Im Falle einer Gewdsseroffnung des Dorfbaches besteht ein Gewdsserausbau im Sinne des § 67 WHG,
der entsprechend § 68 WHG genehmigungs- bzw. plangenehmigungspflichtig ist. Nach vorlaufiger
Einschatzung ist eine punktuelle Bachoffnung im Bereich Pfarrstrae hydraulisch moglich. MaBgeblich
fir die Leistungsfahigkeit des offenen Bachabschnittes sind Lage und GroBe des Rohreinlaufs. Nahere
Aussagen konnen erst durch eine Planung mit konkreter hydraulischer Priifung getroffen werden.
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Zu 9. Altlasten und Schutzgut Boden

Die untere Bodenschutzbehtrde teilt mit, dass sich innerhalb des Plangebietes keine
altlastenverdéchtigen Flachen und bittet um Einhaltung folgender Vorgaben:

Altlasten und Bodenschutz

Im Bereich des geplanten Bebauungsplanes sind keine Grundstlcksflachen im Ka-
taster gem. Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) aufgefihrt, fir die ein
Verdacht auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen besteht.

Far Informationen bezuglich (weiterer) Altlasten, schadlicher Bodenveranderungen
oder entsprechender Verdachtsflachen im Bebauungsplangebiet ist die zusténdige
Kreisverwaltungsbehdrde anzufragen.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festge-
stellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist
unverzuglich die zustandige Bodenschutzbehorde (Kreisverwaltungsbehdérde) zu
benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser im Bereich von schéadli-

chen Bodenveranderungen oder Altlasten ist nicht zulassig. Gesammeltes Niederschlags-
wasser muss in verunreinigungsfreien Bereichen auerhalb der Aufflllung versickert werden.
Alternativ ist ein Bodenaustausch bis zum nachweislich verunreinigungsfreien, sickerfahigen
Horizont vorzunehmen.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915
und DIN 19731 zu bertcksichtigen.

Das Befahren von Boden ist bei unglinstigen Boden-, Witterungsverhaltnissen und Wasser-
gehalten méglichst zu vermeiden. Ansonsten sind Schutzmafinahmen entsprechend DIN
18915 zu treffen.

Haufwerke von Oberboden und Unterboden dirfen nicht schadlich verdichtet und daher nicht
befahren oder als Lagerflachen genutzt werden.

Der belebte Oberboden und ggf. der kulturfahige Unterboden sind zu schonen, getrennt ab-
zutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und méglichst wieder
einer Nutzung zuzufthren.

Die Verwertung von Uberschissigem Bodenmaterial sollte zur Vermeidung von Bauverzége-
rungen und Mehrkosten mit ausreichendem zeitlichen Vorlauf vor Baubeginn geplant wer-
den. Es wird empfohlen, hierflr von einem qualifizierten Fachburo bereits im Vorfeld ein Bo-
denmanagementkonzept mit Massenbilanz (in Anlehnung an § 6 Abs. 1 Kr'WG in Verb. mit
Art. 1 und 2 BayAbfG) erstellen zu lassen. Oberstes Ziel ist die Vermeidung von Bodenaus-
hub bzw. die Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb der Bauflache. Die materiellen
Anforderungen richten sich nach dem jeweiligen Entsorgungsweg (z. B. § 12 BBodSchV,
Leitfaden zur Verfillung von Gruben und Briichen sowie Tagebauen, LAGA M 20 1997 so-
wie DepV).

Zu 10. Versorgungsleitungen

Telekommunikation

Fur die Telekommunikation ist die Deutsche Telekom Technik GmbH zustandig. Planauskinfte konnen
angefordert werden bei:
E-Mail:  Planauskunft.Sued@telekom.de
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Fax: +49 391 580213737
Telefon: 449 251 788777701

Da es sich um ein bestehendes Innerortsgebiet handelt, haben die privaten Bauherren dafiir Sorge zu
tragen, dass 4 Monate vor Baubeginn mit der Telekom kontaktiert wird. Ansprechpartner ist die

Deutsche Telekom Technik GmbH
Technik Niederlassung Siid, PTI 23
Gablinger StraBe 2

D-86368 Gersthofen

Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom. Deren Bestand und Betrieb
missen gewahrleistet sein. Sollten diese bei BaumaBnahmen beriihrt werden, so sind diese zu sichern,
zu dndern oder zu verlegen und zwar mit geringst moglichem Aufwand.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch den Netzbetreiber Allgauer Kraftwerke, Sonthofen.
Die Versorgung des Gebietes ist iiber das vorhandene Niederspannungsnetz gesichert.

Gasversorgung

Die Erdgasversorgung ist (ber die Schwaben Netz in Teilbereichen des Plangebiets vorhanden (Am
Naglerweg, PfarrstraBe, Am Anger, Bergweg). Private Hausanschlisse sind bereits vorhanden.

Internet
Die Versorgung mit Internet erfolgt (iber Vodafone Kabel Deutschland.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen von Vodafone Kabel Deutschland. Der
Versorger weist darauf hin, dass seine Anlagen bei der Bauausfihrung zu schitzen bzw. zu sichern sind,
nicht tiberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden dirfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung dieser Telekommunikationsanlagen erforderlich
werden, bendtigt Vodafone mindestens drei Monate vor Baubeginn den Auftrag an folgende Emailadresse
(TDR-S-Bayern.de@vodafone.com), um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die
notwendigen Arbeiten durchfiihren zu konnen.

Vodafone weist ebenfalls darauf hin, dass ggf. (z.B. bei stddtebaulichen SanierungsmaBnahmen) die
durch den Ersatz oder die Verlegung unserer Telekommunikationsanlagen entstehenden Kosten nach §
150 (1) BauGB zu erstatten sind.

Anschrift:

Vodafone GmbH/Vodafone Deutschland GmbH
Betastrafie 6-8

85774 Unterfohring

Wasserversorgung/Ldschwasserversorgung

Die Wasserversorgung ist Cber die offentliche Trinkwasserversorgung gesichert, es besteht ein
Anschlusszwang.

Im Geltungsbereich besteht weder ein Trinkwasserschutzgebiet noch ein wasserwirtschaftliches
Vorranggebiet Wasserversorgung.

Die Loschwasserversorgung ist nach dem Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W 405 zu ermitteln. Als
Hydranten sind Uberflurhydranten DN 100 vorzusehen. Die Absténde der Hydranten zueinander sollten
150 m nicht Uberschreiten. Da das Plangebiet bereits erschlossen ist, wird davon ausgegangen, dass die
Hydrantenabstande ausreichen.
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Zu 11. Freiflachengestaltungsplan

Da es sich hier um einen bereits stark versiegelten Ortsbereich handelt, kommt der Offenhaltung des
Bodens eine ebenso wichtige Bedeutung zu wie der Griingestaltung. Im Rahmen des Bauantrags kann
dies nur Uber die Vorlage eines qualifizierten Freifldchengestaltungsplanes mit Darstellung der
griinordnerischen Vorgaben (Baumart und -qualitdt) Gberprift werden. Wichtig ist hier auch die
Darstellung der versiegelten Flachen (Zufahrten, Stellplatze usw.) sowie die Einbindung der
BaumaBnahmen in das Gelande und den Geléndeverlauf, um auch den voraussichtlichen Wasserabfluss
friihzeitig erkennen zu konnen.

Zu 12. Bauerngarten

Bauerngdrten sind ein wesentlicher Teil der Dorfkultur, daher werden hier Hinweise gegeben, wo noch
Bauerngdrten vorhanden sind oder wo es sinnvoll wére, welche anzulegen.

Zu 12. Tiefgaragen

Gerade hinsichtlich der Granordnung und des Wasserabflusses wurden bestehende Tiefgaragen
aufgenommen und vermerkt. Eine Uberpriifung der Wasserabfliisse kann hier wichtige Hinweise liefern.

Zu 14. Streuobstwiesen

In der Planzeichnung sind private Grinflachen festgesetzt werden, auf welchen zum Teil eine die

Erhaltung, Pflege und Entwicklung von innerértlichen Streuobstwiesen empfohlen wird, um im Sinne der

Siedlungsokologie die Artenvielfalt im Dorf zu erhalten (z. B. alte Obstbdume mit Hohlenstrukturen fir

Fledermause, Siebenschlafer; artenreiche Wiesen zur Forderung der Insektenvielfalt). Dariiber hinaus sind

die Streuobstwiesen auch bedeutsam flir das Ortsbild

Zum Erhalt und der Entwicklung der Streuobstwiesen werden folgende PflegemaBnahmen empfohlen:

- Erhalt und Pflege der bestehenden Obstbaume

- Neupflanzung von regionalen Obstbaumsorten an dargestellten Baumstandorten

- Extensive Pflege der Wiese durch zweimalige Mahd pro Jahr oder Beweidung (Stammschutz
notwendig), Forderung der Artenvielfalt und des Blihaspekts

- Verzicht auf Méhroboter

Zu 15. Gehdlzauswahl

Bei den festgesetzten PflanzmaBnahmen ist die Verwendung von standortgerechten, heimischen Arten
vorgegeben. Die Pflanzliste empfiehlt geeignete Arten zur Gehdlzauswahl.

Zu 16. Miillentsorgung

Fir die Mallentsorgung ist der Zweckverband fir Abfallwirtschaft Kempten zustandig. Da im Planbereich
einige StichstraBen ohne Wendemoglichkeit vorliegen, werden mit M bezeichnete Sammelstandorte fir
Mulltonnen dargestellt.
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5.  Umweltpriifung

Zur Aufstellung des Bebauungsplans ist nach § 2a BauGB ein Umweltbericht zu erstellen. GemaR der
durchgefiihrten Umweltprifung fihrt der Bebauungsplan zu keinen erheblichen Auswirkungen auf die
Schutzgiter. AusgleichsmaBnahmen sind nicht erforderlich. Der Umweltbericht bildet einen
gesonderten Teil der Begrindung und ist als Anlage beigefigt.

6. Beteiligte Behdrden und Trager offentlicher Belange
Folgende Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden beteiligt:

Allgauer Kraftwerke GmbH, Sonthofen,

Abwasserverband Obere lller, Sonthofen,

AllgauNetz GmbH & Co. KG, Abteilung Netze und Anlagen,

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Immenstadt,

Amt fir Emdhrung, Landwirtschaft und Forsten,

Amt fir Landliche Entwicklung Schwaben, Krumbach (Schwaben),
Bayer. Bauernverband Kempten,

Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege Koordination Bauleitplanung -BQ,
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt,

Bezirksheimatpfleger Bezirk Schwaben Herr Christoph Lang,

Bund Naturschutz e.V. Geschéftsstelle Sonthofen,
Eigentumsmanagement (CR.R-04-S(E1)) Kompetenzteam Baurecht,
Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Miinchen,

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH PTI 23/PBL Zentral,
Handwerkskammer Schwaben,

Industrie- und Handelskammer fiir Augsburg und Schwaben,
Kreisbrandinspektor Herr Sebastian Wachter,

Kreishandwerkerschaft Oberallgau — Sonthofen,

Kreisheimatpfleger Baudenkmalpflege - Herr Peter Nessler

Landesamt fiir Finanzen Dienststelle Augsburg,

Landesverband fiir Vogelschutz in Bayern e.V.,

Landratsamt Oberallgdu  Kreisbrandrat Herr Michael Seger,
Landratsamt Oberallgdu Denkmalpflegeamt

Landratsamt Oberallgdu  Untere Naturschutzbehorde,

Landratsamt Oberallgdu Untere Wasserrechtsbehdrde,

Landratsamt Oberallgdu Untere Bauaufsichtsbehdrde - Bauamt-Bauleitplanung
Landratsamt Oberallgdu Abfallrecht — Untere Immissionsschutzbehdrde,
Landratsamt Oberallgdu Untere StraBenverkehrsbehdrde,
Landratsamt Oberallgdu  Kreistiefbauverwaltung,

Landratsamt Oberallgdu  Kommunale Abfallwirtschaft,

Ordnungsamt Stadt Sonthofen,

Regierung von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehérde, Augsburg,
Regionaler Planungsverband Allgdu, Geschaftsfihrung Kaufbeuren,
Erdgas Kempten-Oberallgdu Netz GmbH

Staatliches Bauamt Kempten, Bereich StraBenbau,

Stadtwerke Sonthofen, Sonthofen,

Wasserwirtschaftsamt Kempten,

Zweckverband Fernwasserversorgung Oberes Allgédu, Burgberg,
Zweckverband fiir Abfallwirtschaft, Kempten

Nachbargemeinden:
Markt Wertach,

Markt Bad Hindelang,
Gemeinde Burgberg,
Gemeinde Blaichach,
Markt Oberstdorf,
Gemeinde Fischen
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7.  Anhang

7.1 schalltechnische Untersuchung
Die schalltechnische Untersuchung vom Ingenieurbtiro Kottermair (21.03.2024) wird somit Bestandteil
der Begrindung und wird im Anhang beigelegt.

7.2  Sturzflutenberechnung - FlieBweganalyse
Die Sturzflutenberechnung Sonthofen — FlieBweganalyse Altstadten und Hinang (Untersuchungsbericht
mit Lageplan FlieBtiefen und FlieBgeschwindigkeiten flir Starkregenereignis T100, Altstddten) vom
Ingenieurbiiro KOKAI (iber Flieftiefen und FlieBgeschwindigkeiten fiir Starkregenereignisse T100
(07.06.2023) wird somit Bestandteil der Begriindung und wird beigelegt.

7.3 Begriindung zum Baurecht nach § 34 BauGB inklusiv Tabelle
Um Abweichungen des bestehenden Baurechts nach § 34 BauGB von den geplanten Festsetzungen des
Bebauungsplans abzugleichen und zu begrinden, wurde eine Bewertung des bestehenden Baurechts fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplans durchgefihrt. In einer Tabelle sind fir jedes Grundstiick die
entsprechenden Angaben zur Ermittlung des Baurechts nach § 34 BauGB aufgefiihrt und die Ermittlung
der festgesetzten Grundflache im Bebauungsplan dargestellt.

7.4 Umweltbericht
Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung und ist als Anlage beigefligt.
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