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VORWORT

LIEBE BURGERINNEN UND BURGER,
LIEBE LESERINNEN UND LESER,

die sehr wertvolle Betrachtung unserer Heimat Obermaisel-
stein, die Ortsstudie ,Innen statt AuBen” liegt uns seit
Kurzem vor. Die Ergebnisse dieser Arbeit niitzen uns fur
kommende Entwicklungsschritte ganz besonders fir die
Aufwertung und Umgestaltung unseres ,Burgschrofenge-
bietes” sowie der abschlieBenden Sanierung der ,Alten
Schmiede”. Die Erkenntnisse unseres Projekts erméglichen
der Gemeinde Obermaiselstein auch Zuschiisse zur Park-
raumbewirtschaftung, dadurch eine gewisse Besucherlenk-
ung und beispielsweise Unterstiitzung bei der Entsiegelung
von groBen Asphaltflachen oder kleineren Sanierungen von
historischen Geb&uden. Auch die demografische Entwick-
lung wird hierbei beleuchtet und l&sst Riickschlisse auf
zukiinftige Kindergartenplatze oder eine mégliche Touris-
musausrichtung zu. Sie zeigt uns groBe Gestaltungsmég-
lichkeiten und Chancen fir unseren Luftkurort auf.

Viele von uns leben schon seit lhrer Kindheit hier in unserem
Heimatort und kennen ihn &uBerst gut. Da ist ein Blick von
auBen oft ganz wichtig, um historische Wurzeln sowie
unsere Entwicklung bis zum heutigen Tag zu bewerten.
Diese AuBenansicht wurde von den beiden Projektleiter-
innen Stefanie Seeholzer(Architektin) und Mechthild von
Puttkammer (Landschaftsarchitektin) hervorragend beglei-
tet und fir lhre engagierte und integrierende Arbeit
méchte ich mich ganz herzlich bedanken. Gemeinsam mit
unserer Projektbeauftragten der VG Hérnergruppe, Verena
Vachenauer, betrachteten wir unseren Ort in zwei Blirger-
workshops aus neuen Blickwinkeln. Fiir die groBe Mitarbeit,
die breite Meinungsvielfalt und die daraus bereichernden
Diskussionen ein herzliches ,Vergelt's Gott” allen Beteilig-
ten. Viele der eigenen |deen wachsen eben deutlich besser,
wenn man mit anderen gemeinsam dariiber nachdenkt.
Dies haben auch schon meine Amtsvorganger Heinz-Jirgen
Goeres und Peter Stehle getan, auch fir ihre wertvolle
Grundlage méchte ich ganz besonders danken.

Was bedeutet Ortsentwicklung in den kommenden Jahren
fir uns alle?

Unsere Aufgabe besteht darin, die alten historischen Wur-
zeln zu bewahren, zu pflegen und gleichzeitig einen Schritt
in die Zukunft zu wagen. Respektvoller Umgang mit beste-
henden Gebiuden kann oftmals zu einer wertvollen Sanie-
rung fiihren, denn nicht immer ist ein Neubau attraktiver.
Und doch kann auch ,modern” und ,traditionell” einen
Platz nebeneinander finden. Die dadurch entstehenden
Gegensatze schaffen auch oft eine hohe Wertigkeit und
interessante Erscheinungsbilder. So sehen wir heute Kombi-
nationen aus Glas, Metall und Holz als absolute Bereiche-
rung in Gebaudefassaden.

Oberstes Ziel unserer Ortsentwicklung ist eine Innenver-
dichtung, das hei3t Baullicken sollen geschlossen werden,
bevor man AuBenbereiche neu bebaut. Land ist endlich und
deshalb méchte ich besonders an einheimische Familien
denken, bevor Wohnungen, Hauser und Grundstlicke ,aus-
verkauft” werden. Diese Ausrichtung wird auch vom
Gemeinderat unterstiitzt und so sollen der Gemeinde durch
eine entsprechende Satzung und Festlegung eines Sanie-
rungsgebiets Gestaltungsméglichkeiten und Vorkaufs-
rechte moglich gemacht werden.

Unser Obermaiselstein ist ein Ort der Begegnung zwischen
Einheimischen, Tagesgasten, Urlaubern, Zweitwohnungsbe-
sitzern, Gastronomen, Dienstleistern, Gastgebern und
vielen mehr. Wir haben einen besonderen Reiz fir viele
Altersgruppen. Im kommenden Jahr wird diese Attraktivitat
durch wunderschéne Themenwege noch gesteigert und
eine Neuausrichtung unseres Tourismus Richtung ,sanft”
und ,nachhaltig” ist mit unserer traumhaften Lage sehr gut
moglich. Mit dieser Entwicklung steigern wir unsere Attrak-
tivitat, denn die Coronajahre haben uns mehr als deutlich
gezeigt, wie wichtig ein erfolgreicher Tourismus flir unsere
Region ist und wie viele direkt oder indirekt davon leben.
Mein groBes Ziel ist dabei, dass sich Einheimische und
Gaste gleichermaBen wohlfihlen und dies bedarf einer
guten Besucherlenkung, an der bereits sehr intensiv gear-
beitet wird.

In diesem Vorwort mdchte ich an unsere gesellschaftlichen
Wourzeln erinnern, einer gelebten Solidaritat, die uns schon
friher in den Dérfern ausgezeichnet hat. Dafiir ist mitunter
weniger ,ich” und mehr ,wir” nétig.



Dies erdffnet auch die Chancen, dass unsere jungen Fami-
lien die Mé&glichkeit finden, hier zu leben. Dadurch starken
wir auch unser Vereinsleben nachhaltig. Jung und Alt
kdnnen und dirfen miteinander gestalten, z.B. in unserer
.Schmidde”, in der eine Art Kult-Tenne entstehen soll, ein
Ort der Begegnung, ein Ort des Miteinanders mit vielerlei
Projekten und Ausstellungen. Handwerkskurse, Musika-
bende bis hin zu Tablet- und Handyschulungen fiir unsere
Senioren oder Backkurse fiir die Jugend kénnten hier ange-
boten werden. Dies zu beleben ist unser aller Aufgabe, dies
kann weder ein Blirgermeister, noch Gemeinderate oder
ein Verein allein, wir alle sind fir den gemeinsamen Mehr-
wert verantwortlich. Daflir mdchte ich gerne werben, einla-
den und mit hoffentlich vielen Interessierten diesen Weg
gehen, auch dies gehért in meinen Augen zur Ortsentwick-
lung.

~IN EINER ECHTEN GEMEINSCHAFT, WIRD AUS VIELEN
~ICH” EIN ,WIR".

(Erwin Ringel)

Bitte macht mit, seid dabei und belebt unser Maiselstui neu,
denn die Gemeinde sind wir alle. Nun wiinsche ich Euch viel
SpaB3 bei den neuen Blickwinkeln auf unseren Heimatort,
auf den wir durchaus stolz sein diirfen.

Mit herzlichen GriBBen
¢

Frank Fischer
Erster Blrgermeister Obermaiselstein

EINFUHRUNG

ANLASS UND ZIELSETZUNG

Obermaiselstein ist ein traditioneller Urlaubs- und beliebter
Wohnort, welcher durch seine herausragende Lage in den
Allgéuer Alpen und die enge Verzahnung mit dem unmittel-
bar angrenzenden Landschaftsraum sehr groBe Lebens-
und Erholungsqualitat bietet.

Aber es gibt auch Handlungsbedarf und Aufwertungs-
potential, um mit Blick auf sich &ndernde Bedarfe Obermai-
selstein fur Einheimische wie Gé&ste zukunftsweisend wei-
terzuentwickeln. Wichtiger Schritt in diese Richtung ist
zunéchst die Entscheidung der Gemeinde auf Innen- statt
AuBenentwicklung zu setzen.

Darauf aufbauend ergeben sich als Zielsetzung:

> Ausbau des Wohnraumangebots innerhalb der gewach-
senen Strukturen

> Starkung des FuB- und Radwegeverkehrs vor dem PKW-
verkehr im gewachsenen Ortsgefiige

> Stérkung eines naturnahen Freizeit- und Tourismusange-
bots fir alle Generationen.

UMSETZUNG UND FORDERUNG

Die Gemeinde Obermaiselstein wurde in das Bayerische
Stadtebauférderungsprogramm aufgenommen, womit auch
die vorliegende Vorbereitende Untersuchung (VU) gefér-
dert wird. Der Beschluss der Gemeinde vorrangig auf die
Innenentwicklung zu setzen, ist auch die Grundvorausset-
zung fur die Aufnahme in die Férderinitiative ,Innen vor
AuBen”. Auszug aus der Beschlussfassung vom 11.07.2018:
.Der Gemeinderat Obermaiselstein bekennt sich zum Vor-
rang der Innenentwicklung. (...) Projekte, die den Ortskern
betreffen, sollen vorrangig umgesetzt werden.” Weitere
Voraussetzung flir potentielle Projektférderung z. B. im
Rahmen der Stddtebauférderung aber auch anderer For-
dergeber ist ein stadtebauliches Entwicklungskonzept, mit
ergénzenden Aussagen zu den Innenentwicklungspotentia-
len sowie Zielen, MaBnahmen und méglichen Instrumenten
zur Umsetzung der Planungen. /.../ Vorbereitende Untersu-
chungen dienen dazu fir ein bestimmtes Gebiet eine hinrei-
chende Beurteilungsgrundlage fiir die férmliche Festlegung
eines Sanierungsgebietes gem. BauGB zu erhalten. Hierfir
werden Entwicklungspotentiale definiert und abgewogen
und bedarfsgerechte Entwicklungsziele und MaBnahmen
beschlossen. Nur MaBBnahmen innerhalb des Sanierungsge-
bietes, die den Zielen des Entwicklungskonzepts entspre-
chen, kommen dem Grunde nach fiir eine Férderung in
Frage. Wobei neben dem Férderschwerpunkt der Erneue-
rung, Anpassung und Ergdnzung offentlicher Infrastruk-
turen zur Sicherung der Daseinsvorsorge, z. B. auch private
Eigentimer*innen bei der Modernisierung und Instandset-
zung ihrer Geb&ude von erhéhten Abschreibungsmdglich-
keiten nach §7h EStG profitieren kdnnen.






VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN
GEMEINDE OBERMAISELSTEIN

1. ALLGEMEINE GRUNDLAGEN




1.1 LAGE UND UNTERSUCHUNGSPERIMETER

LAGE

Die Gemeinde Obermaiselstein liegt im Landkreis Oberall-
géu, sudlich der Kreisstadt Sonthofen im Regierungsbezirk
Schwaben des Freistaates Bayern. Stidostlich der Gemeinde
liegt das Mittelzentrum Oberstdorf (ca. 5 km), norddstlich
das Oberzentrum Kempten im Allgéu (ca. 30 km). Zur Sster-
reichischen Grenze sind es Luftline nach Siden ca. 6,5 km
und in Richtung Westen ca. 10 km.

Die Gemeinde Obermaiselstein gehort zur Region 16
»Allgdu” und weist eine FlachengréBe von 2.502 ha auf. Die
Hohenlage variiert sowohl innerhalb des gewachsenen
Hauptortes als auch im Gemeindegebiet stark. Die Kirche
St. Katharina liegt auf 859m . NHN.

Obermaiselstein ist geprégt durch die Nahe zu den Bergen
und die Einbindung in die hiigelige Wiesenlandschaft. Im
Gemeindegebiet Obermaiselstein sind die nahen héchsten
Erhebungen das Riedberger Horn mit 1780 Meter und der

STUTTGART

UM AUGSBURG

MUNCHEN

KEMPTEN

BODENSEE w

OSTERREICH

Lage in Bayern o.M.

Besler mit 1680 Meter. Im Talholz und am Riedbach unter-
halb der Lochleite sind die tiefsten Stellen.

Die politische Gemeinde Obermaiselstein hat sechs Orts-
teile, welche besondere, historisch gewachsene Strukturen
aufweisen. Das Zentrum der Gemeinde bildet das Dorf
Obermaiselstein. Die Verwaltungsgemeinschaft der Hér-
nergruppe hat ihren Sitz in der Gemeinde Fischen i. Allgau.
Die Ortsteile von Obermaiselstein sind: Am Goldbach,
Aumiihle, Niederdorf, Oberdorf und Ried.

Insgesamt hat die Gemeinde 987 Einwohner

(Quelle: Gemeinde Obermaiselstein, Stand Juni 2018 )

Obermaiselstein ist ein Luftkurort am FuBB der Hornerkette

inmitten des Naturparks Nagelfluhkette und Mitgliedsge-
meinde der Verwaltungsgemeinschaft Hérnergruppe.

UNTERALLGAU

KEMPTEN

BAWU

OBERALLGAU
LINDAU
BODENSEE

OFTERSCHWANG

FISCHEN I. A.
BALDERSCHWANG

OBERSTDORF

OSTERREICH

Lage im Landkreis Oberallgéu o.M.

OSTALLGAU



Die Gemeinde ist in ein Netz libergeordneter fachlicher Pla-
nungsziele eingebunden, die vor allem im Landesentwick-
lungsprogramm Bayern (LEP) und im Regionalplan Allgau
Nr. 16 dargestellt sind.

UNTERSUCHUNGSGEBIET

Das Untersuchungsgebiet bezieht sich auf den Hauptort
Obermaiselstein. Im Siiden endet der Umgriff am Sport-
platz. Im Norden wird das Gebiet durch den Fluss Weiler
Ach begrenzt. Im Westen erstreckt sich das Areal bis zum
sogenannten Burgschrofen. Im Osten wir das Gebiet durch
das Ende der Spéckwiese definiert. Die vertieft zu untersu-
chenden Bereiche sind das Areal mit der Alte Schmiede
sowie der Burgschrofen.

Variierende H8henlagen in Obermaiselstein

FISCHEN IM ALLGAU

BURGSCHROFEN

ALTE SCHMIEDE

BALDERSCHWANG

Untersuchungsgebiet mit Vertiefungsbereichen
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1.2 PLANERISCHE UND RECHTLICHE GRUNDLAGEN

LANDESENTWICKLUNGSPROGRAMM
BAYERN (LEP)

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) trégt seit tber 30
Jahren wesentlich zum Erreichen der Ziele der bayerischen
Landesentwicklungspolitik bei. Es dient als Basis und Leitfa-
den fur die rdumliche Entwicklung des Freistaates. Das LEP
ist Grundlage und Richtschnur fiir die rdumliche Entwick-
lung des Freistaates. Es ist das bestimmende Werkzeug zur
Verwirklichung des Leitziels der ,Erhaltung und Schaffung
gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen
Landesteilen.”

Das festgelegte fachiibergreifende Zukunftskonzept der
Bayerischen Staatsregierung ist von allen &ffentlichen Ein-
richtungen zu beachten und muss in der Bauleitplanung Be-
achtung und gegebenenfalls Anpassung finden. Aufgrund
dessen sind die Vorgaben des LEPs fiir jede Gemeinde rich-
tungs- und zukunftsweisend.

Quelle und weitere Informationen: https://www.landesentwicklung-

bayern.de/instrumente/landesentwicklungsprogramm/
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I:l Verdichtungsraum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf

m Kreisregionen
Hﬂmﬂmﬂﬂm Einzelgemeinden
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Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) - Strukturplan (Stand 1.
Marz 2018),

Herausgeber: Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fiir Landes-
entwicklung und Heimat, Grundkarte Stand 01.02.2015

Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung

ZIELSETZUNGEN FUR OBERMAISELSTEIN

Die Gemeinde Obermaiselstein ist im Landesentwicklungs-
programm (LEP Bayern 2018), wie der Grof3teil des Land-
kreises Oberallgdu, der Gebietskategorie ,Allgemeiner
Landlicher Raum” zugeordnet. Lediglich die Stadt Kempten
und die Gemeinden Durach sowie Lauben fallen in die Ka-
tegorie ,Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen”. Sog.
~Radume mit besonderem Handlungsbedarf” sind die Nach-
bargemeinde Fischen i. Allgdu, sowie die Einzelgemeinden
Blaichach, Sonthofen und Immenstadt i.Allgéu. Von zen-
tralértlicher Bedeutung sind die Kreisfreie Stadt Kempten,
die als Oberzentrum eingestuft ist, sowie die Stadte Immen-
stadt i. Allgdu und Sonthofen als gemeinsames Oberzen-
trum. Das nahegelegene Oberstdorf ist als Mittelzentrum
eingestuft. Der gehobene Versorgungsbedarf soll durch
das Mittelzentrum Oberstdorf und der spezialisierte Versor-
gungsbedarf durch das gemeinsame Oberzentrum Immen-
stadt i. Allgdu und Sonthofen gewahrleistet sein. Auf eine
zummutbare Erreichbarkeit der zentralen Orte der unter-
schiedlichen Stufen in Bezug auf den Individualverkehr und
den OPNV ist hinzuwirken.

Im Rahmen der Gebietskategorie ,Allgemeiner Landlicher
Raum” gelten gemaB LEP fir Obermaiselstein u.a. folgende
Vorgaben:

Die Entwicklung und Ordnung des léndlichen Raums zielt
auf nachfolgende Punkte ab:

- nachhaltige Sicherung und Weiterentwicklung als eigen-
stéandiger Lebens- und Arbeitsraum

- Daseinsvorsorge in zumutbarer Erreichbarkeit

- Erhaltung der eigenstédndigen Siedlungs- und Wirtschafts-
struktur

- Sicherung der landschaftlichen Vielfalt

Zudem ist es im landlichen Raum unerlasslich eine zeitge-
maBe Informations- und Kommunikationsinfrastruktur zu
generieren und zu erhalten.

Die Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums im ge-
samten unter besonderer Wahrung seiner Eigenarten und
gewachsenen Strukturen als gleichwertigen und autarken
Lebensraum, ist Aufgabe der 6ffentlichen Hand. Die fol-
genden Handlungen sind hierfir notwendig:

- Eigenstandige Wirtschaftsstruktur durch ein quantitatives
und qualitatives Arbeitsplatzangebot starken

- Bestehende Liicken bei der Verkehrsinfrastruktur schlie-
Ben

- OPNV bedarfsgerecht erhalten und ausbauen

- Kindertageseinrichtungen sowie Einrichtungen der schu-
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Karte Alpenplan (Stand 01/ 2020)

Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

lischen und beruflichen Bildung bedarfsgerecht erhalten
und ausbauen

- Einrichtungen der medizinischen Versorgung bedarfsge-
recht erhalten und ausbauen

- Einrichtungen und Angebote fir &ltere Menschen bedarfs-
gerecht erhalten und ausbauen

- Branchen- und regionalbezogene, wirtschaftsnahe For-
schungs- und Entwicklungseinrichtungen schaffen

- Natiirliche Lebensgrundlagen sowie eigenstandige Sied-
lungsstrukturen bzw. des jeweiligen Siedlungscharakters
und deren Betonung auch als 6konomischer Standortvorteil
erhalten

- Wettbewerbsfdhige und umweltvertragliche Land- und
Forstwirtschaft sichern und entwickeln

- Regionale Wertschépfungspotenziale, die sich insbesonde-
re aus der verstérkten ErschlieBung und Nutzung Erneuer-
barer Energien an geeigneten Standorten ergeben, nutzen

Die Gemeinde Obermaiselstein liegt im Geltungsbereich
des Alpenraums.

Die nachhaltige Entwicklung, Ordnung und Sicherung des
Alpenraums zielt auf nachfolgende Punkte ab:

- Erhalt der Vielfalt, Eigenart und Schénheit seiner Land-
schaften

- Erhalt der natirlichen Vielfalt der wildlebenden Tier- und
Pflanzenarten mittels Entwicklung, Sicherung und Erhalt ih-
rer vernetzten Lebensraume

- Erhalt der Funktionen als landeriibergreifender Lebens-,
Erholungs-, Wirtschafts- und Verkehrsraum

- Wahrung der Bedeutung als Natur- und Kulturraum von eu-
ropéische Relevanz

- Minimierung alpiner Gefahrenpotenziale

VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Zur Ordnung der VerkehrserschlieBung im Alpenraum wur-
den Zonen bestimmt, wobei das Gemeindegebiet von Ober-
maiselstein im Osten der Zone A zuzuordnen ist, im Westen
den Bereiche der Zone B und Zone C. Am 01.01.2020 ist
eine Neuerung bezliglich der Aufteilung der Zonen in Kraft
getreten. Damit ist der im Jahr 2018 der Zone B des Alpen-
plans zugeordnete Bereich am Riedberger Horn wieder der
Zone C zugeordnet. Da die Gemeinde Obermaiselstein sich
in allen drei Zonen befindet, nachfolgend wichtige Ausziige
aus dem LEP mit den Definitionen der Zonen A,B und C:
.Zone A: In der Zone A sind Verkehrsvorhaben mit Aus-
nahme von Flugplatzen landesplanerisch grundsatzlich un-
bedenklich, soweit sie nicht durch Eingriffe in den Wasser-
haushalt zu Bodenerosionen fiihren kénnen oder die weitere

Karte zu “Natur und Landschaft”, Quelle: Regionalplan Region Allgéu (16)

Grundkarte: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung (Stand 2006)

land- und forstwirtschaftliche Bewirtschaftung geféhrden.
Wie bei der Planung und Ausfiihrung solcher Verkehrsvorha-
ben die Erfordernisse der Raumordnung zu beriicksichtigen
sind, ist im Einzelfall raumordnerisch zu tberpriifen.

Zone B: In der Zone B sind Verkehrsvorhaben landesplane-
risch nur zuldssig, wenn eine Uberpriifung im Einzelfall er-
gibt, dass sie den Erfordernissen der Raumordnung nicht
widersprechen.

Zone C: In der Zone C sind Verkehrsvorhaben unzulassig.
Dies gilt nicht fur notwendige landeskulturelle MaBnah-
men.”

Quelle und weitere Informationen: LEP (Stand 2020)

REGIONALPLAN ALLGAU NR. 16

GRUNDLAGE

Der aktuelle Regionalplan Allgau 16 ist zum Zeitpunkt der Er-
stellung der VU noch nicht an die Neuerungen des LEP 2018
angepasst. Die Neueinordnung der Zentralen Orte ist somit
noch nicht erfasst. Aufgrund dessen werden die bestehen-
den Kleinzentren, Unterzentren u. Siedlungsschwerpunkte
bis zur Anpassung der Regionalpléne als Zentrale Orte der
Grundversorgung einem Grundzentrum gleichgestellt. Im
Regionalplan 16 (Stand 2008) ist die Nachbargemeinde Fi-
schen i. Allgéu als Unterzentrum (LEP 2018: Grundzentrum)
eingestuft, somit befindet sich die Gemeinde Obermaisel-
stein und das Untersuchungsgebiet in dessen Nahbereich.
Folglich ist die angrenzende Gemeinde fiir die Grundversor-
gung von Obermaiselstein, die Gber die normale Nahversor-
gung hinausgeht, zustandig. Eine gute Erreichbarkeit des
Grundzentrums von Obermaiselstein ist zu gewahrleisten.

FOKUS: SIEDLUNGS-UND VERSORGUNGSSTRUKTUR

In Bezug auf die Siedlungs- und Versorgungsstruktur sind
im Gemeindegebiet laut Regionalplan keine ,Vorrang- /
Vorbehaltsgebiete” fir die Errichtung von Versorgungsan-
lagen (Wasserwirtschaft, Bodensch&tze, Windenergie) vor-
gesehen. Die Gemeinde wird ausdriicklich im Ausschlussge-
biet fir Windkraftanlagen gelistet.

NATUR UND LANDSCHAFT

Die gréBten Flachen des Gemeindegebiets sind im Regio-
nalplan als ,Landschaftzschutzgebiet/ Schutzzone im Na-
turpark” gekennzeichnet. Der siidliche Streifen ist als land-
schaftliches Vorbehaltsgebiet definiert.

Quelle: Regionalplan Allgéu 16 (Stand 2007/2008)

"



1.2 PLANERISCHE UND RECHTLICHE GRUNDLAGEN

BAULEITPLANUNG
FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der aktuell rechtskraftige Flachennutzungsplan von Ober-
maiselstein stammt aus dem Jahr 2007. Es handelt sich hier-
bei um die dritte Anderung. Nordwestlich der im Norden
Obermaiselsteins gelegenen PaBstraBe sind Flachen fir
eine gewerbliche Nutzung (G) ausgewiesen. Unterhalb der
PaBstraBe und des Gewerbegebiets ist eine groBe Grinfla-
che festgesetzt. Weitere wichtige Griinflachen sind die Fl3-
chen im Bereich des Friedhof bei der Dorfkirche St. Katha-
rina, ein sehr groBBer Bereich westlich der StraBe nach Ried,
sowie die ortsabschlieBenden Fldchen im Osten des Scheid-
platzes und der Flache rund um das Haus des Gastes. Des
Weiteren gibt es kleinere festgesetzte Griinfléchen als Sied-
lungsabschluss zwischen Kénigsweg und Wohngebiet, und
am Abschluss der beiden neu gesetzten Wohngebiete (s.
Plan). Der Scheidplatz, sowie die Flachen rund um das Haus
des Gastes sind zusammen mit den zwei Flachen bei St.
Katharina und St. Ulrich als Gemeinbedarfs- und Sonderge-
bietsflachen dargestellt. Die Flachen am Scheidplatz und
um St. Ulrich sind Mischgebietsausweisungen (M). Ebenfalls
als Mischgebiet gekennzeichnet sind die Flachen entlang
des historischen StraBenzugs / Burgschrofenweg.

Vor allem der Bereich zwischen Burgschrofenweg und

Hoistaig bzw. Am Buchrain. Der Rest von Obermaiselstein
ist gepragt von groBflachigen Wohnbauflachen (W).Diese
sind auch die pragenden Flachen im Ortsteil Am Goldbach.
Der Ortsteil Oberdorf ist ein reines Mischgebiet mit vielen
markierten Griinflichen. Das Niederndorf ist zweigeteilt.
Der slidwestliche Bereich ist ein komplettes Mischgebiet,
der nordéstliche Teil hingegen reines Wohngebiet, mit
einer kleinen Ergdnzung der Wohnbaufldchen. Zwischen
Niederndorf und Am Goldbach befindet sich ein ausgewie-
senes Skigebiet. Westlich von diesem Ortsteil ist eine groBe
Flache als Bade- und Sportplatz ausgewiesen. In Realitat
befinden sich hier aber neben dem Sportplatz Parkflachen
und ein Wohnmobilpark. Im dargestellten Ausschnitt befin-
den sich auch zwei eingetragene &ffentliche Parkflachen.
Einmal ganz im Stiden und einmal im Bereich vor der Flache
des Haus des Gastes. An dieser Stelle befindet sich aktuell
aber eine Bebauung, der Parkplatz liegt direkt auf der
Gemeinbedarfs- und Sondergebietsflache. Alle restlichen
Flachen sind Flachen fur die Landwirtschaft. Der Flachen-
nutzungsplan differenziert in Bezug auf die Freiflachen zwi-
schen Griinfléchen und Flachen fir die Landwirtschaft. (vgl.
Kapitel Bauleitplanung). Ein Landschaftsplan liegt nicht vor.

B Leichenerkldrung:

Wohnbaufidchen .;Eﬂ
Grionflichen
Fldchen for die Londwirischaft |~

iffentliche Parkfidchen
Fulbwege

Anderungsgeltungsbereich

g

Auszug Flachennutzungsplan 3.Anderung

Quelle: Gemeinde Obermasielstein



BEBAUUNGSPLANE

AKTUELL GULTIGE BEBAUUNGSPLANE SIND:

I. Bebauungsplan Obermaiselstein-Sid

(1. Teilneuaufstellung und 1 Erweiterung Bp Obermaisel-
stein-Sid)

Il. Bebauungsplan Obermaiselstein-Siidwest

lll. BPlan Gewerbegebiet Aumiihle
(1. BPA GE Aumiihle)

IV. BPlan Obermaiselstein-Nordost
(2.BPA u. 1. B-Erw. Obermaiselstein Nordost)

mmmmmm

Obermaisel:

nnnnnnnnnn

eeeeeeeeeeeeeee

eeeeeeeeeeeeeee

B-Plan Stidwest

ooooooooooooo

Geltungsbereiche Bebauungspliane M 1:5000

Quelle: ortegestalten
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1.2 PLANERISCHE UND RECHTLICHE GRUNDLAGEN

BEBAUUNGSPLANE

In Obermaiselstein gibt es fiir mehrere Gebiete liber Bebau-
ungspléne definierte baurechtliche Festsetzungen.

Ein Bebauungsplan enthédlt rechtsverbindliche Festset-
zungen fur die stéddtebauliche Ordnung in einem Baugebiet
(s. § 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er stellt ein Ortsgesetz dar (s.
§ 10 BauGB) und muss als Rechtsnorm in einem formlichen
Rechtsetzungsverfahren erlassen werden. Er umschreibt
detailliert das jeweilige Baurecht. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans definieren den Inhalt des Eigentums der
Grundstiickseigentiimer in dem Baugebiet. Werden durch
die Gemeinde staddtebauliche Mindestfestsetzungen des
§ 30 Abs. 1 BauGB aufgenommen, handelt sich um einen
qualifizierten Bebauungsplan, welcher Regelungen liber Art
und MaB der baulichen Nutzung, die liberbaubaren Grund-
stlicksflachen sowie die Verkehrsflachen im Bebauungsplan
vorsieht. Wenn fiir eine Flache ein Bebauungsplan gilt, ist
ein Bauvorhaben planungsrechtlich nach seinen Festset-

zungen zu beurteilen. Das Gesetz formuliert, dass ein Vor-
haben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans nach §
30 Abs. 1 BauGB dann zuléssig ist, wenn es den entspre-
chenden Festsetzungen nicht widerspricht und die Erschlie-
Bung gesichert ist.

Die im Untersuchungsgebebiet geltenden B-Plane werden
im Folgenden zusammengefasst und darauf aufbauend
Handlungsempfehlungen formuliert.

Die Bebauungsplane Obermaiselstein Siidwest und Nord-
ost in der Erstfassung vom 18.11. 1975 enthalten die ersten
bauleitplanerischen Festsetzungen fiir die Gemeinde Ober-
maiselstein und deren Baugebiete. Neben Art und MaB
der baulichen Nutzung werden hier auch Festsetzungen zu
GrundstiicksgréBen, Bauweise, Gestalt der Gebaude, sowie
erste griinordnerische MaBBnahmen geregelt. Je neuer die

1
}

@.

- ago ]

Auszug Bebauungsplan Siidwest 1975

Quelle: Gemeinde Obermaiselstein
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Auszug Bebauungsplan Nordost 2.Anderung und Teilneuaufstellung 2000; Quelle: Gemeinde Obermaiselstein

Bebauungsplane fiir Obermaiselstein sind, desto detail-
lierter werden sie.

Nachfolgend eine auszugsweise Zusammenstellung der
Festsetzungen gemaB geltender B-Plane fir Wohngebiete
(Hinweis: Es handelt sich um Ausziige ohne Gewéhr)

BEBAUUNGSPLAN SUDWEST VON 1975

- Reines Wohngebiet mit Wohngebauden mit nicht mehr als
zwei Wohneinheiten

- Zusatzliche Nebenanlagen abweichend vom Bebauungs-
plan sind ohne Einzelpriifung und Begriindung nicht gestat-
tet. (Gebdudevolumen max. 30m?3)

- Die Gebaude sind mit zwei Vollgeschossen herzustellen
(bis auf eine Ausnahme)

- Die GRZ betragt max. 0,15, die GFZ 0,4

- Die MindestgréBe der Baugrundstiicke fir Einzelhduser
betragt 600m?

- Es gilt eine offene Bauweise

- Die Garagen sind an der Grundstiicksgrenze zu errichten
und gegebenenfalls einheitlich mit den Nachbargaragen zu
gestalten

- Es sind Sattelddcher mit Ziegeleindeckung vorgeschrie-
ben, Firstrichtung analog Planteil

- Bei Nebenanlagen sind Pult- und Flachdédcher méglich

- Dachneigung zwischen 18 und 25°, Kniestock bis max.
65cm

- Es diirfen keine Dachsténder errichtet werden

- Massive Bauweise und AuBBenputz, mind. 20% der Fassade
mit Naturholz-Verkleidung

- Keine grellen Farben

- Keine Kellergaragen, auBer in Hanglage

- Keine Reklame oder Frimenaufschriften an Z&unen,
Déchern, Kaminen und Kragplatten

- Nur eine Antenne pro Haupthaus

- Balkonbristungen sind in Holz auszufiihren

- OK FFB = 0,4-0,6m u. OK angrenzende Fahrbahnmitte

- Dachaufbauten in Form von Gauben und Dacheinschnitte

in Form von Dachterrassen sind nicht gestattet

BEBAUUNGSPLAN NORDOST VON 1975

- Reines Wohngebiet mit Wohngebauden mit nicht mehr als
zwei Wohneinheiten stdlich der KreisstraBe OA 9

- Sondergebiet fir Hotel (§11 BauNVO) nordlich der Kreis-
straBe OA 9

Die folgenden Festsetzungen entsprechen denen des Be-
bauungsplans Obermaiselstein Stidwest von 1975, hier wur-
de somit eine einheitliche Linie verfolgt und die Grundlage
fur eine homogene Ortsentwicklung gesetzt.

- Zusatzliche Nebenanlagen abweichend vom Bebauungs-
plan sind ohne Einzelpriifung und Begriindung nicht gestat-
tet. (Gebdudevolumen max. 30m?3)

- Die Gebaude sind mit zwei Vollgeschossen herzustellen

- Die GRZ betragt max. 0,15, die GFZ 0,4

- Die MindestgréBe der Baugrundstiicke fir Einzelhduser
betragt 600m?

- Es gilt eine offene Bauweise

- Die Garagen sind an der Grundstiicksgrenze zu errichten
und gegebenenfalls einheitlich mit den Nachbargaragen zu
gestalten

- Es sind Satteldacher mit Ziegeleindeckung vorgeschrie-
ben, Firstrichtung analog Planteil

- Bei Nebenanlagen sind Pult- und Flachdacher méglich

- Dachneigung zwischen 18 und 25°, Kniestock bis max.
65cm

- Es dirfen keine Dachsténder errichtet werden

- Massive Bauweise und AuB3enputz, mind. 20% der Fassade
mit Naturholz-Verkleidung

- Keine grellen Farben

- Keine Kellergaragen, auB3er in Hanglage

- Keine Reklame oder Frimenaufschriften an Zaunen,
Déachern, Kaminen und Kragplatten

- Nur eine Antenne pro Haupthaus

- Balkonbriistungen sind in Holz auszufiihren

- OK FFB = 0,4-0,6m u. OK angrenzende Fahrbahnmitte
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1.2 PLANERISCHE UND RECHTLICHE GRUNDLAGEN

- Dachaufbauten in Form von Gauben und Dacheinschnitte
in Form von Dachterrassen sind nicht gestattet

ERSTE ANDERUNG 1995:

Die erste Anderung des Bebauungsplans befasst sich mit
der KreisstraBe 9 und der WeidachstraBBe, das festgesetzte
Wohngebiet und Sondergebiet Hotel wurden nicht behan-
delt.

ZWEITE ANDERUNG 2000:

Bei der zweiten Anderung des Bebauungsplans Nordost-
wurde das ehemalige Sondergebiet Hotel zu einem allge-
meinem Wohngebiet umgewidmet, und das reine Wohnge-
biet stdlich der KreisstraBe OA 9 nach Westen hin deutlich
erweitert.

Die Festsetzungen sind wie folgt:

-die allgemeinen Wohngebiete sind in zwei Stufen zu unter-
scheiden; die GréBere erlaubte Nutzungsvielfalt befindet
sich jeweils bei den Gebauden entlang der KreisstraBe 9.
-WA 1: Wohngebaude, Beherbungsbetriebe sowie aus-
nahmsweise Anlagen fir kirchl, soz., sportl. und gesundh.
Zwecke

-WA 2: Wohngebaude, Beherbungsbetriebe, Anlagen fir
kirchl, soz., sportl. und gesundh. Zwecke, sowie ausnahms-
weise zur Versorgung dienende Laden und Restaurants so-
wie nicht stérende Handwerksbetriebe

-Des Weiteren werden vier verschiedene Haustypen unter-
schieden.

-Typ 1- 3 sind in offener Bauweise auszufiihren

-Typ 4 ist in abweichender Bauweise auszufiihren, Die Ge-
b&dude diirfen eine max. Ldnge von 24m nicht Uberschreiten,
angrenzende Mauern oder Nebenanlagen mit h=5-6m sol-
len fir den nétigen Schallschutz nach Norden sorgen

-Alle Typen sind mit Satteldach auszufiihren

-Die Dachneigung betragt 18-30°

-Wiederkehre und Zwerchgiebel sind bedingt zulassig
-Dachaufbauten sind bedingt zulassig

-Nebenanlagen diirfen mit anderen Dachformen ausgefiihrt
werden

-wenige und geeignete Baustoffe und Oberflachen

-als Dachdeckung sind nur Dachplatten zulassig mit roten
und rotbraunen Téne

-Tiefgaragen sind zuldssig auf einer Flache bis zu 70% von
Hundert, max. GRZ = 0,85

-Es sind max. First- und Traufhéhen G NN fiur jedes Grund-
stiick definiert

-Die Firstrichtungen im Planteil sind zwingend einzuhalten
-Definierte Nebenanlagen sind zul&ssig

-Es sind Versorgungsstreifen von 1m entlang der 6ffentli-

chen Verkehrsflache freizuhalten

-Die Dachiiberstande sind genau geregelt; Ortgang: mind.
1,3m, Traufseiten: 1,1m-1,3m

-Antennen sind bedingt zulassig

VERGLEICHENDE BEWERTUNG:

Die mégliche Bebauung ist deutlich dichter als in den friihe-
ren Festsetzungen, sichtbar z.B. an der GRZ des Typ 4 von
0,34 ( <-> 1.Fassung: 0,15) und in Bezug auf die Wohnein-
heiten, die in Einzelhdusern zulassig sind. Anstelle von zwei
Einheiten sind in der 2. Anderung zwischen drei und sechs
Einheiten méglich. Auf eine ruhige Dachlandschaft wird in
den neueren Festsetzungen nicht mehr so streng geachtet.
Dafur auf die Farbe der Deckung. Einige der dargestellten
offentlichen Griinflichen und Baumpflanzungen wurden
noch nicht umgesetzt.

BEBAUUNGSPLAN SUD VON 1995

- Reines Wohngebiet mit Einzelhdusern und Doppelhausern
mit nicht mehr als zwei Wohneinheiten

- zwei Vollgeschosse

- Die GRZ betragt max. 0,4, die GFZ 0,5

- Es gilt eine offene Bauweise

- Die zulassigen Bereiche fiir Garagen und Nebenanlagen
sind im Planteil gekennzeichnet, Ausnahmen bedingt még-
lich

- Garagen und Nebenanlagen, die an das Hauptgeb&ude
angebaut sind, sind eingeschossig und mit Satteldach aus-
zufihren. Ausnahmen bedingt méglich

- Geringfuigige Baugrenziiberschreitungen bedingt méglich
- Die Firstrichtungen im Planteil sind zwingend einzuhalten

Auszug Bebauungsplan Siid 1995

Quelle: Gemeinde Obermaiselstein



- Dachformen und Neigung sind genau festgelegt

- HG: rotbraune oder dunkelrote Ziegeldécher, Traufiiber-
stand 0,9-1,5m, Ortgang 1,0-1,8m

- NG: Satteldacher in Neigung des HG, Dachiberstéande, 0,4
bzw. 0,9m

- Dachneigung 18-26°

- Keine Dachaufbauten in Form von Einschnitten und Dach-
terrassen, Kehrgiebel und Wiederkehren sind zulassig

- Dachgauben zulassig ab Dachneigung 26°

- Kniestock bei 2 VG max. 0,65m, bei EG+DG max. 1,8m

- Nebenanlagen nur in Garagen und Wohngeb&udeflachen
zuldssig oder im Zusammenbau

- Fassadengestaltung ohne auffélliges Material, weiB3, keine
grellen Farben.

- mind. 25% Naturholzverkleidung der Fassade, kein
schwarz, nur hell-bis dunkelbraun

- Balkonbriistungen aus Holz

TEILNEUAUFSTELLUNG UND ERWEITERUNG 2006

Die Erweiterung des bestehenden Bebauungsplanes Siid
befindet sich im Stiden des urspriinglichen Umgriffs und be-
inhaltet die Erweiterung um zwei Geb&ude

- Reines Wohngebiet mit Wohngebauden mit nicht mehr als
zwei Wohneinheiten

- Typ1: Gr 150m?% o, E

- Es sind max. First- (8,0m) und Traufhohen (6,0m) i NN defi-
niert

- Es gilt eine offene Bauweise

- Die zulassigen Bereiche fiir Garagen und Nebenanlagen
sind im Planteil gekennzeichnet, Ausnahmen bedingt még-
lich

- Es sind Satteldacher fiir Hauptgebaude und Garagen vor-
geschrieben, Firstrichtung analog Planteil, bis zu +-10° Ab-
weichung

- Bei deutlich untergeordneten Nebenanlagen sind Pult- und
Flachdacher méglich

- Bei Hanggaragen oder Carports sind ebenfalls Flachda-
cher méglich

- Wiederkehre und Zwerchgiebel sind bedingt zulassig

- Dachaufbauten sind bedingt zul&ssig

- Dacheinschnitte sind nicht gestattet

- Dachneigung zwischen 22 und 30°

- Mindest-Dachiiberstand = 1,3m

- Dacheindeckung in rot - bis rotbraunen Téne, auBer Anla-
gen fir Solarenergie

FAZIT:

ALLGEMEINE LEITLINIEN GEMASS B-PLANEN

FUR WOHNGEBIETE:

> offene Bauweise

> Dachform Hauptgebaude: Satteldach

> Vorgabe bezliglich Dachneigung Wohngebaude:
flach geneigte Satteld&cher (zwischen 18-30°)

> unterschiedliche Firstrichtungen maglich

>> trauf- oder giebelstandig zur StraB3e orientierte

Gebauden

> Dachaufbauten bedingt zul&ssig

> Wiederkehre und Zwerchgiebel bedingt zulassig

WEITERE ERGEBNISSE:

In den neueren B-Planen (ab 2000) wird mehr Wert
gelegt auf:

> die Farbgebung der Dacher (rot bis rotbraun)

> genaue Vorgabe der Trauf- und Firsthéhen

> Mal3 der Dachibersténde

> dichtere Bebauung (héhere GRZ+ GFZ)

Fir den Bereich des historisch gewachsenen Ortskerns
gibt es keinen Bebauungsplan. Eine moderate Innenent-
wicklung/ Nachverdichtung erscheint jedoch in Teilbe-
reichen méglich. Empfehlungen, damit dies in ortsver-
traglicher Weise erfolgt, sind:

> Einflihrung einer Bauberatung

> Orientierung an historischen Gebdudevolumen
(ruhige Dachlandschaft, klare Gebdudevolumen) und
Verwendung ortstypischer Fassadenmaterialien

> Erhalt qualitatsvoller Blickbeziehungen in die
Landschaft

Auszug Bebauungsplan Siid Teilneuaufstellung und Erweiterung 2006

Quelle: Gemeinde Obermaiselstein
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GEWERBEGEBIET AUMUHLE

Innerhalb des Untersuchungsgebiets befindet sich auch das
Gewerbegebiet Aumiihle. Hierzu eine auszugsweise Zusam-
menstellung der Festsetzungen gemé&0B B-Plan.

(Hinweis: Es handelt sich um Ausziige ohne Gewahr)

BEBAUUNGSPLAN AUMUHLE VON 1999

-Festgesetzt werden drei verschiedene Bebauungstypen:
-Typ 1: GRZ 0,65, Il, WHmtl/T= 7,25m, FHmax=12,00m, a,
SD/WD/ZD, DN 18-35°

-Typ 2: GRZ 0,60, Il, WHmtl/T= 8,00m, FHmax=13,50m, a,
SD/WD/zD, DN 18-38°

-Typ 3: GRZ 0,70, I, WHmtl/T= 8,75m, FHmax=14,75m, a,
SD/WD/ZD/PD, DN 16-38°

-FD und PD auch fiir deutlich untergeordneter Bauteile (z.B.
Gaupen) und Gebaude, die auBerhalb der liberbaubaren
Flachen / Flache fur NA zuldssig sind.

-Dachaufbauten (Gaupen) zulédssig ab 24°, max. b= 5,00m,
Mindestabstand untereinander 1,25m, Mindestabstand Ge-
bdudeauBenkante 2,0m, Mindestabastand zum First 0,4m
-Dachiiberstand max: 0,80/1,00/1,30m bei DN>33°27-
32°/18-26°

-Material: wenig nach auBen sichtbare Materialien, nur
Dachplatten ab 28°, rot bis rotbraune Téne, untergeordnete
Bauteile mit Blechdeckung méglich

-Vier Gebietsklassen, die sich vor allem auf untersch. zugel-
assenen Larm-Emissionen beziehen GE1-3 und GEe
(Gewerbegebiet mit eingeschrankten Emissionen)
-Nutzungsgliederung: NG1: Werkhallen und von der OA5
und OA9 unabgeschirmte Lagerung von Rohmaterial sind
unzulassig

-die Geb&ude dirfen max. 100m lang sein
-Hauptfirstrichtungen analog Planteil (bei Kreuzung mehre-
re Méglichkeiten)

-Bodenmodellierung auf das Nétigste begrenzt

-Private Grundstiicke: STP Zufahrten und Wege zwingend
mit Rasen-Gittersteinen, Rasenpflaster, Schotterrrasen,
Pflaster oder wassergebundene Decke (Ausgenommen Fl&-
chen die aufgrund von LKW / Grundwasser/...daflir unge-
eignet sind

-Einfriedungen: Mauern sind unzulassig, Keine Stlitzmauern
aus Beton oder Betonfertigteilen sind unzuldssig und nur
wenn aufgrund von Topographie nétig zulassig
-Einfriedungen mit freier Sockelzone von 0,15m fir Kleinle-
bewesen

-Freileitungen sind unzulassig

-Versorgungsstreifen von b=1,00m ohne Gehdlze und Be-
bauung

-Sichtflachen fiir Verkehr sind G. 0,7,m frei zuhalten

-ein Laubbaum/500m2 Grundstiick

-keine geschnittenen Hecken aus buntlaubigen und -nade-
ligen Gehdlzen

-keine Gehdlze die als Zwischenwirt fir Erkrankungen im
Obst- und Ackerbau gelten

ERSTE ANDERUNG 2002:

In der ersten Anderung des Bebauungsplans wird ein Teil-
bereich der als Erweiterungsflache fiir den ortsanséassigen
Mobel- und Innenraumhersteller vorgesehen war, als Flache
fir eine von der Gemeinde bendtigten Wertstoffinsel um-
gewidmet.

GRUNORDNERISCHE INHALTE IN
BEBAUUNGSPLANEN

Die Griinordnungsplanung stellt keinen eigenen Bauleitplan
dar. Es handelt sich bei diesem Planwerk um einen Fachplan,
der zur Bearbeitung spezieller Inhalte dem Bebauungsplan
zugeordnet wird. Nach §1 Abs.2 BauGB handelt es sich bei
einem Bebauungsplan um die verbindliche Bauleitplanung,
d.h. diese Planung erreicht eine Rechtskraft gegeniber je-
dermann. An die hier getroffenen Festsetzungen fiir ein Be-
bauungsgebiet haben sich alle Bauherren dieses Gebietes
(das heiBt auch die einzelnen Birger) zu halten.

Griinordnerische Festsetzungen enthalten daher Angaben
tber Art, Umfang und Lage von Griin- und Freiflachen in
einem Teilgebiet der Gemeinde (im Regelfall Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes). Sie stellen die wesentliche
landschaftsékologische und gestalterische Grundlage dar.
Themen sind beispielsweise Arten- und Biotopschutz, Erho-
len und Spielen sowie auch die gestalterische Wirkung des
Griins. Letztgenanntes Thema lasst sich etwa durch eine
Kartierung und Bewertung des StraBenbaumbestandes,
prégender Gehdlzbestande in privaten und &ffentlichen
Garten; naturhistorischer Strukturen wie Gewasser, Ge-
landemulden, kulturhistorische Elemente — beispielsweise
denkmalgeschiitzte Anlagen — bestimmen.

So kénnen Raume typisiert werden und nebenbei die wich-
tigsten Gestaltungsmerkmale herausgearbeitet werden,
die maB3geblich zur Wahrung der Identitét bei der weiteren
stédtebaulichen Entwicklung zu schiitzen sind. Diese sollten
sich in Griinordnungsplénen wiederfinden und Ziele definie-
ren.



TYPISCHE GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN IN

BEBAUUNGSPLANEN SIND:

> Erhaltungsgebote von Gehdlzen

> Begriinung von nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen

> Ortsrandgestaltung

> Anlage von Vorgarten

> Standortlich nicht festgesetzte Baumpflanzungen

> Standortlich festgesetzte Baumpflanzungen

> Anpflanzung von Baumen und Strduchern auf privaten

Grundstticksflachen

> Begriinung von Dachern und Nebengebauden

> Begriinung von Wandflachen

> Eingriinung von Miilltonnenstandplatzen

> Versiegelungsgrad befestigter Flachen

> Versiegelungsgrad von Vegetationsflachen

> Riickhaltung von Regenwasser

> Gestaltung von Einfriedungen

> Hinweise zum Schutz des Mutterbodens

> Umgang mit Bodenfunden

> Arten- und Biotopschutz

> Beachtung von Trinkwasserschutzbelangen

> Sicherung von Flachen zur Erholung und zur
gestalterischen Wirkung von Griin

In Obermaiselstein finden sich in den seit 1975 vorliegenden
Bebauungsplénen erst vereinzelt spéater immer differen-
zierte Aussagen zur Griinordnung.

Im Bebauungsplan Obermaiselstein Siid-West von 1975
werden erste gestalterische Festsetzungen zur Einfriedung
definiert. Diese missen aus Holz sein und dirfen nicht ho-
her als einen Meter errichtet werden. Miillbehélter dirfen
auBerhalb des Geb&udes nicht frei aufgestellt werden. Im
Bebauungsplan Obermaiselstein Siid von 1995 sind dariiber
hinaus die vorgeschriebenen Stellplatze wasserdurchlas-
sig auszubilden. Die zweite Bebauungsplananderung und
1.-erweiterung ,Obermaiselstein Nord-Ost” aus dem Jahr
2000 sieht Festsetzung von StraBenbegleitgriin und am
Rand des Gewerbegebiets vor. Pro 800 m?2 privater Grund-
stiickflache wird mindestens ein Laubbaum gefordert, eine
Artenliste wird vorgegeben. Ebenso diirfen im Ubergangs-
bereich in die freie Landschaft keine buntlaubigen oder na-
delartigen Hecken gepflanzt werden. Es gilt die Vorgabe,
das Regenwasser Uber die belebte Bodenzone zu versickern
und nur das unumgangliche MaB in den Kanal einzuleiten.
Die befestigen Flachen in den privaten Flachen sind was-
serdurchlassig auszubilden. Mauern als Einfriedungen sind
unzuldssig. Notwendige Stlitzmauern sind so auszubilden,
dass diese fir Wasser und Kleinlebewesen durchlassig sind

(Naturstein/Gabionen). Sie sind dauerhaft zu begriinen und
1 m gegeniber der &ffentlichen Verkehrsflache zuriick-
zusetzten. Die darauf zeitlich folgenden Bebauungspléne
Erster Bebauungsplananderung ,Gewerbegebiet Aumiih-
le”(2002) und erster Teil-Neuaufstellung und 1. Erweite-
rung des Bebauungsplanes ,Obermaiselstein-Siid” (2006)
erganzen Festsetzungen zu Pflanzungen zum Ubergang in
die Freie Landschaft und reduzieren die FlachengréBen fir
Pflanzvorgaben von Bdumen auf 500 gm. Nichtheimische
Pflanzen werden auf 10% des Grundstiicks reduziert. Das
Material der Zaune wird ab 1995 nicht mehr vorgeschrieben,
notwendige Mauern aus Beton oder Betonfertigteilen wer-
den ausgeschlossen, Gabionen werden zugelassen.

FAZIT:

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN -

LEITLINIEN GEMASS B-PLANEN:

> Erhalt und Neupflanzung von Baumen entlang

der StraBen und am Ortrand

> Ortrandbegriinung

> auf privaten Flachen Pflanzbindung von Bdumen

bezogen auf die GrundstiicksgréBe

> Wasserdurchlassige Parkplatze und Zufahrten

> Reduzierung von Asphaltflachen auf privaten
Grundstlicken

> Artenvorgaben fiir Pflanzen

> Schwerpunkt auf heimische Arten

> Vorgaben fiir niedere Zaunhéhen

> Keine Mauern als Einfriedungen erlaubt

> Wenn Mauern notwendig werden, dann naturnah

BEWERTUNG/ EMPFEHLUNG:

Die gewahlten Festsetzungen sind fiir den Erhalt und
die Weiterentwicklung eines dérflichen Charakters
zielfuhrend. Ein weiteres Ziel kénnte sein, die Durch-
grinung der StraBenrdume im Bestand auBerhalb der
geltenden B-Plane zu starken.

Die Festsetungen kénnen auch als Leitlinien fur den
gesamten Ort herangezogen werden. Insbesondere
mit Fokus auf eine Reduktion von versiegelten Flachen,
sowie die Verwendung heimischer Pflanzen und einer
naturnahen Gestaltung des Freiraums.
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1.3 INTERKOMMUNALE NETZWERKE/ FORDERUNG

OKO-MODELLREGION
OBERALLGAU KEMPTEN

Regionale Netzwerke und Kooperationen starken die regio-
nale Wirtschaft und Infrastruktur.

Bei der Oko-Modellregion Oberallgdu Kempten haben sich
28 Gemeinden des Landkreises Oberallgau und die kreis-
freie Stadt Kempten zusammengeschlossen, um gemein-
sam die Bio-Produktion zu erhéhen und somit die heimische
Nachfrage nach &6kologischen Lebensmitteln zunehmend
starker aus der regionalen Produktion zu decken.

2015 erhielten der Landkreis Oberallgdu und die Stadt
Kempten die staatliche Anerkennung als Oko-Modellregion.
Seit 2016 werden Projekte zusatzlich von einem Projektma-
nagement unterstutzt.

Quelle und weitere Informationen unter:https://www.oberallgaeu.org/
de/umwelt-und-natur/oeko-modellregion-oberallgaeu-kempten.html
(Stand Jan 2020)

Die Oko-Modellregion Oberallgédu Kempten ist mit den All-
gauer Alpen und dem hiigeligen Alpenvorland eine land-
schaftlich besonders reizvolle Region mit einer engen Ver-
bindung von Tourismus und Landwirtschaft.

Typisch fiir die Region ist der hohe Griinlandanteil und die
groBe Bedeutung der Milchwirtschaft, sowie die Vielzahl
von Direktvermarktern und die noch erhaltene Alpwirt-
schaft. Hier bieten sich - insbesondere im interkommunalen
Verbund - sehr gute Voraussetzungen, die regionale Wert-
schépfung gemeinsam zu stérken und fiir den Verbraucher
attraktiv zu machen.

Quelle und weitere Informationen unter: https://www.oekomodellregi-
onen.bayern/oko-modellregion/landkreis-oberallgaeu/ (Stand 01/2020)
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Karte Naturpark Nagelfluhkette
Quelle: krumbach.at (Stand Jan. 2020)

NATURPARK NAGELFLUHKETTE E.V.

Obermaiselstein liegt am 6stlichen Teil des Naturparks Na-
gelfluhkette, welcher eine GesamtgroBe von 405 km2 hat. Es
handelt sich hierbei um den ersten grenzliberschreitenden
Naturpark zwischen Deutschland und Osterreich und ein
internationales Pilotprojekt. Insgesamt acht Vorarlberger
Gemeinden aus dem vorderen Bregenzer Wald und sieben
westliche Oberallgduer Gemeinden haben sich zum ,Natur-
park Nagelfluhkette” zusammengeschlossen.

Der Naturpark umfasst eine Flache von 24 700 Hektar im
Oberallgdu und 16 300 Hektar im benachbarten Bregenzer
Wald. Zentrale Ziele sind Schutz, Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft. Neben der Entwicklung von
Land-, Alp- und Forstwirtschaft, sind die Férderung des tou-
ristischen Angebots und die Regionalentwicklung mit dem
Kernthema Energienutzung ebenso von Bedeutung. Viele
seltene Tiere und Pflanzen sind im Naturpark beheimatet.
Die Nagelfluhkette ist eine Bergkette am Nordrand der
Allgéuer Alpen. Der Nagelfluh ist ein einzigartiger Konglo-
meratsstein. Der Hochste Gipfel der Nagelfluhkette ist der
Hochgrat mit 1834m. Auf engsten Raum ergibt sich ein be-
achtlicher Héhenunterschied von 1400m. Vor allem diese er-
staunliche Topographie macht die Landschaft so abwechs-
lungsreich. Die jahrhundertelange pflegliche Nutzung durch
Land- und Forstwirtschaft tragt ebenfalls zum charakteris-
tischen und von Touristen wie Einheimischen geschatzten
typischen Erscheinungsbild der Landschaft bei.

Quelle und weitere Informationen: https://www.dein-allgaeu.de/regi-
onen/naturpark-nagelfluhkette.html (Stand 04/2020)

FAZIT:

+ Teil der Okomodellregion Oberallgau Kempten
+ Teil des Naturparks Nagelfluhkette E.V.

+ Impulsgeber ZNAlp vor Ort

+ Teil des LEADER Programms und der LAG




ZENTRUM NATURERLEBNIS ALPIN

Im Bereich des Riedberger Horns in den Gemeinden Ober-
maiselstein und Balderschwang wird aktuell das ,Zentrum
Naturerlebnis alpin” (ZNAlp) ausgebaut. Das Zentrum ist
eine der MaBnahmen des Landesentwicklungsprogramms
von 2018 und soll langfristig Kompetenzstelle fiir 6kolo-
gische Fragestellungen des Alpenschutzes sowie Impuls-
geber fur innovative Umweltbildungs- und Naturerlebnis-
angebote sein. Naturschutz, Landwirtschaft und Tourismus
nachhaltig und umweltfreundlich zu entwickeln und in Ein-
klang zu bringen, ohne einen der Sektoren einzuschranken,
ist die ambitionierte und bedeutsame Aufgabe des Zen-
trums.

AUFGABEN UND ZIELE DES ZNAIlp:

> -Partnerschaftliche Zusammenarbeit

mit Bewirtschaftern, Nutzergruppen

und 6ffentlichen Einrichtungen

> Schaffung von ,Win-Win"-Situationen zwischen
Naturschutz, Landbewirtschaftung und Tourismus
> Erstellung eines Raumnutzungskonzepts

fur den Landkreis Oberallgdu mit Partnern

> Entwicklung und Finanzierung

von Modellprojekten

> Begleitung von Abstimmungsprozessen zwischen
verschiedenen Nutzergruppen in der Natur

> Besucherlenkung und Gastefiihrungen

zur Naturbeobachtung durch Ranger

> Fachberatung in Naturschutzfragen

> Monitoring besonderer Schutzgiiter

(u.a. Birk- und Auerhuhn)

Quelle: Flyer ZNAIp (Stand 07/2020)

Herausgeber: Regierung von Schwaben

LEADER

Die Region Oberallgau ist eine LEADER Region, deren Ziel
es ist, die Handlungs- und Wettbewerbsféhigkeit der Regi-
on zu verbessern. LEADER ist ein methodischer Ansatz der
Regionalentwicklung, der es lokalen Akteuren erméglicht,
regionale Prozesse selbst mitzugestalten und die Region
gemeinsam weiterzuentwickeln. In einem abgegrenzten
Gebiet, der LEADER-Region, arbeitet die sogenannte Lo-
kale Aktionsgruppe (LAG). Sie ist fir die Umsetzung der
lokalen Entwicklungsstrategien verantwortlich, die am Be-
ginn einer jeden EU-Forderphase mit einer Biirgerbetei-
ligung der Landbewohner erstellt wird. Im Rahmen dieser
Entwicklungsstrategie kdnnen Projekte geférdert werden.
Ein Regionalmanagement unterstiitzt die jeweilige lokale
Aktionsgruppe. Sie beraten unter anderem die Projekttra-
ger bei der Antragstellung, sind fiir die Offentlichkeitsar-
beit zustandig und férdern die Vernetzung in der Region.
Die Projekte kénnen je nach Bedarf der jeweiligen Region
ganz unterschiedlicher Natur sein.

Quelle und weitere Informationen unter: https://www.regionalentwick-

lung-oberallgaeu.de (Stand 08/2020)

Quelle und weitere Informationen unter: https://www.netzwerk-laend-
licher-raum.de (Stand 04/2020)

LOKALE AKTIONSGRUPPE .
REGIONALENTWICKLUNG OBERALLGAU

Die Gemeinde Obermaiselstein gehort seit 2007 zur lokalen
Aktionsgruppe (LAG) Regionalentwicklung Oberallgau. Die
Aufgabe der Aktionsgruppe liegt darin, die Projektideen
lokaler Bewohner zu unterstiitzen, sie zu beraten und ihre
Ideen im Sinne einer nachhaltigen Regionalentwicklung zu
verwirklichen. Fiir die Realisierung dieser Projekte stehen
bei Zustimmung des Entscheidungsgremiums Mittel aus
dem EU-Férderprogramm LEADER zur Verfligung.

Die Regionalentwicklung Oberallgau e.V. agiert in erster Li-
nie in der Region und in Bezug auf Projekte, die im Rahmen
von LEADER geférdert werden. Doch nicht nur férderbare
Projekte liegen im Aufgabenbereich der LAG sondern z.B.
auch das Anbieten von Exkursionen zu bereits umgesetz-
ten Projekten, um in anderen Regionen Anregungen fir das
Oberallgdu zu bekommen.

Auch umgekehrt finden immer wieder Exkursionen von Ex-
ternen ins Oberallgau statt, um den Erfahrungsaustausch zu
férdern und von dem europaischen Netzwerk zu profitieren.

Quelle und weitere Informationen unter: https://www.regionalentwick-
lung-oberallgaeu.de (Stand 01/2020)
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VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN
GEMEINDE OBERMAISELSTEIN



2.1 ORTSBILD / SIEDLUNGSSTRUKTUR

STADTEBAU

Die Gemeinde Obermaiselstein ist durch eine landliche Ge-
baudestruktur gepréagt. Entlang des Burgschrofenwegs und
der Kirchgasse ist der historische ,Kern” Obermaiselsteins
zu finden. Entlang dieser zwei Wege reihen sich fast alle hi-
storischen Gebdude Obermaiselsteins auf. Vom Burgschro-
fen aus bergab bis zur Dorfkirche St. Katharina und dann
weiter vorbei an einigen Bauernhausern tber den Kinder-
garten und das alte Gasthaus ,Zum Hirsch” bis zur Alten
Schmiede. Die Geb&ude sind nah an der StraBe situiert ,
sehr héufig parallel zur Topographie. Die Geb&ude reihen
sich locker, mit einigem Abstand zueinander beidseitig an
der StraB3e. Diese lockere Struktur ist auch in der weiteren
Entwicklung Obermaiselsteins erhalten geblieben. Erst er-
ganzt durch die Gebdude am Buchrain und zwischen Kirch-
gasse und Holstaig. Folgend dann mit den Baugebieten
Obermaiselstein Stidwest und dem ersten Teil von Ober-

Il Gebaude 1935 oder &lter
<+— Historischer StraRenverlauf
[ Fokusbereiche

=1

maiselstein Nordost. AnschlieBend dann Obermaiselstein
Sid und letztlich die Erweiterung im Norden des Gebiets
Nordost. Die Gebaudevolumen sind auch aus der Geschich-
te und urspriinglichen Nutzung heraus relativ gro. Am hi-
storischen StraBenzug vor allem aufgrund ihrer einstigen
Funktion als Wohnhaus, Stallung und Scheune in einem.
Auch die Gebaude jiingeren Datums sind tendenziell eher
groBer gebaut mit zwei und mehr Wohneinheiten. Einfamili-
enh&user finden sich vor allem im Bereich des Gebiets Nord-
ost noérdlich der PaBstraBBe. Anders als friiher wurden diese
Gebaude allerdings nicht mehr so straBennah wie viele der
historischen Gebaude gebaut. Bei den meisten Grundsti-
cken ergibt sich dadurch folgendes Bild: Das Geb&ude sitzt
fast mittig im Grundstick, es ergibt sich ein groBBer Vorbe-
reich, welcher primar als Parkflache genutzt wird in Form
von offenen Stellplatzen und Garagen .

Historische Gebdude M 1:5000



HISTORISCHE ENTWICKLUNG

Die ersten geschichtlichen Zeugnisse von Obermaiselstein
sind im 13. Jh mit der Burg Obermaiselstein zu finden. Um
1350 entstand vermutlich einer der ersten Kirchenbauten.
1758 wird Obermaiselstein eigene Pfarrei, 1814 mit den
Ortsteilen Oberdorf, Niederdorf und Ried zu einer
Gemeinde. Fast alle historischen Gebdude Obermaisel-
steins befinden sich entlang des StraBenzugs, der vom
Burgschrofen zur Alten Schmiede fiihrt. Vom Burgschrofen
aus, entlang des Burgschrofenwegs, bis zur alten Dorfkir-
che St. Katharina, iber die Kirchgasse fiihrt diese Ansamm-
lung der historischen Geb&dude und endet quasi direkt an
der alten Schmiede. Dieses Bauwerk und einige weitere
Gebaude zeigen sich noch in ihrem urspriinglichen Gewand
bzw. mit nur leichten Veranderungen. Hier sind vor allem
die Gebdude in der Kirchgasse 5, 6 und 7, sowie das
Gebaude am Burgschrofenweg 26 zu nennen. Der GroBteil
der anderen Wohnhauser wurde in Folge von Sanierungs-
maBnahmen augenscheinlich vor allem in den 60-80er
Jahren gestalterisch liberformt. Die historischen Gebiude
befinden sich jedoch alle in einem guten bis sehr guten
Zustand.

Der Weg entlang der historichen Gebaude wird von einigen
Brunnen geschmiickt, die sich alle in einem sehr guten
Zustand befinden. Aufgrund der Topographie und der
Baustruktur ergeben sich immer wieder schéne Ausblicke
auf die Dorfkirche sowie die umliegende Landschaft.

DENKMALGESCHUTZTE GEBAUDE

In der Gemeinde Obermaiselstein gibt es 15 Baudenkmaler
und zwei Bodendenkmaler. Im Untersuchungsgebiet liegen
drei Baudenkmaler und die zwei Bodendenkmaler. Zum
Einen die Burgstall des Mittelalters (Burgschrofen) und zum
Anderen mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im
Bereich der ehemaligen Kath. Pfarrkirche St. Katharina in
Obermaiselstein und ihrer Vorgéngerbauten.
Baudenkmaéler sind die ehem. kath. Pfarrkirche St. Katha-
rina (Saalbau mit eingezogenem Chor und Dachreiter mit
Spitzhelm, 2. Halfte 15. Jh., Sakristeianbau 18. Jh; mit Aus-
stattung; Friedhofsmauer, Rollsteinmauer, wohl 15. Jh.), das
ehem. Kleinbauernhaus in der Kirchgasse 5 (zweigeschos-
siger verschindelter Blockbau mit flachem Satteldach, Mit-
tertenne und Langsschopf, 18. Jh) sowie das ehem. Bauern-
haus und Schmiede am Scheid 7 (verschindelter, zweige-
schossiger Satteldachbau, im Kern 18. Jh., im 19. Jh. veran-
dert).

FAZIT:

> Ausgewogenes Verhiltnis aus organisch gewach-
senem Wegenetz und daran angelagerter lockerer
Bebauung

> sehr schéne historische ,, Ader”, StraBenzug durch
den Ort entlang des Burgschrofenwegs und der Kirch-
gasse

> Denkmalgeschiitzte Gebidude wie die Alte Schmiede
und Kirche sind qualitatsvolle Zeugnisse der traditio-
nellen Baukultur

St. Katharina

Bauernhaus Kirchgasse 5
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2.1 ORTSBILD / SIEDLUNGSSTRUKTUR

ERHALT ODER UBERFORMUNG
HISTORISCHER GEBAUDESTRUKTUREN

Viele der historischen Gebéaude, die sich vor allem entlang
des Burgschrofenwegs vom Burgschrofen zur Alten Schmie-
de befinden, wurden im Laufe der Zeit mehr oder weniger
stark iiberformt. Diese Uberfromung fand oftmals in den
60/70er Jahren statt. So kam es zu zusatzlichen Balkonen,
Anderungen der Dachaufbauten, der Fassadengestaltung,
Umgestaltung der Fassadendffnungen, Austausch der Fen-
ster und Einsatz groBflachiger Glasflachen, Umgestaltung
der ortstypischen Freiflachen und noch Einigem mehr.

Die &uBere Erscheinung des urspriinglichen Gebaudes wur-
de durch diese UmbaumaBnahmen teils sehr stark verén-

dert.

Burgschrofenweg 34

Einige Gebaude sind in ihrer urspriinglichen Gestaltung
sehr gut erhalten bzw. saniert worden. Hierzu zdhlen u. a.
die Alte Schmiede, wie auch das Gebsude Burgschrofenweg
34, das denkmalgeschiitzte Haus an der Kirchgasse 5, der
groBe Bauernhof am Scheid 13 und auch die ehemalige Hof-
stelle am Burgschrofenweg 10.

Hier ist neben der gréBtenteils erhaltenen Geb&udestruk-
tur und Fassadengestaltung vor allem auch der umliegende
Freibereich von besonderer ortspragender und ortsty-
pischer Qualitat. Auf einer Anhéhe gelegen, ist es von vie-
len Seiten sichtbar. Der Blick ist unverstellt und wird durch
keine Einfriedung oder Hecke gestdrt. Die sanfte Allgauer
Higellandschaft umflieBt das Gebaude.

Bauernhaus Burgschrofenweg 10

Historische Ansichten Obermaiselstein

Quelle: D'Gmuind Maislschtui freier und huit



GEBAUDESUBSTANZ/ VOLUMEN

Der GroBteil aller Geb&ude befindet sich in einem gutem
bis sehr gutem Zustand. Einige wenige sind in einem mittle-
ren Zustand. Die Gebaude sind in einem voralpinen Baustil
errichtet und weisen einen deutlichen Dachiiberstand auf.
Eine Vielzahl an Gebauden ist noch in ihrer urspriinglichen
historischen Gestalt erhalten geblieben.

Charakteristisch sind oftmals eine Schindelverkleidung der
Fassade oder horizontale und vertikale Lattungen. Kleine
Fensterdffnungen in Kombination mit Holzfensterldden und
kleinen Sturzgesimsen finden sich. Die Verwendung von
Schindeln und Holzlatten im natirlichen Holzton gehért
zum traditionellen Bild. Teilbereiche der Gebaude vor allem
im Erdgeschoss sind als weil3 verputzter Grundstock ausge-
bildet. Einige Gebaude stammen aus den 60/70er Jahren

FAZIT:

+ GroBteil der Gebiude passt ins traditionelle Ortsbild
+ der traditionelle alpenldndische Baustil mit groBen,
klaren Kubaturen bietet potentiell viel (Wohn-)fliche
und fiigt sich gut in das Gesamtbild des Ortes ein.
- Vereinzelt finden sich infolge ihrer Kubatur und/
oder Fassadengestaltung nicht ins Ortsbild passende

Gebiude

oder wurden in dieser Zeit saniert und Uberformt. Ein sehr
dunkler Holzanstrich tUberdeckt hier haufig die originale
Holzstruktur. GroBe Offnungen, meist ohne Glasuntertei-
lung und ohne Fensterladen préagen die Fassaden. Einige
Gebaude, die im Rahmen stadtebaulicher Erweiterungen in
den 90er Jahren und spater entstanden sind, orientieren
sich wieder starker am urspriinglichen Baustil in Obermai-
selstein.

Auch fir kiinftige Neubauten/ Sanierungen wird eine Orien-
tierung an der traditionellen Bauweise und Fassadengestal-
tung empfohlen. Hierdurch wird ein homogenes , qualitats-
volles Ortsbild gestarkt, welches als stimmiges Ensemble
wahrgenommen wird. Auch in Bezug auf die Wahl der
Gebaudevolumen wird eine Orientierung an den traditione-
ellen Volumen empfohlen. Sie bieten viel Gesamtflache und
figen sich doch behutsam im Ortsbild ein.

Alte Schmiede, Am Scheid 7

ﬂg
=y

Am Herrenberg 32

Historische Ansichten Obermaiselstein Bauernhaus Am Scheid 13

Quelle: D'Gmuind Maislschtui freier und huit
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2.2 LANDSCHAFT UND FREIRAUM

OFFENTLICHE UND PRIVATE
GRUNFLACHEN

Die Gemeinde Obermaiselstein verfligt Uber verschieden
genutzte offentliche Grinflaichen. Am westlichen Orts-
rand angelagert an das Schiitzenheim mit SchieBanlage am
Burgschrofenweg befindet sich eine offene Wiesenflache
in Waldrandlage, die als Spiel- , Grill- und Picknickplatz ge-
nutzt wird. Der Grillplatz kann gemietet werden, es steht
auch eine liberdachte Grillstelle zur Verfligung. Diese liegt
im Anschluss an die Holzblockhiitte, in der Biertische, Banke
und Stehtische lagern.

Im Ortszentrum bei der St. Katharina Kirche liegt der &ffent-
liche Friedhof und an dem &stlichen Ortsrand der Golf-Park
angelagert vor das Kurhaus mit 6ffentlichem Spielplatz einer
Minigolfanlage. Stidéstlich davon der Rasensportplatz. Das
liberwiegend griine Ortsbild ist durch eine hohe Anzahl an
unversiegelten privaten Griinflaichen und Garten gepragt,
die sich zwischen der lockeren Siedlungsstruktur erhalten
und entwickelt haben und bis heute ortsbildpréagend ist.

=== “\4\."'
N e

Wald

Wiesenflachen
Landwirtschaftsflachen
Offentliche Griinflachen

Private Griinflachen

Durchgriinung
mit Baume

o

d © DHCNE

LANDWIRTSCHAFTLICHE FLACHEN

Obermaiselstein ist eingebettet in landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen, die direkt bis an den Ortsrand reichen und
einen wesentlichen visuellen Anteil zum Landschaftsbild
beitragen.

Gehdlzarme offene Wiesen- und Weidefldchen durchzogen
von kleinen StralBen und Feldwegen bilden den Kontrast
zu den westlich gelegenen groBen Waldfléchen des Natur-
parks Nagelfluhkette.

Griinverzahnung M 1:5000

Quelle: terrabiota



NUTZUNGSANGEBOTE

SPORTFLACHEN

Der Sportplatz der Gemeinde liegt auBerhalb des Planungs-
gebiets am sudlichen Ortsrand. Am Burgschrofenweg ist
die SchieBanlage fiir Sportschiitzen situiert.

SPIELFLACHEN

Am Burgschrofenweg finden sich neben dem Kinderspiel-
platz auch Freizeitangebote fiir die Jugend mit einer Boul-
derwand, einer kleinen Ballspielfliche mit FuBballtor und
Méglichkeiten fiir einen Treffpunkt am Schiitzenheim. Der
Spielplatz ist allerdings sparlich mébliert mit einer Schaukel,
Reckstangen und einem Wipptier. Ein Basketballkorb ist in
der Wiese aufgestellt und bedingt nutzbar.

Spielflachen

Sitzgelegenheiten

FAZIT:

+ privates Griin im Dorf weist teils hohe Qualitat auf
+ Umrahmende Landschaft bietet sehr hohe Wohn-
und Erholungsqualitat

+ der Burgschrofen ist ein beliebter Treffpunkt, aber
es besteht hier noch deutliches Aufwertungspotential
in Bezug auf Aufenthaltsqualitdt und Gestaltung

+ mehrere Spielplatze sind im Ort situiert

- wenig Angebot fiir Jugendliche

Beim Haus des Gastes gibt es einen Spielplatz sowie da-
hinter gelegen einen Minigolfplatz. Beim Café Rapp gibt es
ebenfalls einen Spielplatz . Die Spielflachen sind naturnah
ausgebildet und bieten ein differenziertes und attraktives
Bewegungs- und Spielangebot fiir Kinder .

Nérdlich der Kirche findet sich an der Kirchgasse eine kleine
baumbestandene Spielflache. Sie ist mit leicht in die Jahre
gekommenen Spielmdglichkeiten fiir Kinder ab 3 Jahren mit
einer Rutsche, Schaukeln und einer Bank ausgestattet.

Fir Jugendliche gibt es wenig differenzierte und attraktive
Bewegungsangebote, auch die Angebote fiir (kleinere) Kin-
der sind noch ausbaufshig.

Quelle: terrabiota

29



30

2.2 LANDSCHAFT UND FREIRAUM

TOPOGRAFIE

RELIEF

Der Ortskern von Obermaiselstein ist eingebunden in eine
bewegte Topografie. Dies sind ostseitig die auslaufenden
Héhenziige des Bolsterlanger Horns (1586) im Nordosten,
der Hdhenzug des Wannenkopfs (1712) im Osten und im
Sliden die Hiigel des Schwarzenbergs (1385) und des Hei-
drucken. Nach Osten Richtung Fischen erhebt sich das Pla-
teau um das Oberdorf (912), das nach dem Einschnitt der
OrtsstralBe ,Am Scheid” (im Mittel 845) in gleicher Héhe
nach der Talsenke wieder ansteigt wie der vis a vis liegende
Herrenberg. Innerorts liegen zwischen der HauptstraBe
+~Am Scheid” bis zur Kuppe oben beim Burgschrofenweg
ca. 40m Hoéhenunterschied, zwischen der alten Schmiede
und der Kirche ca. 16 m.

—“‘
‘.—..:, Sichtbeziige Landschaft

\/\ Aussichtspunkte

SICHTBEZUGE

Aufgrund des natirlichen Reliefs bieten sich attraktive
Sichtbeziehungen innerhalb des Ortskerns bis in die weit-
ldufige attraktive umliegende Landschaft. Einen markanten
Hochpunkt bildet der Herrenberg (972) mit seinen 2 Aus-
sichtspunkten, an dessen Flanke sich der ostexponierte auf-
steigende Ortskern befindet. Auch die Kirche St. Katharina
bildet einen inselartigen Hochpunkt innerhalb des Ortsge-
fiiges mit schéner Aussicht bis in die Allgduer Hochalpen.
Vis a vis der Talsenke, in der die OrtsstraBe liegt, befindet
sich hinter dem Kurpark ein weiterer kleiner Aussichtspunkt
an der Spockelwiese, wo das Gelande innerhalb von weni-
gen Metern nochmals gegenlaufig 10 m ansteigt. Die Sicht-
beziehungen kénnen bei der Ortsgestaltung konstruktiv
mit einbezogen werden. Zum einen, um keine unnétigen
Sichtbarrieren aufzubauen oder um besondere Punkte zum

Verweilen neu zu gestalten/ anzubieten.

Topographie und Sichtbeziige M 1:5000

Quelle: terrabiota



FLACHEN FUR NATUR- UND ARTEN-
SCHUTZ

Im Geoportal Bayern (www.geoprtal.bayern.de) sind im Pla-
nungsgebiet drei Wald- und Wiesenflachen in der Biotop-
kartierung Bayern (Alpen) verzeichnet, die nach §30. Art.
23 unter Schutz gestellt sind. Am Burgschrofenweg befin-
det sich innerhalb der Waldfldche ein Hangquellmoor. Es
ist unter der Biotopteilflichennummer A8527-0110-010 ver-
zeichnet und unterteilt sich zu 80% in ein Quellmoor und
zu 20% in eine Seggen- oder Binsenreiche Nasswiese. Am
6stlichen Ortsrand befindet sich unter der Biotopteilflachen
Nr. A8527-0117-001 eine Extensivwiese, die als artenreiches
Extensivgriinland biotopkartiert ist. Westlich der Ortsstra-
Be ,Am Schneid” befindet sich ein weiterer biotopkartierter
Wiesenbereich mit artenreichem Extensivgriinland (90%),
die mit 10% Seggen und binsenreichen Nasswiesen / Simp-
fen ausgewiesen ist.

l:l Biotopkartierung Alpen
Landschaftsschutzgebiete)

Okoflachenkataster

et Al

FAZIT:

> durch die Topographie entstehen spannende R&u-
me und Blickbeziehungen innerhalb des Ortes und
in die Landschaft

> einige schiitzenswerte Flachen fiir Natur- und
Artenschutz vorhanden

Stidlich des Sportplatzes schlieBen sich die groB3flachig kar-
tierten Flachmoore und Nasswiesen zwischen Hirschsprung
und Obermaiselstein an.

Im Okoflachenkataster sind 2 Flachen oberhalb des Burg-
schrofenwegs und am sudlichen Ortsrand am Haubenegg
verzeichnet.

Westlich der PaBstraBe grenzt das Landschaftsschutzge-
biet LSG-00467.01 der Hérnergruppe an. Der FluBlauf der
Schénberger Ach ist bis zur Briicke vor dem Achweg an der
Ortseinfahrt als natirliches und naturnahes FlieBgewé&sser
unter Schutz gestellt (Biotopteilflachen Nr. A8527-0118-
002).

Naturschutz M 1:5000

Quelle: terrabiota
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2.2 LANDSCHAFT UND FREIRAUM

QUALITATVOLLER FREIRAUM

Obermaiselstein verflgt Gber einen sehr qualitétvollen Frei-
und Griinraum. Vor allem die umliegende Landschaft mit
den hiigeligen Wiesen und dem Bergpanorama ist ortsbild-
préagend und identitétsstiftend. Zahlreiche landwirtschaft-
liche Flachen und Viehweiden umgeben den Hauptort.
Hierbei ist vor allem die Verzahnung zwischen Landschaft
und Ort von Bedeutung. Die hiigelige Wiesenlandschaft
flieBt an verschiedenen Stellen bis ins Dorf.

Aufgrund der Topographie Obermaiselsteins ergeben sich
so immer wieder Ausblicke vom Dorf in die Landschaft und
zuriick. Diese werden beglnstigt durch die lockere Baus-
truktur und die groBflachigen Grundstiicke, die meist gar
nicht oder nur sehr transparent mit niedrigen Holzzaunen
umgrenzt sind und somit einen freien Blick gewahren. Deut-
lich sichtbar wird dies z.B. beim Blick vom Alten Sennerei-
weg auf den Burgschrofenweg. Private Wiesen, 6ffentlicher
Griinraum und Umgebung sind eins. Am Scheid, Blick in die Landschaft
An einigen Stellen sind die Grinflachen allerdings von
einander abgetrennt. Gerade in den Bereichen der Sied-
lungsgebiete aus den 60/70er Jahren gibt es einige hohe
Einfriedungen aus fremdlandischen Hecken oder dichten
Zaunen oder mannshohen Stiitzmauern. Diese stéren merk-
lich den landschaftlichen Fluss durch das Dorfgebiet.

Die Durchgriinung des Ortes mit Baumen und Gehdlzen
wird priméar durch den Baumbestand auf den Griinflachen
und in den privaten Grundstiicken gepréagt. Die StraBen-
rdume sind mehrheitlich ohne Baumbestand, auch die Ein-
fahrts- und AusfahrtsstraBen. Einige wenige groBe Baume
befinden sich entlang der StraBe Am Scheid, hier préagen sie
den 6ffentlichen Raum und setzen Akzente im Ortsbild. Mit
ihrem groBen Erscheinungsbild durchbrechen sie den fla-
chigen StraBenbelag und schaffen Abwechslung.

Unterschiedliche Beldge und StraBenbdume, Am Scheid

FAZIT:

+ hohe Attraktivitdt durch Verzahnung von baulicher
Struktur mit Landschaft

+ Griinschneisen fiihren in den Ort und stérken die
Verzahnung umgebender Landschaft und Bebauung
+ einzelne ortsbildpriagende Einzelbdume

- hoher Anteil an versiegelter Flache
- teils ortsuntypisch gestaltete, hohe Einfriedungen

Blick vom Alten Sennereiweg auf Burgschrofenweg



.... VERSUS VERSIEGELUNG

HOHER VERSIEGELUNGSGRAD

Wenn man die Flurkarte Obermaiselsteins betrachtet,
nehmen die StraBen einen relativ geringen Raum in
Anspruch. In der Realitdt wirken die StraBenrdume vieler-
orts aber sehr breit und dominant. Dieser Effekt wird u.a.
durch die privaten Stellflichen und Zufahrten generiert, die
in der Siedlungsstruktur direkt an die StraBe angelagert
und meist vollversiegelt sind.

Ahnlich verhilt es sich bei den &ffentlichen Flachen fiir den
ruhenden Verkehr. Ein beachtlicher Teil der Freiflachen ist
somit kein Griinraum, sondern dem ruhenden Verkehr vor-
behalten. Beispielhaft hierfiir der neu gestaltete Eschen-
weg, der im Bebauungsplan (Nordost 2. Anderung) eine
griine Verkehrsinsel mit drei Bdumen vorsieht, in Realitat
aber aus einer rein versiegelten Flache besteht.

Dadurch, dass es oftmals zwischen den Parkplatzen und
Einfahrten, sowie dem eigentlichen StraBenraum keine
Unterbrechung in Form von Strduchern, Grasflachen,
Baumen oder Ahnlichem gibt, wirken diese Bereiche wie
eine groBe zusammenhangende Fléche. Ein durchgéngiger
Asphaltbelag verstarkt diesen Effekt.

Versiegelte Flachen | |

Durchgrinung
mit Baumen

§ E Parkplatze t i

Beispiel fiir hohen Grad an versiegelten Flachen

Die Verwendung andere Bodenbeldge als Asphalt sowie
eine Reduktion der versiegelten Flache und Erganzung mit-
tels u.a. weiterer Baumpflanzungen waren sehr wiinschens-
wert zur Starkung eines attraktiven Ortsbildes und zur Mini-
mierung von Schéaden infolge von Starkregenereignissen

( >weitere Infos/ Hinweise hierzu s. auch Stellungnahme +
Kommentierung Wasserwirtschaftsamt Kempten S.88-91)
Sehr gelungen présentiert sich dies im Bereich der StraBe
Am Scheid; dort werden die Asphaltflaichen immer wieder
durch Belagswechsel und einzelne Baume unterbrochen.
Diese straBennahen visuellen Unterbrechungen ordnen den
wahrgenommenen Raum und zeigen die eigentliche Hierar-
chie zwischen StraBe, Gehweg und Vorzone der Gebaude.
Ein wichtiges Instrument zur Reduktion der versiegelten
Flachen sind bereits die Festsetzungen der geltenden Stell-
platzsatzung. ,Zur besseren Einfligung in das Ortsbild kann
die Gemeinde verlangen, dass Kfz-Stellpldtze mit Rasengit-
tersteinen, mit in Sand verlegtem Pflaster oder &hnlichem
wasserdurchlassigem Material belegt werden.” (Auszug
Stellplatzsatzung Obermaiselstein).

Versiegelung StraBenraum M 1:5000

Quelle: terrabiota
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2.3 WEGENETZ, MOBILIAT IM ORTSGEBIET

WEGENETZ

WANDERWEGE

Der Ortskern von Obermaiselstein wird von zahlreichen
Wanderwegen durchzogen, die in Wanderkarten verzeich-
net sind, sich im Bayernatlas wiederfinden oder im Internet
auf verschiedenen Seiten beworben werden

(z.B. www. Bergex.de; www. Komoot.de).

Auch die Internetseite der Hérnerddrfer unterbreitet sché-
ne Tourenvorschldge. Zum einen sind dies Themenwege,
wie z.B. ,Wege fiir Leib und Seele” auf denen die schéne
Landschaft mit den Heilmethoden von Pfarrer Kneipp und
Kapellen in Verbindung gebracht werden, oder erlebnis-
reiche Wasserfallrunden mit attraktiven Zielen wie die Stur-

mannshéhle. Viele Wanderwege starten an der Touristenin-
formation oder am Restaurant Allgduer Stuben am &stlichen
Ortsausgang entweder Richtung Siiden oder durchqueren
den Ort Richtung Burgschrofen. Auch ein Fernwanderweg
von Fussen Uber Oberstdorf und Immenstadt durchquert

Wanderweg Obermaiselstein

dem Ortskern. Diese Wegeverbindungen kénnen fir den
Ortskern genutzt und thematisch ausgebaut werden, um
die Historie des Ortes thematisch einzubinden und kleine
Orte zum Verweilen anzubieten. Im Ort sind die Wander-
ziele gut sichtbar beschildert.

BARRIEREFREIHEIT

Anhand der Hohenlinien kann man im Planungsgebiet die
bewegte Topografie des Ortskerns erkennen. Hieraus resul-
tieren geografische Zwangspunkte fiir die Barrierefreiheit
von mobilitatseingeschrankten Mitmenschen, insbesonde-
re Rollstuhlfahrer*innen. Bei der Wegeverbindung von der
HauptstraBe Am Scheid zur Kirche und liber den Burgschr-
ofenweg sind weite Strecken Uber 6% steil. Dennoch war
es zielfihrend die Wegeverbindung ,Am Scheid” und ,Am
Herrenberg” als flachsten Anstieg fiir FuBganger sicher mit
beidseitigem Gehweg auszubauen. Fir Sehbehinderte kann
der Bordstein dabei als Tastkante dienen. Querungshilfen
oder andere Orientierungshilfen wurden fir Menschen mit
einer Sehbehinderung bisher im Ort nicht umgesetzt.

Im siiddstlichen Ortsgebiet gibt es einen als barrierefrei
ausgewiesenen Rundweg (fir Menschen mit Mobilitatsein-
schrankungen  (https://allgaeu-erleben.com/2402-oberst-
dorf.php#obermaiselstein), der noch am Rande des Pla-
nungsgebietes liegt. Mit 3 km Lange bietet er Menschen
mit Mobilitadtseinschrankungen Méglichkeiten, sich mit we-
nig Steigung zu bewegen. Die Runde startet am Haus des
Gastes in Obermaiselstein und geht, vorbei an Feuerwehr
und Friedhof, in Richtung Sturmannshéhle.

FuBweg Obermaiselstein

Burgschrofen



RADWEGE

Den Ortskern durchquert ein im Bayernatlas ausgewie-
sener Radweg der Radrunde Allgdu. Dieser fiihrt entlang
der HauptstraBe vom Niederdorf kommend und biegt auf
die PaBstraBe nach Westen ab. Von dort fihrt er hinter dem
Achweg liber die Briicke der Schénberger Ach weiter Rich-
tung Sonderdorf. Auch ist ein Streckenabschnitt am
Haubenegg bis zum Sturmannshaus ausgewiesen.

Auf der HauptstraBe findet sich kein separater Radweg oder
ein Schutzstreifen auf der Fahrbahn.

Fir Mountainbiker sind im Internet attraktive Routen vorge-
stellt, die den Ortskern durchqueren und in den Naturpark
fihren. Auch werden leichtere Touren fiir Familien durch die
Hérnerddrfer angeboten.

A

StraBen

Gehweg

Wanderwege

Radwege
Bushaltestelle

FAZIT:

+ kurze Wege im Ort -> fuBlaufige Erreichbarkeit

+ breites Angebot an Wanderwegen, Loipen und
Radrouten

+ direkter Zugang zu den Wanderwegen

- Die Wegefiihrung fiir FuBganger und Radfahrer ist in
Teilen unattraktiv und nicht verkehrssicher

- Barrierefreiheit ist u.a. infolge der Topographie

in vielen Teilen nicht bzw. nur eingeschrinkt gegeben
+ Barrierefreier Rundweg

INNERORTLICHE STRASSEN MIT GEHWEGEN

Die asphaltierten HauptstraBBen (PassstraBBe und Am\5cheid)
sind ebenso wie die NebenstraBen in einer Breite von 6 m
ausgebaut. Der untere Teil des Burgschrofenweg teilweise
mit 7 m Breite. Entlang der HauptstraBen wurden beidsei-
tige 1,50 m breite Gehwege ausgebaut, die ebenfalls as-
phaltiert sind. In den NebenstraBen innerorts findet sich ein
lickiges Netz an schmalen, meist zu schmalen einseitigen
Gehwegen. Hier wurde, wo méglich von den 6m breiten
StraBen ein Gehweg abgetrennt und die StraBe auf 4,50
m verschmalert. Dabei muss immer wieder die StraBensei-
te gewechselt werden. Fir die NebenstraBen im Dorfkern
ist aufgrund der historischen schmalen Gassen und der re-
duzierten Geschwindigkeit eine gemeinsame Nutzung des
StraBenraums denkbar und praktikabel, die Abtrennung
eines eher zu schmalen Gehwegs durch ein Hochbord ist
nicht zielfihrend. Es wére z.B. ein durch Pflaster ebenerdig

Verkehrswege M 1:5000

Quelle: terrabiota
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2.3 WEGENETZ, MOBILIAT IM ORTSGEBIET

hervorgehobener Bereich denkbar, der die Asphaltflachen
auflockert, den StraBenraum dadurch optisch verengt und
zu einer dauerhaft angepassten Geschwindigkeit fiihrt, in
Teilbereichen verbunden auch mit z.B. der Einfiihrung einer
SpielstraBe.

Ein durchgehender Gehweg wurde entlang des StraBenzugs
+~Am Herrenberg” realisiert. Auch die WeidachstraBBe wurde
mit beidseitigem Gehweg gebaut. Die Gehwege sind in der
Regel mit einem Hochbord sicher von der Fahrbahn abge-
trennt, teilweise aber auch nur mit einer Homburger Kan-
te visuell abgesetzt. Sie sind durchgehend in Asphalt aus-
gebaut. Durch einen Pflasterbelag kdnnten die Gehwege
auch hier von der StraBBe visuell abgesetzt werden und das
Ortsbild etwas auflockern. Die Gehwegbreiten von 1,50 m
orientieren sich an beengten dérflichen HauptstraBBen mit
geringem FuBverkehrsaufkommen (RASt 5.1.2).

Bis in die 1970er Jahre galt dieses MaB noch als allgemein
Ubliche Breite fir Gehwege. Gehwegbreiten ergeben sich
seit Uber zwei Jahrzehnten nicht mehr als Restflachen bei
der StraBenaufteilung, sondern es gelten seit vielen Jahren
andere Empfehlungen und MindestmaBe. Diese berticksich-
tigen, dass die Gehwege auch von Kinderwégen, Rollstuhl-
fahrern und Menschen mit Mobilitdtseinschréankungen sicher
zu begehen sein sollen und auch ein Begegnungsspielraum
gegeben ist. Hierflir benétigt es im Minimum 1,80m mit
einem entsprechenden Schutzraum vor Einfriedungen oder
einem Sicherheitsraum vor befahrenen StraBen.

Beidseitige Gehwege mit Homburger Kante, Hoistaig

OPNV

OPNV HALTESTELLEN

Im Planungsgebiet finden sich 2 Bushaltestellen. Zum einen
an der StraBenkreuzung PaB3straBe / Am Scheid und weiter
stdlich im StraBenverlauf Am Scheid in der N&he der Touri-
steninformation. Der Ort verfigt Uber weitverzweigte Bus-
verbindungen nach Lindau Gber Sonthofen und Immenstadt
(Linie 40 und 9740), Bolsterlang (Linie 44), Fischen (Linie
9744), Oberstdorf (Linie 9746. Linie 40) und Schéllang (Linie
9766). Dadurch ist der Ort liberregional auch an die Bahn-
haltepunkte angebunden.

RUFTAXI

In Obermaiselstein gibt es ein Ruftaxi, das auf der ehema-
ligen Buslinie 66 von Schéllang tiber Fischen i. Allgau nach
Obermaiselstein fahrt. Es fahrt nur zu den festgelegten
Zeiten und nach Voranmeldung, welche mindestens 60 Mi-
nuten vor Abfahrtsbeginn erfolgen muss. Auf der Route
West fahrt das Sammeltaxi 66 bei Bedarf sieben Mal zwi-
schen 08:15 Uhr und 20:15 Uhr vom Busbahnhof Fischen i.
Allgau ab. Von Obermaiselstein kann man sechsmal zwi-
schen 08:30 Uhr und 18:30 Uhr das Angebot in die Gegen-
richtung nutzen. Am Wochenende féhrt diese Linie 12-mal
zwischen 08:52 Uhr und 18:47 Uhr. Die Linie fahrt drei Halte-
stellen im Ort an.

FAZIT:

> es besteht eine gute Anbindung an den OPNV

> gute Verteilung der Haltestellen im Ort

> Hauptverkehrsmittel ist noch immer der motorisier-
te Individualverkehr, der ®PNV wird noch (zu) wenig
genutzt. Hier kénnten weitere Anreize geschaffen
werden.

> Fahrradnutzung sollte weiter gestarkt werden

Bushaltestelle am Scheid



PARKFLACHEN

Das Ortszentrum von Obermaiselstein verflgt tber meh-
rere dezentrale Parkflachen. Vom Niederdorf kommend an
der HauptstraBe Am Scheid westlich des Wohnmobilplatz-
tes befindet sich ein unmarkierter Kiesplatz fiir ca. 60 PKWs.
Gegeniiber des Cafés Rapp sind an der StraBe ca. 15
asphaltierte Platze ohne Markierung situiert. Ein Parkplatz
beim Haus des Gastes bietet asphaltierte und markierte
Stellflachen fiir ca. 50 Autos. Innerorts, &stlich der Kirche St.
Ulrich bietet ein Asphaltplatz ca. 20 Stellplatze. Eine asphal-
tierte Parkbucht fiir 5 PKWs befindet sich am weiteren Stra-
Benverlauf ,Am Scheid” Richtung Burgschrofenweg. Am
Sstlichen Ortsteingang parallel zur PassstraBe wurden
hinter dem Tunnel 32 Parkplatze neu erstellt und eine Fahr-
gasse mit Langsbucht ergédnzt. An der Einmindung am
Schitzenhaus befindet sich eine bisher ungeregelte
Asphaltflache fiir ca. 20 Stellplatze, die auch im Winter als
Kettenmontageplatz benétigt wird. Am Burgschrofenweg

Private Parkfliche

Kraftfahrzeugbestand

904

. 879
865 :
833
| ' I I I

2013 2014 2015 2016 2017 2018

W Kraftfahrzeugbestand insgesamt

darunter M Pkw insgesamt

-> 0,65 PKW / EW (steigend)

Kraftfahrzeugbestand 2013-2018
Quelle: Statistik Kommunal 2018

FAZIT:

- Die bestehenden Parkflachen werden infolge von un-
geordnetem Parken teils ineffizient genutzt

- Teile des Parkraums werden fiir weiter im Tal liegen-
de Ausflugsziele der umliegenden Gemeinden genutzt
(P+R im Winter)

- Es gibt kein libergeordnetes Parkraummanagement

an der Kuppe in der Nahe des Aussichtspunktes wird eine
Kiesflache als Parkmdglichkeit genutzt. Sie bietet Platz fir
ca. 15 PKWs. Im Winter herrscht ein besonderer Druck auf
die Parkflachen an der PassstraBe, da dort fiir Fahrten in die
héher gelegenen Skigebiete Fahrgemeinschaften gebildet
werden oder in den Bus umgestiegen wird. Dann wird auch
das Bankett des Burgschrofenwegs entlang des Schiitzen-
hauses und am Grillplatz unkontrolliert zugeparkt. Das
Parken solltw zukiinftig besonders im Gebiet Burgschrofen
neu geregelt werden. Eine vertragliche Anzahl und Situie-
rung von Parkflachen im Ort sollte libergeordnet innerhalb
eines Verkehrs- und Lenkungskonzepts fiir Obermaiselstein
betrachtet und gel&st werden.

Im Rahmen eines bedarfsgrechten Parkraummanagements
kann dann festgelegt werden, wo, ob und fiir wen zukiinftig
Parkgebiihren erhoben werden sollen.

Parkflache Café Rapp

Offentliche Parkfliche Burgschrofen



38

2.4 BEVOLKERUNG / DEMOGRAPHISCHE ENTWICKLUNG

ZAHLEN, PROGNOSEN

Die Gemeinde Obermaiselstein hat insgesamt 987
Einwohner*innen (Stand 30.06.2018). Die Bevdlkerung hat
seit den 60er Jahren kontinuierlich leicht zugenommen und
ist seit 2012 leicht &lter geworden. Der Bevdlkerungsan-
stieg in den letzten Jahren ist unter anderem der leicht stei-
genden Geburtenrate zuzuschreiben. Des Weiteren sind in
den letzten Jahren immer etwas mehr Personen nach Ober-
maiselstein gezogen als Bewohner weggezogen sind.

Das Bayerisches Landesamt fiir Statistik prognostiziert fiir
Obermaiselstein einen Bevdlkerungszuwachs bis 2031 auf
1.000 Einwohner. Fiir das Gemeindegebiet ist ein Bevolke-
rungszuwachs von 1,5% bis 2031 prognostiziert. Das Durch-
schnittsalter soll laut statistischem Bundesamt wie in vielen
anderen schwabischen Gemeinden ansteigen. In Obermai-
selstein steigt es voraussichtlich von 45,5 Jahren (2017) auf
47,0 Jahre (2031). Dies ist vor allem auf den deutlichen Zu-
wachs an Uber 65-Jahrigen zurlickzufiihren.

Zunehmen wird die Zahl der 6- bis unter 10-Jahrigen und
der 16- und 19-Jéhrigen. Aufgrund dessen sollte in der Ort-
sentwicklung auf ein bedarfsgerechtes Angebot und eine
gute OPNV-Verbindungen zu Grund- / und weiterfiinrenden
Schulen fiir diese Zielgruppe geachtet werden.

Die Anzahl der unter 3-Jahrigen wird abnehmen, ebenso
junge Erwachsene und Erwachsene mittleren Alters.

Der gréBte Anstieg ist bei den liber 65-Jahrigen in Ober-
maiselstein zu erwarten. Dabei stark bei der Gruppe der
65- bis ca. 75-Jahrigen und leicht bei den liber 75-Jahrigen.
Im Detail:

65- bis unter 75-Jahrige
75-Jéhrige oder Altere

24,8%
5,4%

Ebenso wie bei der jungen Bevélkerungsgruppe sollte da-
rauf in der Ortsentwicklung Riicksicht genommen werden.
Dies umfasst eine seniorengerechte Nahversorgung, einen
guten, seniorengerechten OPNV und bedarfsgerechte Frei-
zeitangebote, ebenso wie u.a. barrierefreie, zentrumsnahe
Wohnungen.

FAZIT:

> Leichter Bevdlkerungsanstieg bis 2031

> Prognostizierter Anstieg des Durchschnittsalters
> Prognostizierter Anstieg der U65-J3hrigen

> Prognostizierter Anstieg der U18-Jahrigen

>> Beriicksichtigung der demographischen
Entwicklung bei der Ortsentwicklung!

Altersstruktur der Bevélkerung
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2.5 VERSORGUNGS - UND NUTZUNGSANGEBOT

SOZIALE INFRASTRUKTUR UND
DASEINSVORSORGE

DASEINSVORSORGE

Fiir die Daseinsvorsorge ist in Obermaiselstein grundlegend
gesorgt. Dank der Backerei und des kleinen Dorfladens ist
die Grundversorgung mit Lebensmitteln gesichert.

Der Erhalt dieser zwei Einrichtungen sollte Prioritat haben.
Gleiches gilt fiir die Hausarztpraxis vor Ort.

VEREINE

Es gibt ein aktives Vereinsleben im Dorf mit:
Skiclub Riedbegrer Horn, Obermaiselstein e.V.
Forderverein Allgauer Orgelbau e.V.
Trachtenverein Obermaiselstein e.V.
Freiwillige Feuerwehr Obermaiselstein e.V.
Schiitzengesellschaft Obermaiselstein 1883

KINDER

Im Ort gibt es den Gemeindekindergarten St. Martin in der
Kirchgasse 2. Er befindet sich in unmittelbarer Néhe zur Al-
ten Schmiede, der Kirche St. Ulrich und dem Gasthof zum
Hirsch und ist somit im Ortskern angesiedelt.

SENIOREN

Einrichtungen (Tagesstatte und/oder Betreutes Wohnen)
speziell fiir Senioren gibt es in Obermaiselstein derzeit kei-
ne. Die nachsten Einrichtungen befinden sich in Fischen und
Oberstdorf.

Von der katholischen Pfarrgemeinde wird monatlich immer
freitags ein Seniorennachmittag angeboten. Hier kann man
sich bei Kaffee und Kuchen austauschen. Des Weiteren gibt
es im Rahmen der Pfarrgruppen Hérnerdérfer auch immer
wieder Ausflliige extra fiir Senioren.

BESONDERE ANGEBOTE FUR EINHEIMISCHE / GASTE
Es gibt diverse Highlights fur Einheimische wie fir Gaste.
Das Haus des Gastes bietet ein vielféltiges Programm.
Einmal im Jahr wird der Griinzug am Scheid zum zentralen
Platz fir gelebtes Brauchtum, wo der Viehscheid Jahr fir
Jahr tausende Menschen anzieht. Noch nicht genutzt ist
das groBe Potential, welches sich im Inneren der Alten
Schmiede bietet.

Das ,Zentrum Naturerlebnis Alpin” ist Leuchtturmprojekt
und Impulsgeber fiir einen natur- und klimavertraglichen
Tourismus sowie ein innovatives Umweltbildungsangebot in
Obermaiselstein.

WIRTSCHAFTSSTRUKTUR

SCHWERPUNKT TOURISMUS

In Obermaiselstein gibt es eine gute Wirtschaftsstruktur, die
vor allem auf dem Tourimuszweig basiert. Dieser ist der ent-
scheidende Wirtschaftsfaktor vor Ort. Neben zahlreichen
Beherbergungsstatten gibt es einige gastronomische Ein-
richtungen, Einkaufsmdglichkeiten, Handwerksbetriebe und
Dienstleister. Den GroBteil der Beherbergungsstatten ma-
chen kleine Ferienwohnungen aus, die in Privathand gefiihrt
werden. Hinzu kommen einige Pensionen, Gasteh&user und
ein Hotel. Es gibt vier Gaststatten, hinzu kommt die Backe-
rei, die gleichzeitig auch ein kleines Café ist. Zum Einkaufen
gibt es neben Lebensmitteln auch ein Angebot an Beklei-
dung und Tracht, sowie Dekoartikel und Gartenmébel. Auch
finden sich Gewerbe-/ Handwerksbetriebe.

\
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Haus des Gastes, Am Scheid

FAZIT:

+ Grund- und Nahversorgung gegeben
+ aktives Vereinsleben

+ beliebte Treffpunkte im Ort

+ Kindergarten

+ gelebtes Brauchtum

+ ZNAlp

- kein kleiner Nahversorger, Apotheke oder Drogerie
- Potential der Alten Schmiede noch nicht genutzt

39



40

2.6 WOHNRAUMANGEBOT: BESTAND + BESITZVERHALTNISSE

FLACHENVERTEILUNG

In Obermaiselstein ist der GrofBteil der Flurstlicke in privater
Hand. Als Gemeindeflachen sind der Friedhof bei St. Katha-
rina, das Grundstlick der Feuerwehr, die Grundstiicke mit
dem Bauernladen, dem Haus des Gastes und ein anschlie-
Bendes suddstliches Grundstiick zu nennen. Ebenfalls das
Grundstilick mit der Alten Schmiede, das Grundstiick mit
dem Kindergarten, das Flurstiick des Bauhofs und der Be-
reich rund um den Burgschrofen, sowie ein Grundstiick im
Suden des Dorfes unterhalb des Siedlungsgebietes Ober-
maiselstein Stidwest.

Da der GroBteil der Grundstiicke in Privatbesitz sind, hat
die Gemeinde wenig Handlungsspielraum auf kommunalen
Flachen. Bestehende Potentialflaichen sollten daher effizient
zum Erreichen der gesetzten Ziele fur eine nachhaltige Ort-
sentwicklung genutzt werden.

(]
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Gemeinde
Kirche
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WOHNFLACHEN

In Obermaiselstein liegt die Wohnflache pro Wohneinheit im
Vergleich zum landlichen Raum unter dem Durchschnitt. Mit
86,5m? pro Wohneinheit liegt sie sogar deutlich unter dem
bayerischen Durchschnitt mit 97,5 m? pro Wohneinheit (inkl.
GroBstadte). Dies erklart sich durch den vergleichsweise
geringen Prozentzahl an Wohngebauden mit nur einer Woh-
nung (46,9%), verbunden mit dem Bestand an Ferienwoh-
nungen sowie Zweitwohnsitzen.

Betrachtet man den Vergleichswert Wohnflache in Relation
zur Einwohnerzahl ergeben sich vergleichsweeise

hohe Zahlen:
Allgdu im Schnitt ~ WF/EW = 47,00m? - 49,00m?

Landlicher Raum  WF/EW = 50,70m?

Obermaiselstein ~ WF/EW = 63,75m?

-> Somit hat Obermaiselstein mehr als 13m? Wohnflache
pro Einwohner mehr als der Durchschnitt im landlichen
Raum.

Ve
Darstellung der Flachenzugehérigkeit M 1:5000

Quelle: ortegestalten



UNTERGENUTZTER WOHNRAUM

In der Gemeinde Obermaiselstein ist gem&B vorgenannter
Zahlen pro Einwohner viel Wohnflache vorhanden. Auf-
grund der groBen Anzahl an Ferienwohnungen und vor
allem Zweitwohnungen ist dieser aber nur teilweise bis
kaum genutzt und fiir die Gemeinde und einheimische Woh-
nungssuchende oftmals nicht zuganglich.

Aufgrund der wirtschaftlichen Bedeutung des Tourismus fir
die Gemeinde Obermaiselstein sind hier primar nur die im
Jahr selten genutzten Zweitwohnungen in gréBeren Wohn-
anlagen problematisch zu bewerten. Instrumente, welche
hier eine Reglementierung schaffen, sollten genutzt
werden, um kiinftig besser die bestehenden Potentiale an
Wohnflache nutzen zu kénnen.

Ungenutzter, leerstehender Wohnraum hat auch negative
Auswirkungen auf andere Bereiche. Viele der Wohnungen
sind fast ganzjéhrig unbesetzt und ,verlassen”. Geschlos-
sene Rollladen und leere Parkplatze lassen den StraBen-
raum unattraktiv wirken.

Zusétzlich bedeuten leere Wohnrdume auch fehlende Kund-
schaft fir Nahversorger, Gaststatten, Ldden sowie Dienst-
leister vor Ort.

WOHNRAUMANGEBOT

Mit Blick auf die demographische Entwicklung sollte insbe-
sondere im Bereich von barrierefreien, kleineren Wohnein-
heiten weiteres Angebot geschaffen werden.

SATZUNG DER GEMEINDE UBER DIE
SICHERUNG DER ZWECKBESTIMMUNG
FUR DEN FREMDENVERKEHR

In der Satzung vom 10.12.2008 hat die Gemeinde Obermai-
selstein aufgrund von § 22 des Baugesetzbuches (Fassung
vom 23. September 2004 - BGBI. 1 S. 2414) eine Satzung
Uber die Sicherung der Zweckbestimmung fir den Frem-
denverkehr erlassen:

Im Geltungsbereich dieser Satzung unterliegt die Begriin-
dung oder Teilung von

1. Wohnungseigentum oder Teileigentum

(§ 1 des Wohnungseigentumsgesetzes),

2. Wohnungserbbaurechten oder Teilerbbaurechten

(§ 30 des Wohnungseigentumsgesetzes) und

3. Dauerwohnrechten oder Dauernutzungsrechten

(§ 31 des Wohnungseigentumsgesetzes)

dem Genehmigungsvorbehalt des § 22 Baugesetzbuch
(BauGB).

Zielsetzung der Satzung: Vielen Anlegern geht es beim
Erwerb von Eigentum, welcher als Zweitwohnsitz oder Kapi-
talanlage genutzt wird, haufig in erster Linie um den Wer-
terhalt ihres Kapitals und weniger darum, durch Dauerver-
mietung oder Vermietung an Feriengéste in wechselnder
Belegung Einnahmen zu erzielen, zumal mit einer solchen
Vermietung Arbeit verbunden ist. Es kommt hier liber das
Jahr gesehen immer wieder zu Leerstand/ untergenutztem
Wohnraum, welcher fiir die Kommune Nachfolgelasten aus-
|6st, ohne das Angebot fiir Einheimische und Feriengéste
entsprechend der Nachfrage zu vergréBern. Dem will die
Gemeinde durch die Satzung entgegenwirken.

Wohngeb&ude und Wohnungen
Stand 2017

Wohngebaude davon mit
1 Wohnung 46,9%
2 Wohnungen 28,7%

3 oder mehr Wohnungen 24,5%

Anzahl 134 82 70

Durchschnittliche Wohnflache/Wohnung 86,5gm
(leicht steigend)

Gesamtwohnflache (leicht steigend) 62.794gm
Wohnfliche/ EW (steigend) 63,75gm
Baufertigstellungen mit einer Wohnung 0,0%

Flachenverteilung und Wohnen
Quelle: Statistik Kommunal 2018

FAZIT:

> Im Innenort ist ,theoretisch” viel Wohnflache
vorhanden

Problem jedoch:

> Hohe Zahl an untergenutzten Zweitwohnsitzen

> wenig Handlungsmé&glichkeit auf

kommunalen Flachen

> Defizit an barrierefreien, kleineren Wohneinheiten
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2.7 NAHERHOLUNG, FREIZEIT, TOURISMUS

OBERMAISELSTEIN - EIN TRADITIONELLER
URLAUBS- UND ERHOLUNGSORT

HISTORIE

Der Tourismus ist schon lange der prégende Wirtschafts-
zweig in Obermaiselstein. Die besonders reizvolle Land-
schaft und das vielfaltige Freizeit- und Naherholungsange-
bot ziehen jahrlich Tausende Erholungssuchende an.

ANGEBOT OBERMAISELSTEIN UND UMGEBUNG:
Obermaiselstein ist aufgrund seiner herausragenden Lage,
seines Pradikats als Luftkurort und den tberschnittlich
vielen Sonnenstunden ein sehr beliebtes Urlaubsziel bei
Touristen. Obermaiselstein und Umgebung bieten zudem
ganzjahrig ein vielfaltiges Angebot mit u.a.

> Wanderungen auf gepflegten und im Winter gerdumten
Spazier-und Wanderwegen

> liebevoll gefiihrte Alphiitten im Wandergebiet Ober-
maiselstein, welche die Idee des nachhaltigen Tourismus
umsetzen

> Familien- Wander-und Skigebiet Grasgehren

> Rodel-und Skihtligel ,Idealhang”

> Langlaufloipen direkt im Ort und Umgebung

> dem Naturpark Nagelfluh Allgdu - Bregenzerwald

ANGEBOT IM ORT:

> Haus des Gastes mit Touristinformation,

Bibliothek und Kegelbahn

> Kinderspielplatze

> Spiel-Golf-Park, Kneippanlage im Kurpark

> Musik- und Liegepavillion am Haus des Gastes

> Ort der Besinnung auf der Spéck

> Burgschrofen ( Grillstation, Kletterwand, Denkmal,...)

GELEBTES BRAUCHTUM

GroBe touristische Attraktivitat entsteht auch durch das ge-
lebte Brauchtum in Obermaiselstein. Neben den traditionell
gefiihrten Alpen im Wandergebiet, der Viehbewirtschaf-
tung der umliegenden Landschaft und dem Trachtenverein
ist es vor allem der alljahrliche, traditionelle Viehscheid, der
fiir das modern gelebte Brauchtum Obermaiselsteins steht.
Der Viehscheid im September ist ein besonderes Highlight
fur Touristen und Einheimische. Unter den Augen von zehn-
tausenden Zuschauern treiben die Alphirten das Vieh zu-
rick ins Tal und geben es an die einzelnen Bauern zuriick.
Rund 30.000 sind insgesamt zu bestaunen. Der Viehscheid
in Obermaiselstein ist einer der gréBten und bekanntesten
Viehscheide im ganzen Allgéu. 1300 Rinder von 11 Alpen
werden dort zum Viehscheidplatz getrieben. Im Anschluss
an die Tradition des Alpabtriebs wird noch gefeiert.

Quelle: https://www.allgaeu-viehscheid.de/tradition.html
https://www.allgaeu-viehscheid.de/obermaiselstein.html(23.01.2020)

VERWALTUNGSGEMEINSCHAFT HORNERGRUPPE
Obermaiselstein ist zusammen mit vier Nachbargemein-
den (Fischen i.Allgdu, Balderschwang, Ofterschwang und
Bolsterlang) Teil der Verwaltungsgemeinschaft Hérnergrup-
pe. Alle touristischen Belange werden gemeinschaftlich um-
gesetzt.

Neben einem einheitlichen Buchungssystem ist vor allem
der gemeinsame Internetauftritt von Bedeutung.

Tourismus
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RECHTLICHE VORGABEN +
ZIELSETZUNGEN

Bezliglich der kinftig zu favorisierenden Ausrichtung in
punkto Naherholung, Freizeit und Tourismus, aber auch er-
weitertem Bildungsangebot wird im Landesentwicklungs-
programm LEP 2020 fiir Obermaiselstein die Zielsetzung
gemacht, dass die Sicherung von touristischen und damit
verbunden wirtschaftlichen Entwicklungsméglichkeiten mit
Hilfe von neuen, naturnahen und umweltfreundlichen MaB-
nahmen erreicht werden soll. Hierzu soll unter anderem
auch das Zentrum Naturerlebnis Alpin beitragen.

Quelle: LEP 2020

OBERMAISELSTEIN - MODELLDORF FUR
TOURISMUS IM EINKLANG MIT DER NATUR

Im Rahmen der neuen Tourismusoffensive des Freistaates
Bayern von 2018 sollen Obermaiselstein und sein Nach-
bardorf Balderschwang zu Modelldérfern mit naturnahem
Berg- und Skitourismus im Einklang mit der Natur werden.
Im Zuge der Neuausrichtung sollen folgende MaBBnahmen
finanziell unterstiitzt werden:
> Einrichtung des ,,Zentrums Naturerlebnis alpin“(ZNAlp)
Unter staatlicher Tragerschaft soll hier ein Impulsgeber mit
groBer Strahlkraft fir natur - und klimavertraglichen Touris-
mus und Umweltbildungsangebote in Obermaiselstein ent-
stehen.
> Pilotprojekt fiir innovative und umweltfreundliche
Mobilitat im Alpenraum
Die zwei Gemeinden sollen mit Hilfe eines Skibusses und
eines Sommerbusses Pilotgemeinden fiir einen umwelt-
freundlichen OPNV werden. Sechs Busse werden von der
Staatsregierung geférdert.
Desweiteren soll es eine Férderung des Bundesstiitzpunkts
Ski- und Boardercross in Grasgehren unterstiitzt werden,
der umweltfreundlichen Modernisierung von Seilbahnen
und Skiliften, der Loipeninfrastruktur in Balderschwang und
dessen Alpwirtschaft mit der Vermarktung lokaler Erzeug-
nisse, sowie des Projekts ,Digitale Hérnerdorfer Allgau”
zum Ausbau des WLAN Netzes und des schnellen Internets.
> Sanierung , Alte Schmiede Obermaiselstein”
Konkrete Unterstlitzung und Férderung erhalt Obermaisel-
stein beim Ausbau der Alten Schmiede zum Umweltbegeg-
nungszentrum mit Vereinsraum, Blirordumen und Museum.

> Sicherung der vorhandenen Erlebnis- und Erholungs-
werts Am Riedberghorn durch Zuordnung in Zone C im
Alpenraum

Aufgrund der jiingsten Anderungen zu einem naturnahen
Tourismus in der bayerischen Tourismusstrategie wurde das
ca. 80ha groB3e Gebiet am Riedberger Horn wieder als Zone
C des Alpenraums eingestuft.

Hier sind somit Verkehrsvorhaben wieder unzulassig.

Mehr Bedeutung wird damit dem Erhalt dreier geschiitzter
Biotope, dem Artenschutz gefahrdeter Arten und dem Bo-
denschutz von zwei Rutschbereichen zugesprochen.

Die geplante Verbindung zweier Skigebiete und weiterer
technischer Infrastruktur ist somit unzuléssig. Der Erlebnis
und Erholungswert soll trotzdem hochbleiben. Vor allem
Wanderer, Schneeschuhwanderer und Skitourengeher sol-
len weiterhin im naturnahen und umweltfreundlichen Rah-
men das Riedbergerhorn genieBen.

Quelle: LEP 2020 Begriindung fiir Zone C Riickfiihrung

FAZIT:

> Férderung eines naturnahen Tourismus durch den
Freistaat Bayern

> libersichtliche und anschauliche Darstellung des ak-
tuellen Angebots durch Webauftritt und Buchungs-
system der Verwaltungsgemeinschaft Hérnergruppe
> attraktive Freizeit- und Erholungsangebote
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VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN
GEMEINDE OBERMAISELSTEIN

VERBESSERUNG DER
WEGEVERBINDUNG
FUR FUSSGANGER !

STARKUNG DES
ORTSEINGANGS !

PARKEN MUSS
GUT ORGANISIERT SEIN !
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3.1 ERGEBNISSE

BURGERWERKSTATT: BURGSCHROFEN

ALLGEMEINE INFORMATION ZUR ZIELSETZUNG

DER BURGERWERKSTATT

Partizipation, das gemeinsame Uberlegen und Erarbeiten
von Lésungsansdtzen mit den Biirger*innen spielt fiir eine
nachhaltige Ortsentwicklung eine ganz entscheidende Rol-
le. Neben Handlungsempfehlungen fiir den Ausbau des
bestehenden Angebots im Bereich Wohnen und gemein-
schaftlicher Treffpunkte beinhaltet dies auch Vorschlage
zur Entlastung des Ortskerns vom PKW-Verkehr sowie eine
Aufwertung und Herstellung von sicheren und attraktiven
Wegeverbindungen fir FuBganger und Radfahrer. Bislang
dominiert der fahrende und ruhende PKW-Verkehr das
Ortsbild. Auch sollen Aufenthaltsqualitaten im Freiraum fiir
alle Nutzergruppen gestarkt werden, um den Ort fiir Einhei-
mische und Touristen langfristig attraktiv zu machen.
Aufgrund seiner Lage und dem méglichen Nutzungsan-
gebot spielt das Burgschrofengeldnde bei der Umsetzung
dieser Zielsetzung eine zentrale Rolle. Von den Parkplatzen
sowie der Bushaltestelle entlang der PaBstral3e und dem an-
grenzenden Naherholungs- und Wandergebiet kommend,
bildet es — in Verlangerung zur historisch gewachsenen
+~Ader” - die direkte Verbindung in den Ort.

INFORMATIONEN ZUM ABLAUF DER BURGERWERK-
STATT

Am 03.07.2020 fand beginnend um 13h im Rahmen einer
~Zukunftswerkstatt Burgschrofen” ein intensiver Austausch
mit Biirger*innen und Gemeindevertreter*innen aus Ober-
maiselstein statt. Ziel der Biirgerwerkstatt war, gemeinsam
Potentiale sowie bestehende Defizite des Burgschrofenge-
landes zu analysieren und darauf aufbauend MaBnahmen
zur Verbesserung der Situation zu Uberlegen. Coronabe-
dingt handelte es sich um eine Veranstaltung mit begrenzter
Teilnehmerzahl.

Die Veranstaltung gliederte sich in drei Bereiche: Nach einer
kurzen Vorstellungsrunde stellte das Planungsteam die Ziele
und den Aufbau der Vorbereitenden Untersuchung (VU) vor
sowie einen Auszug aus den bisherigen Ergebnissen. Im An-
schluss fand ein gemeinsamer Spaziergang auf dem histo-
risch gewachsenen Weg von der Alten Schmiede zum Burg-
schrofen statt. Vor Ort wurde bereits intensiv diskutiert,
was verbessert werden sollte und wie dies konkret erreicht
werden kann. Die konstruktive Besprechung, mit teils auch
unterschiedlichen Sichtweisen und Vorschlagen, wurde nach
dem Spaziergang im Haus des Gastes fortgesetzt und die
Ergebnisse gemeinsam anhand von Plakaten festgehalten.

ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE:

Bislang bietet der Burgschrofenweg von der PaBstraBe/
RiedbergstraBBe kommend keine sichere Anbindung in den
Ort und wenig Qualitat fir FuBganger. Zudem fehlt hier die
Wahrnehmung eines ,,Ankommens” in Obermaiselstein. De
facto handelt es sich jedoch um einen sehr wichtigen Zu-

gang, insbesondere auch unter Berlicksichtigung der Ziel-
setzung den Verkehr im Ort zu beruhigen. Das Potential,
welches die Freiflichen mit Spielplatz und Grillstation fiir
alle Altersstufen auf dem Burgschrofengeldnde bieten, soll
kiinftig besser genutzt und ausgebaut werden. Dies bein-
haltet insbesondere auch eine Erweiterung des Angebots
fur die Jugend. Bislang sind die Freiflachen ungeordnet und
von Parkflachen dominiert. Der Burgschrofen selbst mit dem
Bodendenkmal ist nur schwer begehbar und eingewachsen.
Intensiv diskutierte Themen fiir eine kiinftige Entwicklung
des Burgschrofengeldndes waren somit: Verbesserung der
fuBlaufigen Anbindung vom Burgschrofen in den Ort, Aus-
bau des Angebots fiir Jung und Alt auf den Griinflachen so-
wie die Frage, wie der ,Ortseingang”, das ,Ankommen” in
Obermaiselstein vom Burgschrofen her, kiinftig attraktiver
und einladender fiir FuBgénger gestaltet werden kann.

VERBESSERUNG DER FUSSLAUFIGEN WEGE-
VERBINDUNGEN

- Zentrales Ziel ist die Herstellung einer sicheren und attrak-
tiven FuBgangeranbindung in den Ort.

- Dies kann auf unterschiedliche Weise erreicht werden:
Neben einem von der Fahrbahn sicher abgetrennten Geh-
weg wurde u.a. vorgeschlagen, den StraBBenbelag zu &ndern
und beim Burgschrofen die gesamte StraBBe verkehrsberu-
higt und als SpielstraBe auszuweisen.

- Kleine naturnahe interne Wege sollen zudem auf den Frei-
flaichen gestdrkt werden, z.B. auf den Burgschrofenhiigel
und lber die Fléche als Verbindung zu den Spiel- und Auf-
enthaltsflachen.

- Bei kiinftigen Planungen entlang des Burgschrofenwegs ist
zu beachten, dass die Zufahrt in den Ort auch weiterhin fir
landwirtschaftliche Fahrzeuge und Anwohner*innen még-
lich ist. Gaste sollen allerdings animiert werden, das beste-
hende Parkplatzangebot sowie OPNV-Angebot zu nutzen
und zu FuB in den Ort zu gehen.

- Neben dem Burgschrofenweg gibt es eine weitere ful3-
ldufige hangseitige Anbindung an das Wanderwegenetz
von Obermaiselstein durch den Wald, in Form eines ,Wald-
weges”. Die ersten 300m des Weges sind schmal und steil
und konnen derzeit nur schwer mit Kinderwagen genutzt
werden. Hier wurden unterschiedliche Vorschlage fir eine
kiinftige Gestaltung gemacht. Vom Erhalt der derzeitigen
verwunschenen, naturnahen Situation bis hin zum Ausbau
fur eine Nutzung mit dem Kinderwagen. Wunsch war aber,
trotz eines mdglichen Ausbaus fiir eine Nutzung mit dem
Kinderwagen, den naturnahen und eher schmalen Charak-
ter des Weges zu erhalten.

- Es wurde angeregt im gesamten Wegenetz unterschied-
liche Wege anzubieten, um ein differenziertes Landschafts-
erlebnis am Weg zu stéarken.
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3.1 ERGEBNISSE

BURGERWERKSTATT: BURGSCHROFEN

VERBESSERUNG DER AUFENTHALTSQUALITAT/
STARKUNG EINES TREFFPUNKTS FUR JUNG UND ALT:

- Der Burgschrofen ist in Verbindung mit den Hitten, dem
Grillplatz und Spielplatz bereits heute ein beliebter Treff-
punkt. Dies gilt es weiter zu stérken und auszubauen.

- Bislang befinden sich an der Kreuzung zur RiedbergstraBe,
entlang des Burgschrofenwegs sowie oberhalb des Spiel-
platzes groBflachig gekieste Flachen, welche als Parkflache
genutzt werden.

- Es wurde einvernehmlich festgestellt, dass es zwar einen
groBen Bedarf an Parkflachen gibt, die Aufenthaltsqualitat
fir Einheimische wie fiir Gaste beim Burgschrofen bei der
kiinftigen Gestaltung aber Prioritat haben soll.

- Insbesondere das Angebot fiir Jugendliche sollte hierbei
noch erweitert werden. Auch fiir diese Zielgruppe bietet
der Burgschrofen einen idealen Ort fir ein besonderes Frei-
zeitangebot, in Erweiterung und Ausbau des bestehenden
Spielplatzes. Unterschiedliche Vorschlage fiir eine erwei-
terte Nutzung/Gestaltung wurden im Rahmen der Biirger-
werkstatt bereits gemacht, dies waren u.a. :

>> Natur/ Nagelfluh und/ oder ,Burg” zum Thema machen
>> Vorsehen von z.B. Pumptrack, Seilbahn (Flying Fox) und/
oder Kletter-/Boulderfelsen, Fitnesspfad...

- Darliber hinaus wurde vorgeschlagen (ergénzend) Pick-
nickplatze vorzusehen, welche von allen Generationen ge-
nutzt werden kénnen.

- Auch fiir Kleinkinder soll in Nadhe der Grillplatze ein réum-
lich getrenntes Angebot erhalten bleiben

- Gewlinscht wurde, die Freiflachen und Angebote naturnah
zu gestalten und stimmig in den Naturraum einzubinden

- Der Burgschrofen(hiigel) sollte starker erlebbar gemacht
werden und in das Gesamtkonzept eingebunden werden

- Bislang ist die Flache entlang des Burgschrofenwegs durch
die topografische Lage und viele Baume verschattet. Es soll
gepriift werden, wie die Flachen etwas mehr belichtet wer-
den kénnen.

NEUORDNUNG DER PARKFLACHEN:

- GemaB Diskussion sollen die Parkflachen an der Kreuzung
zur Riedbergstral3e klarer geordnet werden. Die Untertei-
lung soll méglichst auch bei Schnee sichtbar bleiben.

- Zur Verbesserung und Optimierung des Thema Parkens -
insbesondere bei einer maximalen Auslastung (Skisaison,
Wandersaison) - wurde diskutiert, ob ein Parkraummanage-
ment zielflihrend ist (z.B. in Form von Anwohnerparken,
Parkgebiihren fiir externe Gaste, ,Apps” zur besseren Steu-
erung...)

- Der Parkplatz am ehemaligen Fischteich wird im Winter
derzeit fiir das Montieren von Ketten benutzt. Dies muss an
geeigneter Stelle auch kiinftig méglich sein.

- Die Parkflachen entlang des Burgschrofens im Bereich
Grillplatz, Spielplatz sollen visuell kiinftig Teil der Freifla-
chen werden (z.B. mit Rasenpflaster, Schotterrasen) und so-
weit wie méglich minimiert werden. Parken soll auch hier
mdglich sein, gleichzeitig aber die Griinflache gestérkt wer-
den. Es gilt daher sorgfaltig zu priifen, wieviele Parkplatze
dort zukiinftig angeboten werden sollen.

STARKUNG DES ORTSEINGANGS/

+ANKOMMENS" IM ORT

- Im Rahmen der Biirgerwerkstatt wurde auBerdem festge-
stellt, dass bislang kein klares , Ankommen" im Ort {iber den
Burgschrofen erkennbar ist. Insbesondere Fremde vermu-
ten nicht, dass von hier aus eine schéne Anbindung in den
gewachsenen Ortskern gegeben ist.

- Ziel sollte daher sein, im Zuge der weiteren Planungen
MaBnahmen zur attraktiveren und eindeutigeren Gestal-
tung dieses ,Ortseingangs” vorzusehen.

- Vorschlag hierzu war z.B. eine Beschilderung mit durchgan-
gigem Gestaltungskonzept, evtl. auch ein Kunstprojekt.

- Wichtig allgemein bei der kiinftigen Gestaltung des Burg-
schrofengelandes: Die MaBnahmen sollen den FuBgénger-
verkehr in den Ort stérken. Der PKW-Verkehr in den Ort soll
dagegen minimiert werden.

WEITERE VORGESCHLAGENE MASSNAHMEN

- Zur Starkung der Attraktivitdt der Wegeverbindung fir
FuBgénger im Ort und in Verbindung zu dem Wanderwe-
genetz wurde zudem das Vorsehen eines Infopfads (analog
und digital) vorgeschlagen, welcher Themen zur Geschichte
(u.a. Infos zur PaBstraBBe, Ortsentwicklung, alten Geb3uden
im Ort....) und/ oder weiteren Themen wie Natur, Berge
anschaulich erlutert. Dies bietet einen Mehrwert fir Ein-
heimische wie fir Gaste gleichermaBen und erweitert das
bestehende Informationsangebot.



FOTOS VON DER BURGERWERKSTATT:
GEMEINSAM WEITERDENKEN!
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BegriiBung der Teilnehmer*innen bei der Alten Schmiede
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Diskussion und Zusammenstellen der Ergebnisse

im Haus des Gastes anhand von Plakaten

SpaB bei der Arbeit gehért auch dazu!
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3.2 ERGEBNISSE

BURGERWERKSTATT: ,,ALTE SCHMIEDE”

ALLGEMEINE INFORMATION ZUR ZIELSETZUNG

DER BURGERWERKSTATT

Im Rahmen der ersten Birgerwerkstatt wurde wie zuvor
beschrieben gemeinsam Uberlegt, wie das Areal rund um
den Burgschrofen aufgewertet sowie die fuBlaufige Wege-
verbindung in den Ort verbessert und attraktiver gestal-
tet werden kann. Einen weiteren wichtigen Beitrag fiir die
Starkung des sozialen und kulturellen Lebens insbesondere
auch fir die Einheimischen bieten die Raumlichkeiten der
Alten Schmiede. Durch ihre zentrale Lage sowie besondere
Atmosphére soll hier ein Ort mit einem ganz besonderen
Angebot entstehen.

INFORMATIONEN ZUM ABLAUF DER
BURGERWERKSTATT

Am 16.10.2020 fand beginnend um 13h die ,Zukunftswerk-
statt fur die Alte Schmiede” statt. Im gemeinsamen Aus-
tauschzwischenBirger*innenund Gemeindevertreter*innen
wurden Ziele fiir ein kiinftiges Nutzungskonzept in den der-
zeit leerstehenden, noch unsanierten Rdumen entwickelt.
Darliber hinaus ging es aber auch um Vorschlage fur die
Freiraumnutzung, sowie die Frage, auf welche Weise lang-

ZUKUNFTSWERKSTATT

ALTE SCHMIEDE ™ 'ND UMEELD

WAS GIBT ES ?

ANGEBOT FUR: WAS FEHLT?

EINHEIMISCHE

FOKUS: FREIRAUM

GENERATIONSUE
 TREFFPUNKT

fristig das Ortsbild erhalten bzw. gestérkt werden kann.
Coronabedingt handelte es sich um eine Veranstaltung mit
begrenzter Teilnehmerzahl.

Die Veranstaltung gliederte sich in zwei Teile: Den Auftakt
machte ein Besuch der Alten Schmiede. Neben dem Besuch
der Innenrdume, wurde - trotz Regen - auch drauBen dis-
kutiert und Uberlegt, welche Nutzung auf dem Freibereich
hinter der ,Schmitte” kiinftig stattfinden kdnnte.

Wegen des schlechten Wetters fand der weitere Teil der
Veranstaltung dann im Haus des Gastes statt. Nach einer
kurzen Einfihrung durch das Planungsteam zu der laufenden
Vorbereitenden Untersuchung (VU) und den bisherigen Er-
gebnissen wurde an drei Thementischen weiterdiskutiert.
Hierbei wurde gemeinsam Uberlegt, wie in der Alten Schmie-
de ein multifunktionales Dorfhaus mit vielseitigem Angebot
fur unterschiedliche Altersgruppen entstehen kann und wel-
che Nutzungen es braucht, damit hier ein attraktiver und
gut frequentierter Treffpunkt im Ort entsteht. Die teils un-
terschiedlichen Sichtweisen und Vorschlage wurden anhand
von Plakaten festgehalten (s.Fotodokumentation)

WAS FEHLT AN
WOHNRAUM?

NEUES WOHNEN UND MEHR IM ORT




d des Blirgertreffens entstandenen P
Dokumentation der Ergebnisse

, BILD%ARKUNG . : FOKUS: FREIRAUM/
- GEBEZIEHUNGEN
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3.2 ERGEBNISSE

BURGERWERKSTATT: ,,ALTE SCHMIEDE"

ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE AUS DER
+ZUKUNFTSWERKSTATT ALTE SCHMIEDE"

Durch die gelungene Fassadensanierung stellt die Alte
Schmiede bereits heute ein besonderes ,Schmuckstick” im
Ort dar. Diese noch leere Hiille soll kiinftig mit neuem Leben
gefillt werden.

VORSCHLAGE FUR EINE KUNFTIGE NUTZUNG DER
~SCHMITTE".:

Ziel: Multifunktionales Dorfhaus durch

> Raume fir Kunst und Kultur, Ausstellungen in unterschied-
licher Form (wechselndes und/ oder konstantes Programm,
z.B. auch Glockenausstellung)

> R&ume fiir Musikschule und Vereine

> Hochzeitszimmer

> Kleinkunstbiihne

> Schulungsrdume mit Angebot fir unterschiedliche Alters-
gruppen (Themen z.B. : Naturpark Nagelfluh,

heimische Pflanzen, Landwirtschaft im Wandel der Zeit)

> Verkaufsraum fir z.B. Kunsthandwerk/ Kunstschmied

HINSICHTLICH DES GASTRONOMISCHEN ANGEBOTS
WURDEN FOLGENDE, UNTERSCHIEDLICHEN
WUNSCHE/ ZIELSETZUNGEN GEAUSSERT:

> keine kommerzielle Gastronomie

> bedarfsgerechte Gastronomie

(bei Veranstaltungen z.B. Uber Catering)

> Eisdiele, Gluhweinverkauf

> konstant betriebenes Café/ Restauration

Aufbauend auf der Vielzahl der Anregungen und Wiinsche
zeichnet sich ab, dass das beste Konzept eine ,Mehrfach-
nutzung” ist. Unterschiedliche Nutzungen zu unterschied-
lichen Tageszeiten eréffnen verschiedenen (Alters-)gruppen
die Moglichkeit die Raumlichkeiten zu bespielen. Auch zeigt
sich an &dhnlichen Referenzprojekten, dass eine intensive
(und regelméaBige) Nutzung ein Haus wie die ,Schmitte” erst
zu einem lebendigen Ort werden lasst.

AUSSENBEREICH ALTE SCHMIEDE:

Neben der Nutzung im Inneren spielt hierbei auch die kiinf-
tige Nutzung der Freiflache hinter der Alten Schmiede eine
wichtige Rolle. Gemeinsam wurde besprochen, dass es sich
hier um einen sehr qualitétsvollen AuBenbereich mit wun-
derbarem Blick in die Landschaft handelt.

Vorschlége fir eine kiinftige Nutzung/Gestaltung waren:

> Nutzung als AuBensitzbereich

> den Freibereich soweit wie mdglich von Bebauung und
Parkplatzen freihalten.

> stattdessen z.B. Biergarten (auch ohne Bewirtung)

> auch hier kann und soll ein sozialer Treffpunkt entstehen

ORTSMITTE STARKEN/ WEITERE NUTZUNGEN

Im Rahmen der Biirgerwerkstatt wurde erganzend auch dis-
kutiert, wie die ,soziale Mitte” durch eine (effizientere) Nut-
zung im Kindergarten, Feuerwehrhaus und evtl. ergédnzend
Neubau neben der Schmiede gestarkt werden kann.
Besonderer Bedarf wird hier insbesondere im Bereich
Wohnraum fir Einheimische gesehen.

ORTSBILD STARKEN/ AUFENTHALTSQUALITAT
FORDERN

Obermaiselstein ist in herausragender Weise eingebettet in
eine wunderbare Landschaft und ist ein beliebter Luftkur-
ort. Wie die Aufenthaltsqualitat im Ort langfristig erhalten/
gestarkt werden kann, wurde im Rahmen der Blirgerwerk-
statt diskutiert.

VORGESCHLAGENE MASSNAHMEN:

> Anreiz fir Entsiegelung schaffen,

z.B. liber kommunales Férderprogramm

> Ortsgestaltungssatzung

> mehr Sitzgelegenheiten (z.B. auch in Verbindung mit
.Blicherschrank”)

> Wasser ,erlebbar” machen

>> Regenstation

>> Trinkbrunnen

> naturnahe Gestaltung von &ffentlichen + privaten Freifla-
chen férdern

>> Biodiversitat starken

>> ortstypische Bauerngarten

>> pflegeleichte Lésungen aufzeigen

THEMENWEG:

Bereits im Rahmen der Birgerwerkstatt zum Burgschrofen
wurde diskutiert, wie die fuBlaufige Wegeanbindung in den
Ort noch attraktiver gestaltet werden kdnnte.

Allgemeine Zustimmung fand die Idee eines ,Themen-
weges” durch den Ort. Uber ansprechend gestaltete Infota-
feln, sowie ergénzend digital liber die Verkniipfung z.B. mit
einem QR Code kdnnen hier interessante Hintergrundinfor-
mationen, Ubermittelt werden.

Das Zentrum Naturerlebnis Alpin entwickelt derzeit bereits
das Konzept fiir einen spannenden und zugleich lehrreichen
Themenweg mit Schwerpunkt auf Landwirtschaft. Dieser
soll durch den Ort sowie die Umgebung fiihren.

WEITERE, ERGANZENDE THEMEN KONNEN SEIN:

> Historische Entwicklung (Infos zu Geb&uden, ehemaligen
Bewohner*innen, ehemaliger Nutzung, Infos zum ehema-
ligen Standort der ,Alten Schmiede”, ...)

> Informationen zu heimischen Pflanzen und Heilkrautern

> ,Luft und Wasser” als wichtiges Thema fur den Luftkurort



. FAZIT:
FOTOS VON DER BURGERWERKSTATT: Die Birgerwerkstdtten waren sehr kon-

struktiv und brachten wichtige Erkenntnisse

GEMEINSAM WEITERDENKEN! sowie Anregungen, welche als Basis fir die

weiteren Planungen dienen.

Diskussion und Zusammenstellen der Ergebnisse im Haus des Gastes anhand von Plakaten
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VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN
GEMEINDE OBERMAISELSTEIN




4.1 AUSWERTUNG STATUS QUO

>> QUALITATEN UND POTENZIALE OBERMAISELSTEIN
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BESONDERE QUALITATEN UND
ALLEINSTELLUNGSMERKMALE

FOKUS: ORTSBILD / SIEDLUNGSSTRUKTUR -
ZUSAMMENSPIEL GEBAUDEBESTAND UND
FREIRAUM

+ historisch gewachsene Siedlungsstruktur im Ortskern

+ historische ,, Ader”, StraBenzug durch den Ort entlang
des Burgschrofenwegs und der Kirchgasse

+ hohe Attraktivitdt durch Verzahnung von baulicher
Struktur mit Landschaft

+ Erhalt der traditionell gewachsenen Siedlungsstruktur
+ Ausgewogenes Verhiltnis aus organisch gewachsenem
Wegenetz und daran angelagerter lockerer Bebauung

+ traditioneller Alpenléndische Baustil mit groBen Kuba-
turen (basierend auf den einstigen Bauernh&user und Ho-
fanlagen) bietet potentiell viel (Wohn-)flache vorhanden.
+ Der GroBteil der Geb&ude passt in seiner stadtebaulichen
und architektonischen Gestalt ins traditionelle Ortsbild

+ auch bei den in den letzten Jahrzehnten entstandenen
Geb3uden handelt es sich tendenziell um groBvolumigere
Gebiude, welche sich in GréBe und Dachform gréBten-
teils angemessen im Gesamtbild integrieren und mehr als
eine Wohneinheit beinhalten.

+ Denkmalgeschiitzte Gebdude wie die Alte Schmiede
und Kirche sind qualitdtsvolle Zeugnisse der traditio-
nellen Baukultur.

+ Die Fassadensanierung der Alten Schmiede ist ein sehr
gelungenes Beispiel fiir den richtigen Umgang mit histo-
rischem Bestand.

FOKUS: LANDSCHAFT UND FREIRAUM

+ die Obermaiselstein umrahmende Landschaft bietet
sehr hohe Wohn- und Erholungsqualitat

+ durch die Topographie entstehen spannende Riume
und Blickbeziehungen innerhalb des Ortes und in die
Landschaft

+ einige Flachen fiir Natur- und Artenschutz vorhanden

+ Griinschneisen fiithren in den Ort und stédrken die Ver-
zahnung umgebender Landschaft und Bebauung

+ auch das private Griin im Dorf weist teils hohe Qualitat
auf, infolge von durchlassigen, niedrigen Einfriedungen
und meist ortstypischer Vegetation

+ einzelne ortsbildpriagende Einzelbdume finden sich im
Ortskern insbesondere im Bereich der Alten Schmiede

+ der Burgschrofen ist ein beliebter Treffpunkt im Freien,
bietet allerdings in Bezug auf Aufenthaltsqualitat und Ge-
staltung noch deutliches Aufwertungspotential

+ mehrere Spielplatze sind im Ort situiert (allerdings von
unterschiedlicher Qualitat)

FOKUS: WOHNSTANDORT OBERMAISELSTEIN

+ hohe Wohn- und Lebensqualitat

durch N&he zur Natur und vorhandene Infrastruktur im
gewachsenen Ort

FOKUS: VERKEHR, MOBILITAT, WEGENETZ

+ durch kurze Wege im Ort ist alles fuBlaufig, wenn auch
nicht barrierefrei, zu erreichen

+ breites Angebot an Wanderwegen, Loipen und Rad-
routen

+ direkter Zugang zu den Wanderwegen vom Ort aus

+ Barrierefreier Rundweg

+ Historischer StraBenzug

+ es besteht eine gute Anbindung an den OPNV, welche
noch weiter - auch mit Fokus auch auf einen nachhaltigen
Tourismus - ausgebaut wird. Die Haltestellen sind gut ver-
teilt im Ortsgebiet

FOKUS: WIRTSCHAFT, EINZELHANDEL

UND NAHVERSORGUNG

+ Obermaiselstein ist ein beliebter Urlaubs- und
Ausflugsort mit einem vielféltigen Tourismusangebot

+ Grund- und Nahversorgung gegeben durch:

> Backerei und Kontitorei mit eigene Herstellung

+ Dorfladen

+ Bauernmarkt

+ erweitertes Angebot wird geboten durch:

> 2 Bekleidungsgeschafte im Ort

> Haus des Gastes mit Kiosk, tempordrem Verkaufsbazar
+ Gastronomie im Ort

+ durch den Ausbau des Breitbandnetzes verfiigt Ober-
maiselstein liber eine schnelle Internetverbindung

FOKUS: SOZIALE UND KULTURELLE
INFRASTRUKTUR, BILDUNGSANGEBOT

+ Obermaiselstein hat ein aktives Vereinsleben und bereits
in der Vergangenheit viel durch engagierte Biirger*innen
bewegt.

+ es gibt bereits beliebte Treffpunkte im Ort fiir Einhei-
mische wie fiir Gaste (Haus des Gastes, Burgschrofen,...)
+ fiir die Kleinen gibt es einen zentral im Ort gelegenen
Kindergarten

+ stark identitatsstiftend und attraktiv fiir Einheimische
wie fiir G3ste ist der Erhalt und die Férderung von ge-
lebtem Brauchtum (Viehscheid, aktive Alpenbewirtschaf-
tung,..)

+ das ZNAIp bietet ein neues Bildungsangebot fiir Einhei-
mische und Gaste unterschiedlicher Altersgruppen

FOKUS: FREIZEIT- UND ERHOLUNGSANGEBOT

+ Férderung eines naturnahen Tourismus

+ Ubersichtliche und anschauliche Darstellung des aktu-
ellen Angebots auch digital liber Website der
Hérnerdérfer unter www.hoernerdoerfer.de

+ breites Angebot an Winterwanderwegen und Loipen

+ direkter Zugang zu den Wanderwegen

+ attraktives Skigebiet + Baby-Skihang direkt im Ort
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4.2 AUSWERTUNG STATUS QUO

>> STADTEBAULICHE MISSSTANDE,
MANGEL UND NUTZUNGSKONFLIKTE OBERMAISELSTEIN
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DEFIZITE, UNGENUTZTE POTENTIALE

FOKUS: ORTSBILD -

GEBAUDEBESTAND UND FREIRAUM

- Bei einigen historischen Gebaduden kam es zu einer
Uberformung in den 60/70er Jahren, teils mit Verlust der
urspriinglichen, baukulturellen Identitét der Gebaude.

- In Bezug auf Geschossigkeit, Gebdudeform und Gestal-
tung finden sich vereinzelt nicht ins Ortsbild passende
Gebé&ude.

- Wahrend die Verzahnung der stadtebaulichen Struktur
mit der angrenzenden Landschaft als sehr positiv wahr-
genommen wird, prégt stellenweise ein hoher Versiege-
lungsgrad den Ort negativ und damit auch die Wahrneh-
mung des innerdrtlichen Freiraums.

- Jiingere Geb&ude sind oft nicht mehr straBennah
sondern mittig auf Grundstiick platziert, der Vorbereich
dient oft als Parkplatz

- Der ruhende und fahrende PKW- Verkehr dominiert das
Ortsbild. Der Freiraum wird dadurch in Teilbereichen pri-
mar als Parkraum wahrgenommen. Die Parkflachen sind
meist direkt an den StraBenraum angegliedert und damit
stark den Gesamteindruck préagend.

- Das Ankommen im Ort, der ,,Ortseingang” beim Burg-
schrofen ist nicht erkennbar und von minderer Qualitat.

- Barrierefreiheit ist u.a. infolge der Topographie

in vielen Teilen nicht bzw. nur eingeschrénkt gegeben.

FOKUS: LANDSCHAFT UND FREIRAUM

- Der Anteil an versiegelter Flache ist im 6ffentlichen
Raum hoch. Dies wird verstarkt durch den unmittelbaren
Ubergang von &ffentlichen ErschlieBungsflichen in pri-
vate Vorzonen, welche primér als Parkflichen dienen.

>> Asphaltierte Flachen sind hier vorherrschend, es gibt
wenig bis keine Differenzierung im Straf3enbelag.

>> Positives Beispiel, ist die Freiraumgestaltung im Be-
reich des Kindergartens und vor der evangl. Kirche.

- Negativ im Ortsbild wirken die teils hohen, heterogen
und abweisend gestalteten Einfriedungen und Stiitzmau-
ern. Die Materialwahl passt nicht in ein ortstypisches
Gesamtbild.

- Wihrend sich in Teilbereichen flaichige naturraumty-
pische Wiesen oder sehr schéne Gartengestaltungen fin-
den, dominieren andernorts nicht einheimische Pflanzen.
- Die Durchgriinung mit Bdumen im StraBenraum sollte
gestarkt werden

- wenig Angebot fiir Jugendliche

FOKUS: WOHNRAUMANGEBOT

In Bezug auf das Wohnraumangebot zeigen sich in Ober-
maiselstein folgende Probleme:

- Hohe Zahl an untergenutzten Zweitwohnsitzen

> Dies fiihrt zu , Leerstand” in nicht genutzten Zeiten.

> Ein groBer Anteil des Wohnraums im Ort steht Einhei-

mischen weder zum Kauf noch zur Miete zur Verfiligung.

- Die Beliebtheit des Standorts Obermaiselstein (auch

als Zweitwohnsitz) hat zu hohen Baulandpreisen gefiihrt.
Einheimische sehen sich in Konkurrenz von zahlungskraf-
tigen Mitbewerbern von auBBerhalb.

> Dies fiithrt insbesondere bei der jiingeren Generation
zur (unfreiwilligen) Abwanderung.

- Mit Fokus auf den demographischen Wandel und
Menschen mit Beeintréchtigung zeigt sich ein Defizit an
barrierefreien, kleineren Wohneinheiten.

- Die Kommune hat bislang wenig kommunale Fléchen,
auf denen die Defizite gemindert und Versorgungsliicken
im Bereich bezahlbarer und bedarfsgerechter, barriere-
freier Wohnraum geschlossen werden kdnnen.

FOKUS: VERKEHR, MOBILITAT, WEGENETZ

- Hauptverkehrsmittel ist der motorisierte Individualver-
kehr, der OPNV wird noch zu wenig genutzt.

- der AnschluB an den Bahnverkehr und die Nutzung von
Fahrradern sollten noch weiter gestarkt werden

- Die Wegefiihrung fiir FuBgénger und Radfahrer ist in
Teilen unattraktiv und nicht verkehrssicher (z.B. beim
.Ortseingang” Burgschrofen)

- Die bestehenden Parkflachen werden infolge von unge-
ordnetem Parken teils ineffizient genutzt.

- Teile des Parkraums werden fiir Ausflugsziele auBerhalb
von Obermaiselstein kostenlos genutzt und fehlen fiir
Nutzungen im Ort (P+R im Winter)

- Es gibt kein libergeordnetes Parkraummanagement.

FOKUS: WIRTSCHAFT, EINZELHANDEL

UND NAHVERSORGUNG

- Die Grundversorgung durch den B&cker und Bauernla-
den ist gesichert, es gibt aber keine weitere Daseinsvor-
sorge wie Apotheke oder Drogerie.

- Das Mobilfunknetz ist bislang schlecht.

FOKUS: SOZIALE UND KULTURELLE
INFRASTRUKTUR, BILDUNGSANGEBOT

- Das Potential, welches die Alte Schmiede und Umge-
bung mit Fokus auf eine Starkung der Ortsmitte, Er-
weiterung des kulturellen Angebots sowie als sozialem
Treffpunkt fiir Einheimische wie fiir Gaste bietet,

ist noch nicht genutzt.

FOKUS: FREIZEIT- UND ERHOLUNGSANGEBOT

- Das Potential, welches das Burgschrofenareal fiir alle
Generationen bietet, ist noch untergenutzt.

- Das Potential, welches die 6ffentlichen Raume verbun-
den mit den angrenzenden privaten Freirdume bieten, ist
noch nicht voll genutzt.

- Information und Beschilderung fiir Freizeitsuchende
(z.B. Radfahrer) sollten z.B. im Bereich des Burgschrofen
noch ausgebaut werden.

59



VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN
GEMEINDE OBERMAISELSTEIN

5. STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSZIELE
UND HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN
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5. STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSZIELE

UND HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Legende M 1:5000 0

Hauptgeb&ude
Nebengebiude

Historisches Gebaude mit
ortsprigender Bedeutung

historische "Ader" im Ort / o
Vorschlag "Themenweg"

Ausbau soziales/
kulturelles Angebot

Ausbau Freizeit- und
Erholungsbereich

7/

Baumbestand im
StraBenraum, erhaltenswert

eeeeeeeeee

Handlungsempfehlungen fiir Nachhaltige Ortsentwicklung M 1:5000

Quelle: ortegestalten



Aufbauend auf der Auswertung bestehender Starken, Defi-
zite und Potentiale Uber Analyse und Befragung im Rahmen
der Biirgerwerkstatten werden im Folgenden Handlungs-
empfehlungen fiir eine nachhaltige Innenentwicklung in
Obermaiselstein formuliert.

ENTWICKLUNGSZIELE /
HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

FOKUS: NACHHALTIGE ORTSENTWICKLUNG -
STARKUNG VON QUALITASVOLLEM ORTSBILD,
GEBAUDEBESTAND UND FREIRAUM

> Erhalt und gegebenenfalls Starkung

des historischen Ortsbildes durch Riickbau von
baulichen Uberformungen

> Bei baulichen Ergénzungen/ Nachverdichtung ist auf
den Erhalt des historisch gewachsenen Ortsbildes und
wichtiger Sichtbeziehungen in die Landschaft zu achten.
> Starkung der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum
durch Rickbau versiegelter Flachen und Verwendung
von heimischer Vegetation.

> Ausbau einer attraktiven, differenzierten Wegefiihrung
fir den FuB-und Radverkehr

> Erhalt und Schutz von Griinziigen im Ort und

im Ubergang zur freien Landschaft

> Erhalt dorftypischer Wiesen

> Erhalt und Weiterentwicklung des Artenreichtums in
6ffentlichen und privaten Freirdumen

FOKUS: ERWEITERUNG WOHNRAUMANGEBOT

> Erweiterung des bestehenden Angebots mittels auch
kleinerer (barrierefreier) Wohneinheiten, welche der
demographischen Entwicklung Rechnung tragen

> effiziente Umnutzung von (Teil-)Leerstand (u.a. im
Kindergarten, Feuerwehrhaus) zum Generieren von neu-
em Wohnraum im gewachsenen Ort

> effizientere Auslastung des bestehenden Wohnraums
> soweit moglich, Zahl der Zweitwohnungen reduzieren

FOKUS: WIRTSCHAFT, EINZELHANDEL

UND NAHVERSORGUNG

> Erhalt Attraktivitdt und Ausbau Obermaiselsteins als
beliebter Urlaubs- und Ausflugsort

> Erhalt Grund- und Nahversorgung mit bedarfsge-
rechter Erweiterung des bestehenden Angebots

> Starkung des Vertriebs regionaler Produkte

> Ausbau Breitband- und Mobilfunknetz

FOKUS: SOZIALE UND KULTURELLE
INFRASTRUKTUR, BILDUNGSANGEBOT

> Starkung gemeinschaftlicher Treffpunkte im Ort

> Erweiterung des bestehenden Angebots u.a. durch
Nutzungserweiterung des Bereichs rund um die Alte
Schmiede und Attraktivitatssteigerung des Burgschro-
fengelédndes

AUSBAU DES SOZIALEN UND KULTURELLEN
TREFFPUNKTS ,,ALTE SCHMIEDE"

Ziel: qualitatsvolles, multifunktionales Dorfhaus durch:
> Nutzung der Alten Schmiede als attraktiver, sozialer
Treffpunkt mit méglichst vielseitigem Angebot
(Angebot fiir unterschiedliche Altersguppen,
verdndertes Angebot je nach Tageszeit)

> Herstellen barrierefreier ErschlieBung

> Vorsehen bedarfsgerechter WC-Anlage

vorgeschlagenes Raumangebot gemaB Biirgerwerkstatt:

> Raume fiir Kunst und Kultur, Ausstellungen in unter-
schiedlicher Form (wechselndes und/ oder konstantes
Programm, z.B. mit Glockenausstellung)

> Raume fiir Musikschule und Vereine

> Hochzeitszimmer

> Kleinkunstbiihne

> Schulungsrdume mit Angebot fiir unterschiedliche
Altersgruppen

> bedarfsgerechtes Catering/ Selbstversorgung

> Verkaufsraum fiir z.B. Kunsthandwerk/ Kunstschmied
> Starkung des AuBenraums rund um Alte Schmiede mit
attraktiver Gestaltung (Freisitze, Freiflichen fiir Besu-
cher, Minimierung der Parkflachen soweit méglich durch
intelligentes Parkraummanagement)

STARKUNG UND AUFWERTUNG TREFFPUNKT
+BURGSCHROFEN"

Das Burgschrofenareal ist bereits heute ein beliebter
Treffpunkt, bietet jedoch noch deutliches Aufwertungs-
potential, um langfristig ein attraktiven Treffpunkt fiir
alle Altersgruppen zu werden. Ziele sollten sein:

> Starkung des ,Ortseingangs” Burgschrofen mittels
attraktiver Gestaltung des Ankommens in Obermaisel-
stein in diesem Bereich

> Neuorganisation der Parkflachen

> Aufwertung der Freiflachen

> Erweiterung des Angebots auch fiir Jugendliche

> Burgschrofenhiigel erlebbar machen

> Herstellen einer sicheren und attraktiven
Wegeverbindung in den Ort fiir FuBganger und Fahrrad-
fahrer

> Ausbau mit naturnahen attraktiven Spielgeraten

> Belebung des Burgschrofenhiigels

> Auslichten des Baumbestandes (Beschattung)

> Verbesserung der Verndssung

> Neuordung der Grillhiitten und Unterstande
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5. STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSZIELE
UND HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

eeeeeeeeee

Legende M 1:5000

) Hauptgebaude
Nebengebiude

) Versiegelte Flache
F o (unterschiedlicher Qualitat)

> entsiegeln wenn méglich/
sinnvoll

erhaltenswer't Handlungsempfehlungen Fokus Offentlicher Raum M 1:5000

Quelle: ortegestalten
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ENTWICKLUNGSZIELE /
HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

FOKUS: VERBESSERUNG MOBILITATSANGEBOT
UND WEGENETZ

> Herstellen eines durchgéngigen, attraktiven, diffe-
renzierten und sicheren Wegenetzes fiir FuBgénger und
Radfahrer unter Beriicksichtigung unterschiedlicher
Qualitaten und Verkehrsaufkommen

> Angebot des OPNV fiir Einheimische und Touristen
noch attraktiver und libersichtlicher gestalten

(z.B. auch durch Nutzung digitaler Plattformen)

> Ausbau der Beschilderung (z.B. beziiglich Radverkehr,
barrierefreie Wege)

> Ausbau einer Verkehrsberuhigung im Ort

> je nach Situation und Verkehr auch gemeinsame
Nutzung des StraBenraums, z.B. durch Ausweisung einer
SpielstraBe.

> Parkflachen effizienter nutzen

FOKUS: OFFENTLICHER RAUM
Aufwertung des 6ffentlichen StraBen- und Wegenetzes
und des angrenzenden privaten Freiraums durch:
> Reduktion der versiegelten, asphaltierten Flachen
> Rickbau komplett versiegelter Stellplatze
> Erhalt qualitatsvoller privater und
éffentlicher Griinflachen
> Erhalt qualitéatsvoller Blickbeziehungen in die Land-
schaft und Erlebbarmachen durch Ausbau von
+Orten zum Verweilen” (z.B. neue Sitzgelegenheit mit
Blick in die Landschaft)

Naturnahe Ortsgestaltung durch:

> Baumpflanzungen, Starkung heimischer Vegetation
> Abweisende Einfriedungen vermeiden, stattdessen
Vorsehen von niedrigen Einfriedungen aus natiirlichem
Material und Verwendung von Grasbdschungen

> Riickbau massiver Einfriedungen

HANDLUNGSFELD:

FREIZEIT- UND ERHOLUNGSANGEBOT

> Starkung und Ausbau eines naturnahen Bildungs- und
Tourismuskonzepts unter dem Motto: , Natur erleben,
erhalten und verstehen”

> Erhalt und Férderung auch kiinftig des , gelebten
Brauchtums"” (Viehscheid, Alpenbewirtschaftung,...)

> Rad- und Wanderwegenetz starken

> Themenwege durch den Ort (Themen kénnen sein:
Historie, Natur und Landschaft) sowohl durch Infotafeln
wie auch erweitert durch digitales Angebot

(z.B. App mit QR-codes)

ALLGEMEINE HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN ZUR
UMSETZUNG DER FORMULIERTEN ZIELE:

> Einflihrung einer Bauberatung

> Anreize schaffen zum Riickbau versiegelter Flachen
und qualitatsvoller Freiraumgestaltung z.B. durch Férde-
rung von PrivatmaBBnahmen

> Sicherung des Erhalts von unbebauten Freibereichen
und einer ortsvertraglichen Innenentwicklung mittels
stadtebaulichem Rahmenplan/ Bauleitplanung

> Einflihrung eines intelligenten, fiir Obermaiselstein
passgenau entwickelten Parkraummanagements (z.B.
mittels Gutscheinbons, Leitsystem,...)
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VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN
GEMEINDE OBERMAISELSTEIN

6. VERTIEFENDE UNTERSUCHUNG
6.1 BURGSCHROFEN

TREFFPUNKT
FUR JUNG UND ALT

AUFWERTUNG
BURGSCHROFEN




6.2 ALTE SCHMIEDE

NEUE NUTZUNG

ALTE SCHMIEDE!

FREIBEREICH
BESSER NUTZEN! _«

PARKFLACHEN
MINIMIEREN

KONKRETE HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN / KOSTENSCHATZUNG
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6.1 VERTIEFUNGSBEREICH ,,BURGSCHROFEN"
HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN UND KOSTENSCHATZUNG

HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN
BURGSCHROFEN

In der vertiefenden Untersuchung werden im Folgenden
die Ergebnisse aus Analyse und Birgerwerkstatt fur das
Burgschrofenareal in einer Planungsgrundlage zusammen-
gefasst. Bei den weiteren Planungen ist Folgendes zu be-
riicksichtigen:

>> Die SchieBanlage mit Schiitzenheim bleibt wesentlicher
Bestandteil und ist so einzubinden, dass ausreichend Park-
plétze vorhanden sind, das Schiitzenheim und der Eingangs-
bereich gut erreichbar und ablesbar sind.

>> Der Larmschutz wéhrend der SchieB3iibungen ist fir die
angrenzenden Aufenthaltsflachen zu beriicksichtigen.

>> Die Aufenthaltsflachen mit bestehendem Grillplatz und
WC sollten neu geordnet werden. Ein zusatzliches Gebau-
de mit Lagerméglichkeiten ist gewlinscht. Zusammen sollen
diese Gebaude ein attraktives Ensemble bilden, das allen
Nutzer*innen qualitatsvolle Aufenthaltsflachen bietet, die in
die Wiesen- und Gehdlzflachen eingebunden sind.

>> Fir alle Generationen sind Aufenthalts-, Spiel- und Bewe-
gungsangebote anzubieten. Dem Wunsch der Bevélkerung
nach einer naturnahen, dem Ort angemessenen Dimensio-
nierung und Gestaltung soll Rechnung getragen werden.

>> Der Burgschrofenhligel soll kiinftig attraktiver in das Ge-
lande eingebunden werden und seine Eigenart (Bodendenk-
mal, Aussichtsméglichkeit, ggf. Spielmdglichkeit) herausge-
arbeitet und neu gestarkt werden.

>> Die Wegeverbindung in den Ort soll sicher und attraktiv
fir FuBgénger*innen und Fahrradfahrer*innen ausgebaut
werden, so dass alle Generationen diese bequem nutzen
kénnen. Gehwege in ausreichender Breite sind vorzusehen.
Auch ist eine grundsatzliche Umgestaltung der StraBe in
eine verkehrsberuhigte Zone mit Geschwindigkeitsbegren-
zung denkbar. (z.B. SpielstraB3e)

NATURPFAD &,
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>> Der Ortseingang von der PassstraBBe kommend bendtigt
ein neues Gesicht und eine einladende Geste, die Verbin-
dungen und Ziele sollen dabei lesbar und fiir den Ort stim-
mig beschildert werden.

>> Das Parken ist neu zu regeln, Anzahl und Dauer der
Parkméglichkeiten missen gegen die Aufenthaltsqualitat
der angrenzenden Flachen maBvoll abgewogen werden.
Waunsch ist diese auf ein Minimum zu reduzieren. Die Ski- x ) -
und Wandersaison ist dabei in einem libergeordneten Park- TN - z T —
konzept mit zu beriicksichtigen.
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Quelle: terrabiota
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6.1 VERTIEFUNGSBEREICH ,,BURGSCHROFEN"
HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN UND KOSTENSCHATZUNG

STATUS QUO /
BURGSCHROFEN

Bestehende Hiitten und Spielflichen, Burgschrofen Blick auf ErschlieBungsstraBBe nach Obermaiselstein

Bestehende Kletterwand, Burgschrofen



KOSTENSCHATZUNG
UMGESTALTUNG BURGSCHROFENAREAL

MaBnahme Beschreibung Kostenprognose
Netto
Aktivierung des Rodungen und Auslichtungen, Wegebau, Absturzsicherungen, 60.000,-
Burgschrofenhiigels Schautafeln, Sitzgelegenheiten, Wegweiser, Aufwertung Bodendenk-
mal
Spielwert Burgschofenhtigel Erlebnisrutsche zur Verbindung der Ebenen, inkl. Einbindung in Aus- 95.000,-

sichtspunkt, Gestaltung attraktiver Einstiegsbereiche

Ausbau Gehweg Neubau Gehweg, Aufwertung fuBlaufige Bereiche von Passstrasse 115.000
entlang des Burgschrofenwegs auf ca. 300 m Lange, Felsarbeiten fir
Querschnittserweiterung

Neuordung Parken Rickbau von Kiesflachen am Sattel, Neuordnung Stellplatze an Ein- 55.000
mundung, ggf. Neubau zusdtzlicher naturnaher Stellplatze

Neugestaltung Treffunkt Rickbau alter Einbauten, Neubau zusatzlicher Lagerschuppen mit 125.000
Hittendorf belebter Front zur Grill- und Aufenthaltsflache, Neugestaltung Auf-

enthaltsflachen, Verbesserung der Entwéasserungssituation (Vernas-
sung), naturnahe Pflanzungen zur Einbindung in die Landschaft

Bewegungsangebot Jugend Neugestaltung Kletterbereich, Schaffung von Bewegungs- und Auf- 45.000
enthaltsangeboten

Naturpfad + Fitness Gestaltung einer naturnahen Durchwegung der Flache mit Bewe- 30.000
gungsangeboten fiir alle Generationen

PflegemaBnahmen Gehdlze Pflege- und AuslichtungsmaBnamen der Gehdlzflachen zu besseren 15.000
Belichtung und zum Erhalt der Verkehrssicherheit

Gestaltung des Ortseingangs Aufwertung der Beschilderung, ggf. Gestaltung einer Landmarke, 35.000
Aufwertung der Pflanzflachen und Belagsflachen

Umgebende Ertlichtigung umliegende Wege zur Gbergeordneten Anbindung und  30.000

Wegeverbindungen Einbindung, Wegeverbreiterungen, Hangsicherungen

Summe 660.000



6.2 VERTIEFUNGSBEREICH ,,ALTE SCHMIEDE"
STATUS QUO
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6.2 VERTIEFUNGSBEREICH ,,ALTE SCHMIEDE"

HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

(UM-)NUTZUNG ,,ALTE SCHMIEDE"

STADTEBAULICHE BEDEUTUNG

Die Alte Schmiede in Obermaiselstein ist ein stark ortspra-
gendes Geb&ude. Das Potential, welches sich hier fiir einen
sozialen und kultureller Treffpunkt mit besonderem Charak-
ter bietet, sollte kiinftig besser genutzt werden. Die beste-
henden Defizite beziehen sich sowohl auf Nutzbarkeit der
Innenrdume wie auf die Gestaltung und Angebote des an-
grenzenden AuBenraums;

> Fir die im Rahmen der Birgerwerkstatt gewlinschte viel-
faltige, 6ffentliche Nutzung fehlt bislang eine barrierefreie
interne ErschlieBung.

> Das Gebé&ude ist zudem sanierungsbedirftig.

> Der AuBenbereich hinter der Alten Schmiede bietet der-
zeit kaum Aufenthaltsqualitdt und dient primar als Abstell-
flache.

VERTIEFTE UNTERSUCHUNG EINER (UM-)NUTZUNG +
HERSTELLEN BARRIEREFREIHEIT

In der vertiefenden Bearbeitung wird fur die Umnutzung der
Alten Schmiede im Folgenden eine barrierefreie Erschlie-
Bung innerhalb des Gebaudes untersucht sowie die Ergén-
zung einer WC-Anlage im UG.

Die (Sanierungs-)eingriffe nehmen Bezug auf den histo-
rischen Bestand. Die bestehende, interne Aufteilung mit
unterschiedlich groBen Raumeinheiten entspricht dem
Wounsch nach einer vielfaltigen, auch zeitgleichen Nutzung.
Nachfolgend sind im Lageplan zwei Varianten dargestellt,
einmal mit Erhalt des auf dem Grundstiick bestehenen
Nachbargebdudes sowie alternativ einem Neubau. Infolge
des Grundstiicksbesitzes verfligt die Gemeinde hier tUber
potentielle Innenentwicklungsflachen.

Grundriss UG, M 1:200

Quelle: ortegestalten



VARIANTE 1

Grundriss EG mit Bestandsgeb&ude, M 1:200

Quelle: ortegestalten
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6.2 VERTIEFUNGSBEREICH ,,ALTE SCHMIEDE"

HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

(UM-)NUTZUNG ,,ALTE SCHMIEDE"

VIELFALTIGES PROGRAMM

Die Alte Schmiede wird von den Biirgerlnnen aufgrund der
gelungenen Fassadensanierung schon jetzt als Schmuck-
stlick des Ortes gesehen. Wichtiges Ziel ist, die derzeit noch
.Leere Hille” mit Leben zu fillen. Aufgrund der zentralen
Lage und der N&he zu wichtigen &ffentlichen Nutzungen in
direkter Nachbarschaft ( Haus des Gastes, Feuerwehr, Gast-
hof, Kirchen, Kindergarten, usw.) ist die Alte Schmiede opti-
mal fiir verschiedene éffentliche Nutzungen geeignet.

Eine mdgliche Mehrfachnutzung des Geb&udes wird von
den Biirgerlnnen begriiBt. Neben verschiedenen gastrono-
mischen Angeboten soll das neue Dorfhaus Raum bieten fiir
Kunst und Kultur, Ausstellungen in unterschiedlicher Form
(wechselndes und/ oder konstantes Programm, z.B. auch
Glockenausstellung), Rdume fiir Musikschule und Vereine,
Hochzeitszimmer, Kleinkunstbiihne, Schulungsraume mit
Angebot fiir unterschiedliche Altersgruppen, und einen Ver-
kaufsraum fur z.B. Kunsthandwerk/ Kunstschmied.

AUFWERTUNG FREIRAUM

Der AuBenbereich auf dem Grundstiick der Alten Schmie-
de sollte primér als erweiterter Aufenthaltsbereich fiir die
Besucher*innen gesehen werden. Auch innerhalb der Biir-
gerwerkstatt wurde das bislang wenig genutzte Potential
des AuBenbereichs rund um die Schmiede besprochen.
Wiinschenswert ware hier ein qualitatvoller Freibereich (u.a.
mit Sitzgelegnehieten, naturnaher Gestaltung) und somit
einem Mehrwert fir alle.

Die Anzahl der Parkflachen sollte soweit wie mdglich re-
duziert werden (u.a. durch ein intelligentes Parkraumma-
nagement). Einige Parkplatze (vor allem fiir behinderten-
gerechtes Parken) kénnen auf dem Grundstiick im Osten
untergebracht werden. Zudem ist auch im nérdlichen Teil
des Grundstiicks noch weiteres Parken denkbar. Die Park-
flachen sollten mit wasserdurchldssigen Flachen wie Schot-
terrasen o.A. versehen werden.

Grundriss OG, M 1:200

Quelle: ortegestalten



VARIANTE 2

Grundriss EG mit Ersatzneubau, M 1:200

Quelle: ortegestalten
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6.2 VERTIEFUNGSBEREICH ,,ALTE SCHMIEDE"
KOSTENSCHATZUNG UMNUTZUNG

ALTE SCHMIEDE -
INNENRAUME STATUS QUO




KOSTENSCHATZUNG
UMNUTZUNG , ALTE SCHMIEDE"”, HERSTELLEN BARRIEREFREIHEIT

Grobkostenschatzung KG 300 und KG 400
(Baukosten)

Untergeschoss Bestand

ca. 140 m? X 200 € = 28.000 €
Bestand EG + OG + DG

ca. 1.620m3  x 250 € = 405.000 €
Unterkellerung Kulturtenne

ca. 320 m? X 500 € = 160.000 €
Aufzug, UG bis DG

pauschal 65.000 €
geschatzte Baukosten netto 658.000 €
zzgl. 19% MwsSt. 125.020 €

geschatzte Baukosten brutto ca. 785.000 €



VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN
GEMEINDE OBERMAISELSTEIN

7. SANIERUNGSRECHTLICHE BEGRUNDUNG /
VORSCHLAG SANIERUNGSGEBIET

-J VORSCHLAG ABGRENZUNG SANIERUNGSGEBIET, M 1: 2500

\
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7.1 SANIERUNGSRECHTLICHE BEGRUNDUNG
VORSCHLAG SANIERUNGSGEBIET

NOTWENDIGKEIT EINER STADTEBAULICHEN
SANIERUNGSMASSNAHME

Die in Kapitel 4 und 6 dargestellten stadtebaulichen und
naturrdumlichen Missstande (Gestaltungs- und Funktions-
schwéchen) im Ort Obermaiselstein und besonders in den
Vertiefungsbereichen erfordern eine stadtebauliche Sanie-
rungsmalBnahme gemaB § 136 ff. BauGB.

FOLGENDE DEFIZITE WURDEN FESTGESTELLT:

Bereich: Alte Schmiede und Umfeld

Defizite:

> leerstehendes, denkmalgeschiitztes Gebaude

> es drohen Ortsbildprobleme und Geféhrdung erhaltungs-
wirdiger Ortsstrukturen sowie Bausubstanz,

> drohender Attraktivitatsverlust

empfohlene MaBnahmen:

> geeignete Sanierung fur kiinftige Nutzung als 6ffentliche
und biirgerschaftliche Einrichtung zur Férderung der
Gemeinschaft und Kultur vor Ort.

> Nutzung von Synergien in Verbindung mit Haus des Gastes
bezligl. Parkraummanagement und Nutzungsangebot

Bereich: Kindergarten

Defizite:

> Teilleerstand, ungenutzte Flachenpotentiale

empfohlene MaBBnahmen:

> mit Fokus auf die bestehenden Wohnraumdefizite sollten
die untergenutzten Flachen (re-)aktiviert und gegebenen-
falls erweitert werden, um das Defizit insbesondere an bar-
rierefreien, kleineren Wohneinheiten zu minimieren.

Bereich: Burgschrofenareal

Defizite:

> unzureichende Griin- und Freiflachen

> Verkehrsprobleme (unsichere FuBB- und Radwege-
verbindung in den Ort, fehlendes Parkraummanagement)
empfohlene MaBBnahmen:

> ortsgerechte Aufwertung der Griin- und Freiflachen als
qualitétsvoller, éffentlicher Freizeit- und Erholungsbereich
fur alle Generationen

> Ausbau eines sicheren und qualitatsvollen, naturnah-
gestalten FuB-und Radwegenetzes

> intelligentes Parkraummanagement

WEITERE ZIELE DER GEMEINDE FUR EINE NACHHALTIGE
ORTSENTWICKLUNG UND STARKUNG EINES
QUALITATSVOLLEN ORTSBILDES SIND:

Aufwertung der Qualitat des 6ffentlichen Raums,

des StraBBen- und Wegenetzes

Defizit:

> hoher Anteil an versiegelten Flachen im

offentlichen und angrenzenden privaten Freiraum
empfohlene MaBnahmen:

> ortsgerechte Aufwertung durch Riickbau versiegelter
Flachen und soweit moglich naturnahe Gestaltung mit
Verwendung heimischer Vegetation

Effizientes Parkraummanagement

Defizit:

> Insbesondere zu StoBzeiten kommt es zu Engpéassen beim
Parkraumangebot. Es folgt ein ungeordnetes Parken.

> Ursache hierfiir ist auch die teils ineffiziente, ungeregelte
Nutzung vorhandener Parkflachen.

empfohlene MaBBnahmen:

> Entwicklung eines individuell auf die Bedarfe der
Gemeinde passenden Parkraummanagements.

Aufwertung der Qualitit des historischen Ortsbildes
Defizit:

> teils massive Uberformung von historischer Bausubstanz,
empfohlene MaBBnahmen:

> Aufwertung durch Riickbau und/ oder ortsgerechte
Fassadensanierung

> Einflihrung einer Bauberatung

Reduktion von Zweitwohnsitzen im Gemeindegebiet
Defizit:

> Die Zweitwohnungen werden teils nur wenig genutzt.
Dies fiihrt zu einem temporéren Leerstand, der sich negativ
auf das Ortsbild und das Leben im Ort auswirkt.
empfohlene MaBBnahmen:

> Minimierung von ineffizent genutztem Wohnraum durch
effizientere Vermietung, u.a. durch Ausbau des Beratung-
sangebot seitens der Gemeinde (Zusammenbringen von In-
teressenten und Eigentliimern)



VORSCHLAG ABGRENZUNG SANIERUNGSGEBIET
Basierend auf den Ergebnissen aus der Analyse, der Biir-
gerbeteiligung und den dargestellten Zielsetzungen wird
der Umgriff s. vorangegangene Seite als Sanierungsgebiet
.Obermaiselstein Ortsmitte” empfohlen. Innerhalb des
vorgeschlagenen Perimeters kénnen die Zielsetzungen der
Gemeinde hinsichtlich eines Ausbaus sozialer Treffpunkte
im Ort verbunden mit der Erweiterung des kulturellen An-
gebots, sowie der Erweiterung eines ortsgerechten Frei-
zeit- und Erholungsangebots umgesetzt werden. Defizite,
welche das Ortsbild negativ prégen ( hoher Grad an ver-
siegelten Flachen, Uberformung historischer Bausubstanz)
kénnen minimiert werden.

Zudem kdnnen Defizite im bestehenden Wohnraumangebot
minimiert werden.

Die Gemeinde plant innerhalb des vorgeschlagenen Sanie-
rungsgebiets private MaBnahmen mit einem jahrlich festge-
setzten maximalen Gesamtbudget zu férdern.

Uber die Verteilung der zur Verfiigung stehenden Férder-
summe entscheidet die Gemeinde nach noch festzuset-
zenden Leitlinien. Ein Rechtsanspruch auf Férderung von
privaten MaBnahmen besteht nicht.

Die stédtebaulichen SanierungsmaBnahmen sollten in Hin-
blick auf eine nachhaltige Entwicklung des Ortes méglichst
ziigig und zeitnah durchgefiihrt werden. Als Zeitraum fur
die Durchfiihrung, werden 10 Jahre empfohlen.

VORSCHLAG ZUR WAHL DES
SANIERUNGSVERFAHRENS

Aus folgenden Griinden ist fiir das abzugrenzende
Sanierungsgebiet das vereinfachte Sanierungsverfahren
(§ 142 Abs. 4 BauGB) zu wahlen:

> Das vorgeschlagene Sanierungsgebiet ist durch gestreute
stadtebauliche Missstande gekennzeichnet.

> Die empfohlenen MaBnahmen beziehen sich primar auf

* den o&ffentlichen Raum (Aufwertung des Stral3enraums,
Frei- und Naturraums, Férderung einer ortsbildtypischen
Fassadengestaltung)

* den Ausbau und die Starkung eines qualitdtsvollen Frei-
zeit- und Erholungsangebots fiir alle Generationen

> Die notwendigen MaBBnahmen im privaten Bereich dienen
vor allem der Anreizférderung fir Modernisierungsmaf-
nahmen und der Unterstilitzung privater Initiativen.

> Durch die durchzufiihrenden SanierungsmaBnahmen
ist keine erhebliche Bodenwerterhéhung (§154 BauGB) zu
erwarten.

Aufgrund dessen ist das klassische Verfahren nicht erforder-
lich und die Anwendung der besonderen sanierungsrecht-
lichen Vorschriften laut § 152 -156a BauGB wiirde zu keiner
Erleichterung des Verfahrens fuhren. Sie sind daher auszu-
schlieBen.

Innerhalb des vereinfachten Verfahrens kann die Gemeinde
nach ihrem Ermessen unterschiedliche verfahrensrechtliche
Gestaltungen wahlen (s. § 142 Abs. 4, 2. Halbsatz).

In der Sanierungssatzung kann die Anwendung folgender
Vorschriften ausgeschlossen werden:

e die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1
(Verédnderungssperre)

¢ die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2

(schriftliche Genehmigung durch die Gemeinde bei
GrundstiicksverduBerung, Aufhebung Baulast,

Teilung Grundstick etc.) oder

e die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 und 2
insgesamt.

VERZICHT AUF ANWENDUNG DER GENEHMIGUNGS-
PFLICHT NACH § 144

Nach Wiirdigung der Ergebnisse der VU und Beriicksichti-
gung der Ergebnisse aus der Beteiligung der TOB (s. Kapitel
7.2) sowie Beteiligung der Betroffenen hat sich die Gemein-
de Obermaiselstein gegen die Anwendung der
sanierungsrechtlichen Genehmigungspflichten im Sinne von
§144 BauGB entschieden.

Die MaBnahmen im privaten Bereich dienen vor allem der
Anreizférderung fir ModernisierungsmaBBnahmen und der
Unterstltzung privater Initiativen.

Durch die Anwendung der Bestimmungen des §144 BauGB
(sanierungsrechtliche Genehmigungspflicht von Nutzungs-
anderungen und Grundstiicksgeschaften) waren keine we-
sentlichen Vorteile in der Umsetzung der Sanierungsmal3-
nahmen zu erwarten.
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7.2 ERGEBNISSE DER BETEILIGUNG DER TOB

Aufgrund von § 139 Abs. 2 BauGB erfolgte in Verbindung
mit §§ 4 Abs 2 und 4a Abs. 1 bis 4 und 6 BauGB die Betei-
ligung der Behérden und der Trager 6ffentlicher Belange.
Die Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen erfolgte
aufgrund von § 137 BauGB.

Die Abw&gung nach § 136 Abs 4 Satz 3 BauGB erfolgte
unter Beriicksichtigung der Belange nach § 1 Abs 6 BauGB.

Die folgenden Trager 6ffentlicher Belange wurden um
Stellungnahmen zum Entwurf der VU gebeten
(alphabetische Ordnung):

e Abwasserverband Obere lller
¢ AllgduNetz GmbH
e Amtf. Digitalisierung, Breitband und Vermessung
e Amt f. Erndhrung, Landwirtschaft u. Forsten, Immen-
stadt
e Amt f. Erndhrung, Landwirtschaft u. Forsten, Kemp-
ten
e Amtf. landliche Entwicklung Schwaben
e Bayer. Landesamt f. Umwelt
e Bayerischer Bauernverband
¢ Bayerisches Landesamt f. Denkmalpflege
¢ Bund Naturschutz Bayern e. V.
Kreisgr. Kempten/Oberallgédu
¢ Deutsche Telekom AG
e Erdgas-Kempten-OberallgguGmbH
e Landratsamt Oberallgéu:
> Abt. Kreistiefbauverwaltung
> Abt. Bauleitplanung/ Naturschutz/Ortsplanung
> Abt. Immissionsschutz
> Abt. Techn. Umweltschutz / Naturschutz
> Abt. Wasserrecht
e Regierung von Schwaben
- Hohere Landesplanung -
¢ Regionaler Planungsverband Allgéu
¢ Wasserbeschaffungsverband
Obermaiselstein-Niederdorf
¢ Wasserwirtschaftsamt Kempten

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Beteiligung der
TOB und die Behandlung der Anmerkungen zusammen-
fassend dargestellt.



Stellungnahme Regierung von Schwaben
- Héhere Landesplanung -

1.1 Ziele der Raumordnung,

die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs.4 BauGB auslésen,
sowie Grundsdtze der Raumordnung als Vorgabe fir die
nachfolgende Abwéagungsentscheidung:

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

LEP 2.3.3 (G) Alpenplan LV.mit LEP Anhang 3, Blatt 1

LEP 2.3.4 {Z) Zone Ades Alpenplans

LEP 3.1 Abs. 1 (G) Ausweisung von Bauflachen an einer nach-
haltigen Siedlungsentwicklung ausrichten LEP 3.1 Abs. 2 (G)
flachensparende Siedlungs-und ErschlieBungsformen an-
wenden

LEP 3.2 (Z) vorhandene Potentiale der Innenentwicklung
vorrangig nutzen

LEP 5.3.1 (Z) Lage im Raum

LEP 5.3.2 (Z) Lage in der Gemeinde

LEP 5.3.3 (Z) Zulassige Verkaufsflache

1.2 Stellungnahme aus Sicht der Landesplanung:

.Die Gemeinde Obermaiselstein beabsichtigt mit den vor-
liegenden Vorbereitenden Untersuchungen die Vorausset-
zungen fir eine Projektférderung im Rahmen der Férderini-
tiative , Innen statt AuBBen” zu schaffen. Die Vorbereitenden
Untersuchungen treffen Aussagen zu vorhandenen Innen-
entwicklungspotentialen, zum beabsichtigten Vorrang der
Innenentwicklung sowie zu Instrumenten und MaBnahmen
zur Umsetzung dieser Ziele.

Aus landesplanerischer Sicht teilen wir auf Grundlage der
vorliegenden Unterlagen Folgendes mit:

Das Untersuchungsgebiet befindet sich vollstandig inner-
halb der Zone A des Alpenplans. GemaB LEP 2.3.4 (Z) sind in
der Zone A Verkehrsvorhaben im Sinne von LEP 2.3.3 Abs. 1
(G) landesplanerisch grundsatzlich unbedenklich, soweit sie
nicht durch Eingriffe in den Wasserhaushalt zu Bodenerosi-
onen fiihren kénnen, oder die weitere land- und forstwirt-
schaftliche Bewirtschaftung gefahrden.

Im Hinblick auf die in den Unterlagen als Entwicklungsziel
genannte bedarfsgerechte Erweiterung des bestehenden
Angebots der Grund- und Nahversorgung weisen wir rein
vorsorglich darauf hin, dass bei der etwaigen spateren An-
passung von Bauleitpldnen bzw. bei der Ausweisung von
neuen Flachen fiir EinzelhandelsgroBprojekte ggf. die lan-
desplanerischen Vorgaben zur Lage im Raum (LEP 5.3.1 (Z)),
zur Lage in der Gemeinde (LEP 5.3.2 (Z)) und hinsichtlich der
maximal zulassigen Verkaufsflachen (LEP 5.3.3 (2)) zu beach-
ten sein werden. Im Hinblick auf die in den Unterlagen als
Entwicklungsziel genannte Erweiterung des Wohnangebots
weisen wir auf die Flachensparoffensive der Bayerischen

Staatsregierung und die vom BayStMWi an alle Gemeinden,
Markte und Stadte Ubermittelte Auslegungshilfe (Stand:
07.01.2020) hin.”

Kommentierung :
Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und werden
bei kiinftigen Vorhaben beriicksichtigt.

1.3 Stellungnahme Regierungssachgebiet Stadtebau 34.1:
+Mit Beschluss vom 20.11.2019 hat sich die Gemeinde zum
Vorrang der Innenentwicklung bekannt und die Durchfih-
rung eines Ortsentwicklungskonzepts beschlossen. Der
Wortlaut dieses Beschlusses sollte im Rahmen der VU be-
nannt werden.

Aussagen zu vorhandenen Innenentwicklungspotentialen
im Bereich Wohnen werden in der vorliegenden stadtebau-
lichen Untersuchung insbesondere im Hinblick auf die hohe
Zahl der Zweitwohnungen und die hohe durchschnittliche
Wohnflache pro Person getroffen. Dem entgegen steht
der Bedarf an Wohnbauflachen fiir die einheimische Bevdl-
kerung und fur innovative Wohnformen (z.B. barrierefreie
Wohnungen). Es wird empfohlen, die sich daraus erge-
benden Konsequenzen zu konkretisieren und sich dariiber
hinaus (ggf. in einer ergénzenden Studie als Grundlage fir
die kiinftige Bauleitplanung) mit quantitativen Aussagen zu
vorhandenen Flachenpotentialen, insbesondere Bauliicken,
und notwendigen Schritten fur ein Flachenmanagement
auseinander zu setzen.

Vorliegend wird nur zum Entwurf der Vorbereitenden Un-
tersuchung (VU) nach § 139 Abs. 2 BauGB i. V. mit § 4 Abs.
2 BauGB beteiligt. Der Entwurf der Sanierungssatzung liegt
nicht vor. Zur vollstandigen Ermittlung und Bewertung der
beriihrten Belange entsprechend § 4a Abs. 1 BauGB, weisen
wir darauf hin, dass fir den Entwurf der Satzung und das
dafiir maBgebende Sanierungskonzept eine erneute Beteili-
gung erforderlich ist.

Hinsichtlich der Anwendung oder des Ausschlusses z. B. des
§ 144 BauGB wird im Entwurf der VU unter Nr. 7 nur auf die
grundsatzlichen rechtlichen Méglichkeiten der Gemeinde
eingegangen, nicht aber festgelegt, wofir sich die Gemein-
de entscheidet und mit welcher Begriindung. In Bezug auf
die noch verbindlich zu beschlieBenden Ziele der Gemeinde
zur Entsiegelung der privaten Flachen im Anschluss an den
offentlichen StraBenraum (Vorgartenzone) und die Thematik
des Zweitwohnens wird empfohlen, die Steuerungsméglich-
keiten des § 144 BauGB zumindest teilweise anzuwenden.”

Kommentierung :
Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen. Der Entwurf
der Sanierungssatzung ist im Anhang beigefligt.
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Stellungnahme AllgduNetz GmbH & Co. KG

.Die AllgduNetz GmbH & Co. KG ist Netzbetreiber der
Netzeigentiimer Allgduer Uberlandwerk GmbH, Energie-
versorgung Oberstdorf GmbH, Energieversorgung Oy-
Kressen eG, der Energiegenossenschaft Mittelberg eG,
Josef Schéffler Elektrizitdtswerk GmbH & Co. KG und han-
delt als Péchter des Netzes in deren Auftrag.

Alle geplanten MaBnahmen sind so durchzufiihren, dass der
Bestand, Betrieb und Unterhalt unserer unter- und oberir-
dischen Anlagen nicht beeintrachtigt wird. Insbesondere
sind die nach den geltenden VDE-Vorschriften notwendigen
Absténde (z. B. durch Bepflanzung oder Geb&ude) zu un-
seren Anlagen einzuhalten.

Zum Stadtebaulichen Entwicklungskonzept haben wir wei-
ter keine Anregungen oder Bedenken.”

Kommentierung :
Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und werden
bei kiinftigen Vorhaben beriicksichtigt.

Stellungnahme Amt fiir Digitalisierung, Breitband und
Vermessung Immenstadt i.Allgdu

«Im Bereich des Schiitzenheims und norddstlich davon
weicht der bestehende Weg zum Teil erheblich von den Ei-
gentumsgrenzen des gemeindlichen Weges Flurstiick 537/2
ab. Der Grenzverlauf des Weges Flurstiick 537/2 ist derzeit
Uber seine gesamte Lange (ca. 300 m) aus vermessungs-
technischer Sicht lediglich grafisch bestimmt (historische
Landesaufnahme in der 1. Halfte des 19. Jhdts.) und wurde
bisher nicht rechtssicher festgestellt und vermessen. Da-
her unterliegt die exakte Lage des Weges in der Ortlich-
keit, einer gewissen Unsicherheit. Seine Wegbreite betragt
in einigen Bereichen zudem nur 2 Meter und weniger. Der
bestehende Weg ist in weiten Teilen wesentlich breiter und
verlduft augenscheinlich zum Teil sowohl auf dem eigent-
lichen Wegflurstiick 537/2, als auch auf den benachbarten
Flurstlicken 537 und 538. Im Zuge der geplanten Wege-
ausbaumaBnahmen erscheint es daher als zweckméBig, die
genannten Unsicherheiten durch eine amtliche Vermessung
mit entsprechender katastertechnischer Behandlung zu be-
heben .”

Kommentierung :
Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und werden
bei kiinftigen Vorhaben beriicksichtigt.

Stellungnahme Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft
und Forsten Kempten

.Bei der Gestaltung der Verkehrswege ist auf ausreichende
Breite und Hoéhe fiir den Verkehr mit landwirtschaftlichen
Fahrzeugen zu achten, die 3,5 Meter breit und 4 Meter hoch
sein dirfen. Zudem sollten die Verkehrswege durch die Be-
reitstellung von ausreichend Parkflache freigehalten wer-
den.

Bei der Umgestaltung und Umnutzung von Gebauden sind
die landwirtschaftlichen Emissionen (Staub, Larm, Geruch),
die durch die Bewirtschaftung von Flachen und Hofstellen
entstehen, zu beriicksichtigen und entschadigungslos hin-
zunehmen. Ferner sind die angrenzenden Landwirte in die
Planungen mit einzubeziehen, um deren Betriebsentwick-
lung nicht zu gefadhrden.”

+Aus forstlicher Sicht gibt es bei dem .0.g. Vorhaben keine
Berilihrungspunkte mit Wald.”

Kommentierung :
Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und werden
bei kiinftigen Vorhaben beriicksichtigt.

Stellungnahme Erdgas Kempten-Oberallgdu Netz GmbH

»In Beantwortung lhres Schreibens teilen wir lhnen mit, dass
wir gegen den Entwurf der Vorbereitenden Untersuchungen
keinen Einwand erheben.”

Stellungnahme Bayerisches Landesamt
fiir Denkmalpflege

Bau-und Kunstdenkmalpflegerische Belange:

Gegen die Ergebnisse der Untersuchungen bestehen im
Grundsatz keine Einwande. Die im Untersuchungsgebiet
befindlichen Baudenkmaler sind im Bericht hinreichend be-
nannt.

Es wird jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass kon-
krete BaumaBnahmen, die sich auf den Bestand oder die
Erscheinung der Baudenkmaler auswirken kénnen, bereits
frihzeitig mit den Denkmalbehérden abzustimmen sind und
Uberdies einer denkmalrechtlichen Erlaubnis bedirfen. In-
wiefern sich die geplanten Nutzungen im Baudenkmal der
Alten Schmiede denkmalgerecht realisieren lassen, bleibt
im Detail noch abzustimmen. Das Landesamt fir Denkmal-
pflege bittet, hier méglichst friih am Planungsprozess betei-
ligt zu werden.



Bodendenkmalpflegerische Belange:

Im Hinblick auf die MaBnahmenvorschlage im Bereich des
Bodendenkmals Burgschrofen (D-7-8527-0009) verweisen
wir darauf, dass jegliche Bodeneingriffe im Bereich des Bo-
dendenkmals einer Erlaubnis nach Art.7 Abs. 1 BayDSchG
bedirfen. Diese Erlaubnis ist bei der zustdndigen unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen. Der Erhalt der Bo-
dendenkmalsubstanz vor Ort gern. Art. 1 BayDSchG hat
aus Sicht des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege
Prioritdt. Bodeneingriffe sind daher auf das unbedingt not-
wendige Mindestmal zu beschranken. Die Untere Denkmal-
schutzbehérde erhélt dieses Schreiben per E-Mail mit der
Bitte um Kenntnisnahme. Fir allgemeine Rickfragen zur
Beteiligung des BLfD im Rahmen der Bauleitplanung stehen
wir selbstverstandlich gerne zur Verfigung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau-und Kunstdenkmal-
pflege oder Bodendenkmalpflege betreffen, richten Sie
ggf. direkt an den fir Sie zustdndigen Gebietsreferenten
der Praktischen Denkmalpflege (www.blfd.bayern.de).”

Kommentierung :
Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und werden
bei kiinftigen Vorhaben beriicksichtigt.

Stellungnahme Bund Naturschutz in Bayern e.V.

.Wir bedanken uns fur die Mitnahme bei der Gemeinde
Obermaiselstein. Das Papier zeigt in Ganze die Qualitaten
des Verfassers als Planungsbiiro.

Wir sehen die dargestellten Projekte ,Schmiede ,und ,Burg-
schrofen” als vertretbar an. Wir hoffen besonders, dass das
Ziel der Dorfaufwertung und Renaturierung zum Gewinn al-
ler so umgesetzt wird. Wir méchten nochmals grundsatzlich
daraufhinweisen, dass Gewerbegebiete und deren Wachs-
tum nicht im Sinne des BN sind. Eine Versiegelung innerorts
sollte der ans&ssigen Bevolkerung vorbehalten bleiben und
nicht einen Immobilienmarkt zu Spekulation {iberlassen wer-
den. Klare Grenzen der dérflichen Entwicklung (Ortsteile)
missen erkennbar bleiben. Der dérfliche Charakter muss
vorrangiges Ziel sein.

Okologische Konzepte zur Naturschonung und Nutzung,
sowie deren Erhaltung sind mit den lokalen/iiberregionalen
NGO zu besprechen und baubiologisch zu begleiten und
deren Umsetzung mit Pflegekonzepten zu untermauern.”

Kommentierung :
Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und werden
bei kiinftigen Vorhaben beriicksichtigt.

Stellungnahme Regionaler Planungsverband Allgéu

.Dem oben genannten Vorhaben (Vorbereitende Untersu-
chung) stehen regionalplanerische Belange nicht entgegen.”

Stellungnahme Landratsamt Oberallgdu
- Bereich: Bauen

»Das Landratsamt Oberallgdu, Bauamt, Ortsplanung, nimmt
die Vorbereitende Untersuchung (VU) -Bestandsanalyse und
Handlungsempfehlungen zur nachhaltigen Innenentwick-
lung - zur Kenntnis. Dass die Innenverdichtung oberstes Ziel
der Dorfentwicklung ist, Baullicken geschlossen werden
sollen, bevor AuBenbereiche neu bebaut werden, wird sehr
begri3t. Ebenso wird seitens der unteren Denkmalschutz-
behérde begriiBt, dass die alte Schmiede genutzt werden
soll. Einwande gegen die VU werden nicht erhoben.”

Stellungnahme Abwasserverband Obere lller

.Von Seiten des Abwasserverbandes Obere lller bestehen
keine Einwande.

Entwéssert wird Uber die Ortskanalisation von Obermaisel-
stein. Zu beachten ist die Ortsentwéasserungssatzung der
Gemeinde Obermaiselstein.

Das Einleiten von Fremdwasser wie z.B. Drainagenwasser,
Oberflachenwasser aus StraBe-, Hof- und Dachflachen ist
untersagt.”

Kommentierung :
Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und werden
bei kiinftigen Vorhaben beriicksichtigt.

Stellungnahme Landratsamt Oberallgdu
- Bereich: Naturschutz

+Einverstandnis kann unter Voraussetzung u.g. Auflagen er-
teilt werden.

Die Aufstellung eines stédtebaulichen Entwicklungskonzept
wird aus naturschutzfachlicher Sicht begriiBt. Zu beachten
ist dabei, das die natur- und artenschutzrechtlichen Belan-
ge (z. B. bei Gebaudesanierungen, Entnahme von Gehélzen)
berticksichtigt werden.

Soweit méglich, sind folgende naturschutzfachliche Zielset-
zungen in das Gesamtkonzept mitaufzunehmen:
-Verwendung von heimischen Gehdlzarten bei der Orts-
durchgriinung.

-Umgestaltung von &éffentlichen Grinflachen und StraBBen-
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begleitgriin hin zu extensiv genutzten Flachen. Ziel ist die
Entwicklung von bliitenreichen Griinstrukturen, bestehend
aus heimischen Arten, um Insekten, Végeln und Kleinsau-
gern Lebensraum zu bieten.

-Verbesserung der Verzahnung von Ort und Landschaft
durch Griinstrukturen am Ortsrand.”

Kommentierung :
Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und werden
bei kiinftigen Vorhaben beriicksichtigt.

Stellungnahme Landratsamt Oberallgéu
- Bereich: Kreistiefbauverwaltung

+Aus Sicht der Kreistiefbauverwaltung sind - zumindest
auf Basis der aktuellen Planungstiefe - keine wesentlichen
Auswirkungen auf die beiden KreisstraBen im Ortsgebiet
erkennbar. Sicherlich sind die Belange der Verkehrssicher-
heit beim Parken im Einmiindungsbereich Burgschrofen /
Schiitzenheim, einer Anderungen der AuBenanlagen bei
der Alten Schmiede und Neugestaltung des Ortseingang
aus Richtung Riedbergpass zu berlicksichtigen.

Im Bereich des Burgschrofen ist zu beachten, dass sich weite
Teile im Eigentum des Landkreis Oberallgéu befinden und
geénderte Nutzungen, Einfriedungen etc. gemeinsam abzu-
stimmen und gdfls. vertraglich zu regeln sind.”

Kommentierung :
Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und werden
bei kiinftigen Vorhaben beriicksichtigt.

Stellungnahme Landratsamt Oberallgédu
- Bereich: Umwelt und Natur-

~Nach Einsichtnahme in die vorbereitenden Untersu-
chungen, Vorabzug fiir die Beteiligung der TOB und zur
offentlichen Auslegung, Stand 06.08.2021 ist aus Sicht des
Bodenschutzes nur der Bereich Burgschrofen von Interesse.
- Hier sind vor allem Umgestaltungen bei den Parkplatzen,
neue oder gednderte Freizeit-und Kinderspieleinrichtungen
geplant.

In diesem Bereich befindet sich die ehemalige Miillkippe
der Gemeinde Obermaiselstein (vgl. Luftbild rechts). Die
Miillkippe ,Beim Schiitzenhaus” ist unter der Deponie-Nr.
13101, sowie in ABuUDIS unter Nr. 780 00081 kartiert. Die
Miillkippe wurde nach orientierender Untersuchung im Jahr
2013 mit Schreiben vom 20.12.2013 nutzungsorientiert ent-
lassen.

Eine Anderung der Nutzung kdnnte eine Neubewertung der
Altlast erforderlich machen. Unabhangig davon befinden
sich abfallrechtlich beachtliche Restbelastungen im Boden,
die bei BaumaBnahmen, auch reinen ErdbaumaBnahmen zu
beachten sind. Die ehemalige Miillkippe kann beispielswei-
se zu Problemen bei der Tragféhigkeit, zu erhéhten Entsor-
gungskosten beim Anfall von Aushub, Analysekosten fir
den anfallenden Aushub und zu anderen Anforderungen fir
Niederschlagswasser (z.B. keine Versickerung von Wasser
im Miillkérper) fihren.

Bislang findet die bestehende Altlast in der Untersuchung
keine Erwahnung. Im Hinblick auf die méglichen Auswir-
kungen sollten diese aus unserer Sicht aber Aufnahme in die
vorbereitenden Untersuchungen finden.

Der direkt nordlich der alten Miillkippe gelegene Burgstall
ist als Archiv der Kulturgeschichte auch nach Bodenschutz-
recht geschitzt. Die ehemalige Burg wird in der vorberei-
tenden Untersuchung als Bodendenkmal erwahnt. Es wird
angenommen, daf3 hierzu die Denkmalschutzbehérde eben-
falls um Stellungnahme gebeten wurde, weshalb hier keine
weiteren Ausfiihrungen mehr erfolgen.”

Kommentierung :

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und werden
bei kiinftigen Vorhaben beriicksichtigt. Der Gemeinde ist
bekannt, dass der Sanierungsbereich auch das Burgschro-
fengebiet mit einer friilheren ,Miillkippe” beinhaltet. Die-
ser Bereich wurde bisher immissionsmaBig beziiglich der
Grenzwerteinhaltung Uberwacht.

Bei kiinftigen Bauvorhaben werden die Altlasten auch ko-
stentechnisch berlicksichtigt, ein weiterer Eingriff ist dort
nicht geplant.

Stellungnahme Wasserwirtschaftsamt Kempten

Altlasten

.Im Ortsgebiet sind mehrere Altlasten bzw. Altablage-
rungen bekannt, wobei sich noch weitere unbekannte Alt-
ablagerungen o.3. im Ortsgebiet befinden kénnen:

- Die alte gemeindliche Miillkippe Obermaiselstein ,Seim
Schiitzenhaus” liegt sidlich der StraBe zum Riedbergpass
nach dem Tunnel in unmittelbarer Nachbarschaft zum
SchieBstand auf der Flurnummer 537, Gemarkung Ober-
maiselstein. Sie ist im Kataster des Landratsamtes unter der
DeponieNr. 13101 und in ABUDIS unter 780 00081 erfasst.

- Altablagerung (u.a. Hausmiill) ,,am Riedbach bei Nieder-
dorf” (ABUDIS 78000171) auf den Flurnummern 1699, 1701,



1703 und 1703/4 Gemarkung Obermaiselstein. Der genaue
Umgriff ist nicht bekannt.

Eingriffe in diese Flachen sind nur unter vorheriger Abspra-
che mit dem Landratsamt Oberallgau zulassig.

Bei geplanten BaumaBnahmen im iberplanten Bereich ist
auf Auffdlligkeiten in der Bodenbeschaffenheit zu achten
(z.B. Miillriickstande, Verfarbungen des Bodens, auffalliger
Geruch o.a.). Werden solche Auffalligkeiten bemerkt ist das
Landratsamt Oberallgdu und das Wasserwirtschaftsamt
Kempten unverziiglich zu benachrichtigen.

Bodenschutz

Sollte es im weiteren Verlauf der Planung zu Eingriffen in
den Boden kommen, bitten wir im Vorfeld zur Bestands-
aufnahme und Bodenfunktionsbewertung den Leitfaden
des bayerischen Landesamtes fiir Umwelt (LfU) ,,Schutzgut
Boden in der Planung” anzuwenden. Mit den darin zur Ver-
figung gestellten Methoden kann fiir den Boden und die
relevanten Bodenfunktionen eine fachlich begriindete Wer-
taussage getroffen werden.

Der Leitfaden wird sowohl vom Bayerischen Staatsministeri-
um fur Umwelt und Verbraucherschutz (StMUV) ausdriicklich
empfohlen, als auch in der ,Planungshilfe fiir die Bauleitpla-
nung” vom Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau
und Verkehr (StMB) - d.h. der ehemaligen Obersten Baube-
hérde (OBB) im Bayerischen Staatsministerium des Inneren -
ausdriicklich genannt und fiir diesen Zweck empfohlen. Der
Leitfaden kann im Internet heruntergeladen werden.

Im UmweltAtlas Bayern kdnnen Hintergrundinformationen
bezuglich der bodenkundlichen Grundlagen abgerufen wer-
den.

weitere Hinweise zum Thema Bodenschutz unter:
http://www.lfu.bayern.de/boden/publikationen/boden-
schutz/index.htm

Informationen und Hilfestellung zum Thema Bodenschutz
beim Bauen, bietet der Leitfaden fir die Praxis des Bun-
desverbandes Boden (BVB) ,,Bodenkundliche Baubeglei-
tung BBB”. Des Weiteren verweisen wir auf die Checkliste
»Schutzgut Boden fiir Planungs- und Zulassungsverfahren
der Bund/L&nder- Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz:
https://www.labo-deutschland.de/docu-
ments/2018_08_06_Checklisten_Schutzgut_Boden_Pla-
nungsZulassungsverfahren.pdf

Wasserversorgung

Der Geltungsbereich befindet sich in keinem bestehenden
oder geplanten, &ffentlichen Trinkwasserschutzgebiet und
in keinem wasserwirtschaftlichen Vorranggebiet Wasserver-
sorgung. Die geplante Bebauung ist, wie die umliegende an

die 6ffentliche Trinkwasserversorgung anzuschlieBen.

Ableitung von Schmutz-und Niederschlagswasser

Zur Ableitung von Schmutz-und Niederschlagswasser wer-
den im vorgelegten Textteil keine Angaben gemacht.

Im Abschnitt 2 ,Thematische Bestandsanalyse” ist dieser
Punkt noch zu ergéanzen.

Evtl. sind dann auch bei anderen Abschnitten wie Analyse,
Entwicklungszielen oder Sanierungsbereichen noch Ergéan-
zungen erforderlich.

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser ist grundséatzlich an die gemeindliche
Kanalisation anzuschlieBen. In der Kldranlage des Abwas-
serverbandes Obere lller kann es nach dem Stand der Tech-
nik gereinigt werden.

Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser ist vorrangig flachenhaft oder in
Mulden bzw. Rigolen lber die belebte Bodenzone zu versi-
ckern, sofern dies der Untergrund zuldsst. Die technischen
Anforderungen fiir die Versickerung sind in den DWA-Re-
gelwerken M 153 und A 138 geregelt. Fiir Entwé&sserungsfla-
chen kleiner 1000 m2 ist ggf. eine erlaubnisfreie Einleitung
unter Beachtung der NWFreiV in Verbindung mit den tech-
nischen Richtlinien TRENGW (Grundwasser) méglich.

Falls das Niederschlagswasser aufgrund des anstehenden
Untergrundes nicht versickert werden kann, ist es lber die
gemeindliche Niederschlagswasserkanalisation in einen
Bachlauf abzuleiten. Die technischen Anforderungen fir die
Einleitung sind fir die qualitative Betrachtung in der DWA-
Richtlinie A 102 und fiir die quantitative Beurteilung in den
DWA Richtlinien M 153 und A 117 geregelt.

Fur die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser
(Grundwasser bzw. Oberflachengewasser) ist eine wasser-
rechtliche Erlaubnis erforderlich.

Hier ist ggf. mit den entsprechenden Unterlagen beim Land-
ratsamt Oberallgau eine wasserrechtliche Erlaubnis bzw. bei
vorhandener Erlaubnis eine Erweiterung des Erlaubnisum-
fangs zu beantragen.

Vom Planer ist insbesondere nachzuweisen, ob im Entwas-
serungsgebiet eine Regenwasserbehandlung und/ oder
eine Regenwasserriickhaltung erforderlich sind.

Es wird empfohlen die Notwendigkeit einer Regenriickhal-
tung frihzeitig zu ermitteln, damit die erforderlichen Fl&-
chen bei einer anstehenden Bauleitplanung friihzeitig be-
ricksichtigt werden kénnen.
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Oberflichengewisser/Uberschwemmungsgebiet

In der Gemarkung Obermaiselstein im vorgesehenen Pla-
nungsbereich verlaufen mehrere FlieBgewasser.

Hier sei insbesondere auf die entlang der nérdlichen Grenze
verlaufende Weiler Ach hingewiesen. Dieses FlieBgewé&sser
ist nach bayerischem Wassergesetz als Wildbach verzeich-
net. Gerade die nérdlichen Siedlungsbereiche des Ortes
(z.B. Bereich PassstraBBe, unterhalb Burgschroffen, Weidach,
Eschenweg, Am Auwald usw.) befinden sich auf Flachen die
seit alters her von der Weiler Ach beeinflusst werden. Die
Weiler Ach gilt hier als ausgebaut und wird teilweise durch
technische Hochwasserschutzbauten begleitet. Der Hoch-
wasserschutz bzw. auch der Geféhrdungsbereich des Wild-
baches muss bei den weiteren Siedlungsentwicklungen und
Planungen geeignet beachtet und beriicksichtigt werden.
Im davon sidlich gelegenen Bereich verlaufen weitere
kleinere FlieBgewadsser Uberwiegend im Einzugsgebiet
des Rotfischbaches die als Gewasser 3. Ordnung ohne
Wildbachverzeichnung im Sinne des Wasserrechtes zu be-
zeichnen sind. Es ist auch zu vermuten, dass teilweise heute
nicht mehr sichtbare Gewé&sserverldufe im Orts- und Stra-
Benbereich seinerzeit teilweise verrohrt wurden.
Hinsichtlich der Gewasser sind folgende wasserrechtlichen
Tatbestdnde bzw. wasserwirtschaftlichen Belange zu nen-
nen, die hier insbesondere auch im Zusammenhang von
weiteren MaBnahmen bzw. zukiinftiger weiterer Siedlungs-
bebauung bzw. Ortsentwicklung zu beachtet sind und auf
die ggf. dabei entsprechend eingegangen werden muss:

- 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. BayWG)

- Gewasserrandsteifen

(vgl. z.B. insbesondere § 37 ff. WHG i.V.m. BayWG@G)

- Gewasserunterhaltung

(vgl. z.B. insbesondere § 39 ff. WHG i.V.m. BayWG@G)

- wild abflieBendes Wasser

(vgl. z.B. insbesondere § 37 ff. WHG i.V.m. BayWG@G)

- Uberschwemmungsgebiet

(vgl. z.B. insbesondere § 76 ff. WHG i.V.m. BayWG)

- Wildbachgefahrdungsbereiche

(vgl.z.B. insbesondere WHG i.V.m. Art. 46 BayWG)

Uns sind die genauen Verldufe gerade dieser kleinen FlieB3-
gewasser 3. Ordnung und gerade auch die ggf. verrohrten
Abschnitte im Ort meist nicht genau bekannt. Uns liegen
auch keine Angaben {iber rechnerisch ermittelte Uber-
schwemmungsgebiete oder gesicherte Erkenntnisse lber
tatséchlich in der Vergangenheit dort abgelaufene Hoch-
wasser- bzw. Starkregenereignisse vor.

Die Kommune wird gebeten, im Rahmen ihrer Zustandigkeit
fur Gewasser 3.0rdnung (vgl. z.B. Art. 22 und Art. 39 Bay-
WG) diese FlieBgewasser geeignet zu berlicksichtigen bzw.
zu recherchieren, ob und wo ggf. seit langerer Zeit verrohrte
Gewasserabschnitte und Uberschwemmungsgebiete dort

bekannt sind, an denen aufgrund des vorliegenden Vor-
habens wasserwirtschaftliche Belange und/oder entspre-
chende wasserrechtliche Tatbestédnde betroffen sind und
beachtet werden missen.

Dariber hinaus ware es winschenswert bisher verrohrte
Gewasserabschnitte gerade auch im Zuge der Ortsentwick-
lung wieder zu &ffnen und zu renaturieren.

Starkregen/WildabflieBendes Wasser

Der Geltungsbereich liegt im bzw. unterhalb eines Hangbe-
reichs. Bei der ErschlieBungsplanung und der Planung der
einzelnen Bauvorhaben ist deshalb auf die Gefahr von wild
abflieBendem Wasser bei lokalem Starkniederschlag zu ach-
ten. Dies gilt insbesondere auch bei der Planung von Keller-
abgangen, Kellerfenstern und Lichtschachten, sowie Haus-
und Terrasseneingéngen.

Gebaude sind auch abseits von oberirdischen Gewassern
vielfaltigen Gefahren durch Wasser (Starkregen, Sturzfluten,
hohe Grundwasserstande) ausgesetzt. So kénnen Uberall
Uberflutungen der StraBen bei Starkregenereignissen oder
in Hanglagen Sturzfluten durch lokale Unwetterereignisse
auftreten. Bei urbanen Sturzfluten sind keine nennens-
werten Vorwarnzeiten méglich.

Wir empfehlen daher das Auftreten urbaner Sturzfluten und
ihrer Auswirkungen bei der Aufstellung der weiteren Pléne
zu priifen und ggf. MaBBnahmen in die Planungsunterlagen
zu integrieren.

Des Weiteren empfehlen wir, den Hinweis fiir Planer und
Bauherren aufzunehmen, unabhangig von der Gewasserné-
he oder den bisher bekannten Grundwasserstanden, einen
Keller wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren. Das
bedeutet auch, dass z.B. alle Leitungs- und Rohrdurchfih-
rungen dicht sein miissen. Besonderes Augenmerk ist dabei
auch auf die geeignete Planung und Ausfiihrung von Kelle-
rabgéngen, Kellerfenstern und Lichtschachten, sowie Haus-
und Terrasseneingdngen zu legen. Tiefgaragenabfahrten
sind so auszubilden, dass die Tiefgarage und der Keller nicht
durch Starkregen oder hohe Grundwasserstande geflutet
werden.

Das ErdgeschoB der Gebiude sowie Lichtschachte, Off-
nungen und Treppenabgénge soll zur Sicherheit vor Was-
sergefahren ausreichend Uber vorhandenem Gelénde bzw.
Uber dem jeweiligen StraBenniveau liegen und alles unter
dieser Ebene wasserdicht sein.

Gerade auch aufgrund der aktuellen Erfahrungen der letz-
ten Sommermonate mit entsprechenden Starkregenereig-
nissen und Sturzfluten aus wildabflieBenden Wasser und
entsprechenden Schaden in besiedelten Bereichen und an
Infrastruktur sollte aus unserer Sicht dieses Thema im Zuge
einer solchen Ortsentwicklung eingebracht werden.”

weiterfihrende Lektire fur Planer*innen:
Sonderband Das Schutzgut Boden in der Planung, Bewer-
tung natirlicher Bodenfunktionen und Umsetzung in Pla-
nungs- und Genehmigungsverfahren - Publikationsshop der
Bayerischen Staatsregierung (bayern.de)

LABO-Projekt B1.16 - Checklisten Schutzgut Boden fiir Pla-
nungs- und Zulassungsverfahren (labo-deutschland.de)



Kommentierung:
Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und werden
bei kiinftigen Vorhaben beriicksichtigt.

Durch die Zielsetzung der VU bei der weiteren Ortsentwick-
lung auf Innenentwicklung zu setzen und insbesondere auch
eine Flachenentsiegelung zu férdern, wird ein wichtiger
Beitrag geleistet, Schaden durch kiinftige Starkregenereig-
nisse zu minimieren.

Ableitung Schmutz- und Niederschlagswasser

In dem Gebiet besteht ein Trennsystem. Das Schmutzwasser
wird Uber den Ortskanal in den AOI- Sammler eingeleitet
und dann in die Gemeinschaftsklaranlage Thanners trans-
portiert. Das Niederschlagswasser wird in den Rotfischbach
eingeleitet.

Anlagen am Gewasser

In dem Gebiet liegt als Gewasser 3. Ordnung, die Schénber-
ger Ach/ Weiler Ach, die zusatzlich als Wildbach qualifiziert
ist.

Starkregen

In dem Bereich wurden in den letzten Jahren keine Behinde-
rungen durch Starkregenereignisse festgestellt. Die an das
Gebiet angrenzende BergstraBe ,Koénigsweg” wurde im
Jahr 2021 neu asphaltiert. Dabei wurde das Gefalle an neu
erstelle Bergeinldufe hingerichtet. Oberseitig dieser StraBBe
wurde eine neue Drainage verbaut, damit kein Hangwasser
Uber die StraB3e in den Ort gelangen kann.

Ergebnisse: 2. Beteiligung der Behérden und sonstiger
Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
Baugesetzbuch (BauGB) mit liberarbeitetem Inhalt der
VU und Zusendung des Entwurfs der Sanierungssatzung

Aufbauend auf den eingegangenen Stellungnahmen
der Behérden und sonstiger Trager &ffentlicher
Belange wurde die Vorbereitende Untersuchung
ergédnzt und ein Entwurf fiir die Sanierungssatzung
ausgearbeitet. Der Gemeinderat der Gemeinde
Obermaiselstein hat in sei-ner 6ffentlichen Sitzung am
09.03.2022 den iiberarbeiten-den  Entwurf der
Vorbereitenden Untersuchung des Biiros Ortegestalten
GbR sowie den Entwurf der Sanierungssat-zung, jeweils
in der Fassung vom 09.03.2022, gebilligt.

Basierend auf dieser Fassung wurde eine erneute
Betei-ligung der Behérden wund sonstiger Trager
offentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 2 BauGB
durchgefiihrt und um Abgabe einer Stellungnahme
gebeten. Parallel zur Betei-ligung der 6ffentlichen
Aufgabentrager wurde auch die
Betroffenenbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB auf
Grund von § 4a Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Die Stellungnahmen entsprachen im Inhalt den
bereits eingegangenen Stellungnahmen. Die
entsprechende Kommentierung gilt auch hier.

Zudem kam folgende Ergénzung seitens des
Regierungs-sachgebiets Stadtebau:

«Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Obermaisel-
stein wurde 1979 rechtskraftig und nach Kenntnis
der Regierung von Schwaben zuletzt im Rahmen der 3.
FNP-Anderung (genehmigt am 12.01.2007) geéndert.
Die Aus-sagen im ISEK/Vorbereitende Untersuchungen
(Seite 12) sollten entsprechend gedndert werden.

Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches,
wo-nach Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen haben,
soweit es fiir die stddtebauliche Entwicklung erforderlich
ist und angesichts des bislang nicht vorliegenden
Landschafts-plans sollte die Gemeinde zeitnah eine
Neuaufstellung des Flachennutzungsplans mit
integriertem Landschafts-plan angehen. Die fachlichen
Aussagen des ISEK bilden hierfir eine gute
Grundlage.”

Kommentierung:

Eine entsprechende Anderung wurde auf S.12
vorgenom-men, zudem nimmt die Gemeinde die
entsprechenden Hinweise zur Kenntnis.
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7.3 KOSTENUBERSICHT / ZEITPLAN
MASSNAHMENKATALOG GEMASS ZIELSETZUNGEN VU

MaBnahmen mit Stern- Symbol haben eine hohe Prioritat
und sollten méglichst zeitnah umgesetzt werden, um die
genannten vorrangigen Entwicklungsziele zu erreichen.

KOSTENSCHATZUNG:

Es handelt sich um eine Grobkostenschatzung, die einen
Richtwert der moglichen Kosten darstellt. Die tatsach-
lichen Kosten kénnen je nach Nutzung, statischem Zustand
von Gebauden, bestehenden Altlasten usw. erheblich vom
Richtwert abweichen.

MOGLICHE
NR. MABNAHME: KOSTENSCHATZUNG: FORDERUNG
1 Umnutzung und Erweiterung , Alte Schmiede” 1,2 Mio. € BLfD, Bezirk, Landkreis,
Q Landesstelle nichtstaatliche
Museen, LEADER/ ELER
StBauF
2 Umgestaltung Burgschrofen 880.000,- € ROFE, LEADER/ ELER
StBauF
3 Sanierung und Umnutzung Kindergartengebaude 600.000,- € KommWFP
4 Aufwertung des &éffentlichen Raumes, 400.000,- € ROFE, GVFG, LEADER/
Verbesserung des &ffentlichen Wegenetzes ELER,StBauF
5 Férdertopf PrivatmaBBnahmen 20.000 €/ Jahr StBauF
Q 50% privat
50% Zuschuss
(davon tragt die
Gemeinde 40% )
ANMERKUNGEN
ZEITRAHMEN:
PRIORITAT: kurzfristig = 0-3 Jahre

mittelfristig = 3-8 Jahre
langfristig = > 8 Jahre



UBERSICHT ZU
PRIVATEN UND KOMMUNALEN
FORDERPROGRAMMEN:

Die Forderdatenbank des Bundes bietet thematisch
gegliedert eine anschauliche Ubersicht zu aktuellen
Férderprogrammen von Bund, Land und EU fiir private
und kommunale MaBnahmen.

Link zu Férderprogrammen von Bund, Land und EU:
www.foerderdatenbank.de

BETEILIGTE: ZEITRAHMEN: ANMERKUNGEN:

Kommune kurzfristig MaBnahmen siehe Vertiefende Untersuchung

Fachplaner (Kapitel 6.2)

Kommune mittelfristig MaBnahmen siehe Vertiefende Untersuchung

Fachplaner (Kapitel 6.1)

Kommune kurz- bis mittelfristig Umnutzung/Erweiterung des Kindergartengeb&udes fur

Fachplaner zentrumsnahes, barrierefreies Wohnen inkl. Aufzug und
kleinen Wohneinheiten

Kommune mittel- bis langfristig Entsiegelung 6ffentlicher Flachen (Stellplatze, usw.), Ge-

Fachplaner staltung 6kologischer Grinflachen, ...

Private Eigentiimer

Kommune, Start kurzfristig mit

Eigentiimer Ziel einer Verstetigung

Férderung von privaten MaBnahmen, die zur Aufwertung
des Ortsbildes fihren. Hierzu zéhlen u.a.:

Entsiegelung von Zufahrten und Stellplatzen,
Vorgartengestaltung mit heimischen Pflanzen und
Gehdlzen, Anlegen von Bliihwiesen, qualitatsvolle
Gestaltung von Grundstiicksbegrenzungen...

Hinweis: Die Gemeinde erlaBt hierzu noch eine entspre-
chende Férderrichtlinie. Die Férdersumme kann durch die
Gemeinde jdhrlich gemaB der aktuellen Haushaltslage
angepasst werden.

ERLAUTERUNG ZU DEN ABKURZUNGEN:

ELER: Europaische Landwirtschaftsfonds fiir die Entwick-
lung des landlichen Raums (ELER)

GVFG: Gesetz Uber Finanzhilfen des Bundes zur Verbesse-
rung der Verkehrsverhaltnisse der Gemeinden

BLfD: Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

LEADER: Mit dem LEADER-Programm unterstutzt das
Staatsministerium die landlichen Regionen auf ihrem Weg
einer selbstbestimmten Entwicklung — ganz nach dem
Motto ,Blirger gestalten ihre Heimat"”.

KommWFP: Kommunales Wohnraumférderprogramm

ROFE: Richtlinien zur Férderung von &ffentlichen touristi-
schen Infrastruktureinrichtungen (ROFE)

StBauF: Stadtebauférderung
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