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1
Einflhrung

1.1
Anlass und Aufgabe

Die Gemeinde Oy-Mittelberg beabsichtigt, Vorbe-
reitende Untersuchungen nach § 141 BauGB zur
Ortskernsanierung im Ortsteil Qy durchfiihren zu
lassen. Damit sollen Beurteilungsunterlagen iiber
die Notwendigkeit der Sanierung sowie die weitere
Entwicklung des zentralen Kernorts erarbeitet
werden. Die Untersuchungen sollen Erkenntnisse
iiber die wesentlichen Probleme im Ortskern, die
sozialen, strukturellen und stddtebaulichen Ver-
hdaltnisse und Zusammenhdnge Tiefern. Dazu dient
eine problembezogene Auswertung nach verschiede-
nen Themenfeldern.

Auf dieser Grundlage sind Sanierungsziele aufzu-
stellen und deren Umsetzungsméglichkeiten im Rah-
men eines realistischen Planungskonzepts darzu-
stellen.

Im Mittelpunkt der Fragestellung steht Gestalt
und Funktion des Ortskerns. Die derzeitige Situa-
tion ist gekennzeichnet durch brach liegende
Grundstiicke und Leerstdnde, insbesondere im ga-
stronomischen Bereich. Verdnderungstendenzen zei-
gen sich bei Gewerbe und Einzelhandel. Von groBer
Bedeutung ist dabei die Erhaltung und Starkung
des Handels, der seit Jahren einem grundsatzli-
chen Wandel unterliegt. Deshalb sollen in die
stdadtebauliche Untersuchung die Ergebnisse eines
Markt- und Standortgutachtens fiir den Einzelhan-
del integriert werden, um eine gesicherte Grund-
lage fiir Tangfristige Entscheidungen zu erhalten.

Im Zusammenhang mit dem wichtigen Sektor Fremden-
verkehr stehen nicht nur die Angebote von priva-
ten und 6ffentlichen Dienstleistungen und Versor-
gungseinrichtungen sondern auch das gestalteri-
sche Erscheinungsbild, geprdgt durch ortstypische
Gebdude sowie den offentlichen Raum. Dieser heute
durch den Fahrverkehr dominierte StraBenraum muss
aufgewertet und in seiner Qualitdt verbessert
werden. Dazu werden die Erkenntnisse aus dem
denkmalpflegerischen Erhebungsbogen einbezogen.

Um diese komplexe Fragenstellung bearbeiten zu
kdnnen, wird der gesamte Ortskern in die Untersu-
chung mit einbezogen, ausgenommen die Siedlungs-
bereiche 6stlich der Bahn sowie das siidliche
Wohngebiet Sonnenbichl. Das Gebiet umfasst eine
Fldche von ca. 50 ha.
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2
Ubergeordnete Zusammenhdnge

2.1

Lage, Funktion und

Topographie Oy-Mittelberg ist als Kleinzentrum im ldndlichen
Raum in der Region Allgdu(16) ausgewiesen und
liegt an der Entwicklungsachse von iiberregionaler
Bedeutung Kempten — Fiissen. Oy ist der Hauptort
der Gemeinde, die aus Oy, Mittelberg, Haslach,
Haag, Faistenoy, Kressen, Maria Rain, Oberzoll-
haus, Petersthal und Schwarzenberg besteht.
Die ndchstliegenden iibergeordneten zentralen Orte
sind das Unterzentrum Nesselwang (6,5km)in siid-
ostlicher Richtung und das Oberzentrum Kempten im
Nordwesten (24km).
Die Gemeinde ist den Allgduer Alpen vor gelagert
und fiihrt das Prddikat Kneipp- und Luftkurort.
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Das Landschaftsbild wird geprdagt durch den Burg-
kranzegger und Elleger Hohenriicken im Slidwesten
und das Mordnengebiet im Norden und Osten von Oy-
Mittelberg geprdgt. Das siidliche und 6stliche Ge-
meindegebiet wird von der zum Teil tief einge-
schnittenen Wertachschlucht begrenzt. Im Grenzbe-
reich zweier naturrdumlicher Einheiten zeigt die
Gemeinde Oy-Mittelberg ein sehr bewegtes Relief
mit einem relativ hohen Fldchenanteil an Hoch-,
Ubergangs- und Niedermooren. Die hochste Erhe-
bung, das Burgkranzegger Horn betragt 1.150m, die
niedrigste Hohe 816m in der Wertachschlucht an
der o0stlichen Gemeindegrenze.

Der Ortsteil Oy Tiegt auf etwa 940m i NN und
weist ein Gefdlle vom westlichen Ortsrand zum
Bahnhof im Osten auf. Eine erhebliche Steigung im
Ort zeigt sich besonders an der Mittelberger
Strasse.

73 146 219 293 366 433 513 588 £59
Entfernung in m (Gesamtstrecke 733 m)

Quelle: Bayerisches Landesvermessungsamt, Bundesamt fiir Kartographie und
Geoddsie 2000 Top. Karte 1:50000 Bayern (Siid)




2.2

Verkehr Oy ist verkehrlich sehr gut erschlossen. Die ur-
springlich durch den Ort verlaufende BundesstraBe
B 309 ist im Osten als UmgehungsstraBe gefiihrt
und verbindet zur Bundesautobahn A7 mit der An-
schlussstelle 137 Oy-Mittelberg in ca. 5 km Ent-
fernung.

Von Norden kommend durchquert die HauptstraBe den
Ort Richtung Siiden nach Nesselwang. Eine Abzwei-
gung fiihrt iiber die Wertacher StraBe zum Ortsteil
Faistenoy.

Mittelberg ist liber die Mittelberger StraBe und
Haager StraBe erreichbar.

Oy hat einen Bahnanschluss. Die Bahnlinie Kempten
— Pfronten - Reutte fiihrt als AuBerfernbahn nach
Garmisch Partenkirchen. Die Bahnstation ist die
hochstgelegene Deutschlands mit 909 m GNN.

Der ndchstliegende Flughafen ist der Airport All-
gdu in Memmingerberg, der in einer Entfernung von
54 km Uber die Autobahn A7 bequem und schnell zu
erreichen ist.

Sidlich von Kempten in Durach 1liegt ein Lande-
platz fir den privaten Flugverkehr.
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2.3
Geschichtliche Entwicklung

Oy Juni 1938

Die friihgeschichtliche Entwicklung des Gebiets
ist durch die RomerstraBe von Reutte iiber Oy nach
Kempten bezeugt, die als Abzweig von der Route
Fernpass-Reutte-Schongau-Augsburg angelegt worden
war.

Orte mit der Namensendung auf ,-au" (hier Qy)
zdhlen zu einer Besiedelungsepoche, die bereits
im 8. Jahrhundert einsetzte.

Oy gehorte urspriinglich zu dem Pfarrdorf Mittel-
berg, das bereits um das Jahr 800 als Unterbezirk
(Zente) von Wertach erscheint. Das Dorf Oy wird
erstmalig 1227 erwdhnt. Das Gebiet gehdrte unter
den Herren von Mittelberg vom 12. Jh. bis 14. Jh.
zum Stift Kempten. 1353 kommt das Gebiet in den
Besitz des Bischofs von Augsburg und die Bewohner
unterstanden dem Pflegamt Rettenberg.

Im Mittelalter war Oy Zollstation an der Grenze
des Hochstifts Augsburg zum Stift Kempten. Der
Ort Tag an der SalzstraBe Hall-Kempten mit einer
Salzfaktorei und einem Salzstadel. Die Hohe und
Niedere Gerichtsbarkeit wurde vom Hochstjift Augs-
burg ausgeiibt (Dertsch 1966, 49 f). Von Oster-
reich kommend musste in Vils, Oy und Zollhaus
Zo11 bezahlt werden. Um diese Zdélle zu sparen,
baute Osterreich von 1540 bis 1550 die Gachtstra-
Be von Tannheim nach Hindelang. Darauf kam es zu
langjdhrigen Streitigkeiten, bis sich die Oster-
reicher 1586 bereit erkldrten, ein Drittel aller
Salzfuhren iiber Oy zu fiihren. Bereits 1556 wird
die Schmiede in Oy erwdhnt.

Im 30jdhrigen Krieg zogen die Schweden 1632 in
Kempten ein und waren sofort in die umliegenden
Dorfer ausgeschwdarmt. Nach dem Pfarrarchiv soll
Oy 1632 fast ganz niedergebrannt sein. 1635 kam
die Pest nach Oy und Mittelberg, wobei 1200 Men-
schen ihr zum Opfer fielen. Als Filialkirche von
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Mittelberg wurde ab 1674 die Pfarrkapelle St. An-
na in Oy erbaut. Die Kirche wurde 1677 von Bi-
schof Johann Christof aus Augsburg geweiht. Uber
den Vorgdngerbau gibt es keine gesicherten Aussa-
gen (Pfarrarchiv, Pfarrer Wagner).

Die Siedlungsweise der Gemeinde, geprdagt durch
eine Vielzahl von Streusiedlungen (Weilern), geht
auf eine Flurbereinigung mit Aussiedlung zuriick,
die bereits im 16. Jahrhundert zundchst durch die
Eigeninitiative der Bauern entstanden ist, von
den Flirstdabten von Kempten im Jahre 1791 fortge-
fiihrt wurde und 1879 bereits beendet war, als das
Land Bayern mit der Flurbereinigung begann. Im
Gegensatz zu vielen anderen Allgduern Gemeinden
fand in der Gemeinde Qy-Mittelberg keine Vereind-
dung statt.

Das Gebiet Oy-Mittelberg unterstand bis zum
Reichsdeputationshauptschluss und der Sdkularisa-
tion 1803 dem Hochstift Augsburg, seither gehort
der Ort zu Bayern.

Mit dem Anschluss von Kempten 1852 an das Eisen-
bahnnetz verlor der Salztransport mit Fuhrwerken
iber Oy seine Bedeutung und der Salzstadel im
Ortskern wurde 1858 abgebrochen. Neue Impulse er-
gaben sich durch die Eroffnung der Bahnlinie von
Kempten nach Pfronten am 30.11.1895 mit dem Bahn-
hof 6stlich des Ortskerns Qy, die spdter als ,Au-
Berfernbahn" liber Reutte nach Garmisch-
Partenkirchen verldngert wurde. Die neue Bahnsta-
tion zog eine zusdtzliche Ansiedlung in der Tal-
lage nach sich.

Die ErschlieBung einer Thor-Radiumquelle zu Be-
ginn des 20. Jahrhunderts bringt Kurgdste und
neue Hotelbauten. Leitungen mit dem Heilwasser
werden zu den Hotels verlegt. Der Ort wird zu Bad
Oy bis nach dem 2. Weltkrieg. 1963 ergibt eine
balneologische Untersuchung, dass der Gehalt an
Radon fiir eine Heilquelle zu niedrig ist und die
Gemeinde verliert das Pradikat Bad. In diesem
Zeitraum entsteht die Siedlung an der Maria-
Rainer-StraBe.

Die Gemeinden Mittelberg und Oy hatten sich 1927
zusammengeschlossen. Mit der Gemeindegebietsre-
form 1976 erfolgte die Eingemeindung von Pe-
tersthal. Seit 1980 fiihrt die Gemeinde den Namen
Oy-Mittelberg und Oy wurde der Hauptort.
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3
PTanerische Vorgaben
und rechtliche Grundlagen

3.1
Regionalplan

3.2
Fldchennutzungsplan

3.3
Bebauungsplan

Bei den Planungen zur Entwicklung des Ortskerns
miissen Vorgaben aus iibergeordneten Planungen so-
wie die bestehenden rechtlichen Grundlagen beach-
tet werden.

Nach MaBgabe des Regionalplans Allgdu, ist Oy-
Mittelberg ein Kleinzentrum. Kleinzentren stellen
die Versorgung der Bevdlkerung ihrer Nahbereiche
mit Gitern und Dienstleistungen des wirtschaftli-
chen, sozialen und kulturellen Grundbedarfs si-
cher.

(Regionalplan, A III/1 Zentrale Orte und Siedlungsschwer-
punkte)

Der derzeit wirksame Fldchennutzungsplan wurde am
31.03.1994 von der Ortsplanungsstelle fiir Schwa-
ben erstellt.

Er zeigt fiir das Untersuchungsgebiet eine iiber-
wiegende Aufteilung in Wohn- und Mischgebiet. Im
Norden ist hauptsdchlich Mischgebiet mit dem da-
zugehdrigen Bahngeldnde und die Kirche Verkldrung
Christi als Gemeinbedarf mit Griin. Im Sid- Osten
befinden sich vor allem Misch und Wohngebiete und
das Haus der Gastes mit dem neuen Kurpark als Ge-
meinbedarf. Die siidlich und 6stlich gelegenen
Siedlungen sind Wohnfldchen bzw. Sondergebiet /
Feriensiedlung. Im Westen sind ilberwiegend Wohn-
gebiete und Griinfldchen. Der historische Ortskern
sowie die Bereiche entlang der HauptstraBe und
BahnhofstraBe sind als gemischte Bauflachen dar-
gestellt. Im Zentrum und an der HauptsraBe ist
iberwiegend Mischgebiet bis auf die St. Anna Ka-
pelle und dem Rathaus die beide als Gemeinbedarf
stehen. Im Nord- Westen ist die Schule und die
Post als Gemeinbedarf und ein Teil Wohnen. Zu er-
wdhnen ist die Griinfldache des alten Kurparks die
sich vom Zentrum bis zum Bahnhof erstreckt.

Fir den Bereich Gasthof Léwen wurde der Aufstel-
TungsbeschluB3 fiir einen Bebauungsplan gefasst und
eine Verdnderungssperre beschlossen.
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Oy-Mittelberg 13
Ortskernsanierung Oy
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4
Analyse des
Untersuchungsgebietes

Raumliche Abgrenzungen des
Untersuchungsgebietes

4.1
Siedlungsstruktur

Grundlagen sind neben den vorliegenden Daten, Un-
tersuchungen und Planungen eine bauliche und
ortsrdumliche Bestandsaufnahme, welche im Mai
2008 statt fand sowie die Auswertung von Bevdlke-
rungsdaten vom Juli 2008. Die Untersuchungen wur-
den in enger Zusammenarbeit mit dem Biiro fiir
Standort-, Markt- und Regionalanalyse, Dr. Man-
fred Heider, Augsburg erarbeitet.

Das Untersuchungsgebiet umfasst den gesamten hi-
storischen Ortskern von Oy, einschlieBlich den
Ortseingdngen im Norden und Siiden sowie die an-
grenzenden Siedlungsgebiete bis zum Bahnhof. Die
Fldache des Untersuchungsgebiets umfasst 493.840
gm, ca. 50 ha.

Die Siedlungsstruktur des Ortskerns ist geprdgt
durch die RomerstraBe und ehemalige SalzstraBe
sowie die parallel verlaufende Mittelberger Stra-
Be.

Zwischen diesen beiden HauptstraBenziigen verlief
urspriinglich ein Bach der sich aus den siidlich
Tiegenden ,moosigten Wiesen" speiste, die als Au
(Oy) zum Namensgeber der Gemeinde wurde. Der
Bachlauf schwenkte im Bereich der Mittelgasse
nach Osten ab und folgt der Topografie in die
Tallage.

Die erste bauliche Ansiedlung dirfte im 10./11.
Jh. auf der Verebnungsfldche an der nérdlichen
Mittelberger StraBe entstanden sein. In einer
zweiten Entwicklungsstufe ist von einer weiteren
Besiedlung im 12./13. Jh. auf dem Plateau durch
die Lage an der SalzstraBe auszugehen. Mit dem
Salzstadel und der Salzfaktorei als Zollstation
ergab sich folgerichtig die Ergdnzung durch Hand-
werksbetriebe und Gasthduser.

Die entscheidende Verdnderung der Raumsituation
hat sich durch den Abbruch des Salzstadels erge-
ben. Durch den Bedeutungsverlust des Salztrans-
ports mit Fuhrwerken wurde das Gebdude 1858 abge-
rissen.

Weitere Verdnderungen haben sich durch die Ort-
serweiterungen, insbesondere nach Siden und Siid-
westen ergeben, mit zum Teil GroBvolumigen Bau-
kdrpern in exponierter Lage. In den 60 -er Jahren
wurde die Siedlung im Siid-Osten an der Maria-
Rainer StraBe entwickelt. In den 80 -er Jahren
ist die Siedlung am Sonnenbichl gebaut worden.
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4,2
Denkmalschutz

Einzeldenkmdaler

Auenweg 1:

Ehem. Bauernhaus,
mit Flachdach,
iberwiegend noch
offener Blockbau,
17./18.Jdh.erneuert.
(F1.Nr. 3110)

HauptstraBe 19:

Ehem. Bischofliches
Zollhaus, Flachdachhaus,
am massiven Tiirgerist
bez. 1750, erneuert.
(F1.Nr. 3062)

Die historische und ortsbhildprdgende Bausubstanz
sowie die Qualitdt der raumlichen Dorfstruktur zu
erhalten und wieder herzustellen, ist ein wesent-
licher Faktor der Ortskernsanierung. Baudenkmdler
sowie raumliche Situationen bestimmen die Quali-
tat des Ortsbilds.

Folgende Gebdude sind in die Denkmalliste einge-
tragen:
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HauptstraBe 31:
Bauernhaus,
zweigeschossiger
offener Blockbau,
18.Jh., Dach spdter.
(FT.Nr. 3050)

HauptstraBe 33:
Bauernhaus,

verputzter Blockbau

mit Flachdach und Fresko,
2. Halfte 18. Jh.

(F1.Nr. 3043)

Mittelberger StraBe 1:
Kath. Filialkirche

St. Anna,

erbaut um 1675;

mit Ausstattung
(F1.Nr. 3074)




Mittelgasse 1:

Ehem. Kleinbauernhaus,
offener Blockbau mit
Riegelwand, Ende 18. Jh.,
Dach spdter.

(F1.Nr. 3104)

Siihnekreuz: bez. 1539;
in der StraBe Kirchleite
(F1.Nr. 3136/7)

Bodendenkmdler

RomerstraBe Fernpass-Kempten

(Inv.Nr. D-7-8328-0021)

Aus der Romische Kaiserzeit.

Typ: StraBe

Verlduft von der Wertachmiihle sw von der B 309
nach Oy und vom n Ortsrand Oy nach W in Rich-
tung Haag.

Die Strecke Wertacheinschnitt-0y ist als
leicht eingetiefter Hohlweg im Geldnde sicht-
bar

Untertdgige mittelalterliche und neuzeitliche
Siedlungsteile im Bereich des Altortes von Oy
(Inv.Nr. D-7-8328-0033)

Vorgdngerbauten und untertdgige Bausubstanz
der bestehenden Filialkirche St. Anna (Inv.Nr.
D-7-8328-0034)
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Ortsbild prdgende Gebdude

Maria-Rainer-Stralle 1:
Wohnhaus
(F1.Nr.3048)

HauptstraBe 17:
Wohnhaus mit Scheune
(F1.Nr. 3064)

BergstraBe 2:
Bauernhaus mit Scheune
(F1.Nr.3117)




Oy-Mittelberg 23

Denkmale und
Vorbereitende Untersuchungen ortsbildprégende Gebaude

SR
A JARchy

Ortskernsanierung Oy

(®) Denkmal

ortsbidpragendes
m ‘ Gebéaude
0 20 50 100 150 200m
M 1: 5000/ A4

Baur + Deby
Architekten + Stadtplaner
Minchen 07 /08


peter
Schreibmaschinentext

peter
Schreibmaschinentext
23

peter
Schreibmaschinentext

peter
Schreibmaschinentext

peter
Schreibmaschinentext


Oy-Mittelberg
Ortskernsanierung Oy

Vorbereitende Untersuchungen

24

Bodendenkmaler

iy
T \
A .

D-7-8328

-0034

I
-’f. !‘\\
N

N
D-7-8328-0033
P—ZOQBTQSZ%a‘

D-7-8328-0021

.

LT L

0 20 50 100 150 200m
M 1:5000/ A4

Baur + Deby
Architekten + Stadtplaner
Minchen 09/08
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Vorgéngerbauten und untertdgige Bausubstanz
der Filialkirche St. Anna

D-7-8328-0033
Untertéagige mittelalterliche und neuzeitliche
Siedlungsteile im Bereich des Altortes von Oy

D-7-8328-0021

RémerstraBe Fernpass-Kempten

Quelle Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege
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4.3
Verkehr und ErschlieBung

Fehlender Gehweg
HauptstraBe

Die ErschlieBung des Ortskerns erfolgt iiber die
HauptstraBe und Wertacher StraBe sowie die Mit-
telberger StraBe. Die Siedlung im Sudosten wird
iiber die Maria Rainer StraBe angebunden. Uber die
BahnhofstraBe wird auch der 6stlich der Bahnlinie
gelegene Siedlungsbereich erschlossen.

Im zentralen Bereich des Ortskerns gilt an der
HauptstraBe Tempo 30. Einige AnliegerstraBen so-
wie die OrtsverbindungsstraBen nach Mittelberg,
Haag, Kressen und Maria-Rain sind im Ortskern auf
Tempo 30 beschrdnkt. Der Birkenweg ist als Ver-
kehrsberuhigter Bereich beschildert.

EntTang der meisten StraBen verlaufen Gehwege je-
doch an der HauptstraBe am Ortseingang im Norden
und im Siden fehlt der Gehweg. Ebenso an der Mit-
telberger StraBe sowie in Abschnitten der Werta-
cher StraBe. In manchen Bereichen wie z.B. am An-
fang der Haager StraBe neben dem Gasthof Lowen
ist der Weg zu schmal.

Bushaltestellen befinden sich in der Ortsmitte an
der HauptsraBe zwischen Mittelgasse und Alter
SchulstraBe sowie an der Wertacher StraBe. Von
der Bushaltestelle am Bahnhof verlauft eine Bus-
1inie lber Wertach nach Oberstdorf. Vor der Schu-
le befindet sich eine Schulbus Haltestelle.
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Offentliche Parkpldtze im Ortskern befinden sich
am Dorfplatz, Mittelberger Strasse, Mittelgasse,
Rathaus, Birkenweg, sowie am Ortsrand bei der
Kirche Verkldrung Christi, am Kurpark und am
Bahnhof. Alle anderen Parkmdglichkeiten sind auf
privatem Grund fiir die Kunden von Einzelhandel,
Gastronomie, Hotellerie, Pensionen und anderen
Dienstleistungen.

Parken an der Mittelgasse

Parken am Dorfplatz

Parkplatz an der Kirche
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4.4
Nutzung

Leerstand
Gasthof Lowen

Die Nutzung im Ortskern wird bestimmt durch eine
Mischung aus Wohnen, Handel, Dienstleistungen,
Gastronomie und Gewerbe. Ein Schwerpunkt der Ge-
schaftsnutzung zeigt sich am Anfang der Mittel-
berger StraBe mit Handel zusammen mit Dienstlei-
stungen und Gastronomie/Hotel.

Am siidlichen und nordlichen Ortseingang befinden
sich Gewerbe und Handwerksbetriebe sowie jeweils
groBfldchige Einkaufsmdrkte.

Im siidostlichen, wie im westlichen Teil des Orts-
kerns dominiert Wohnnutzung. Vereinzelt bestehen
Gastronomie mit Hotel und in der Maria-Rainer
StraBe Dienstleistungen.

Die 6ffentlichen Einrichtungen verteilen sich
iiber den gesamten Ort. Im Zentrum liegt die St.
Anna Kapelle und an der sidlichen HauptstraBe das
Rathaus. Im Norden befinden sich die Schule und
die Kirche Verkldarung Christi mit dem Friedhof.
Im Osten durch den ehemaligen Kurpark getrennt
liegt die Evangelische Johannes Kapelle sowie der
Bahnhof. Auf einem gemeinsamen Grundstiick im Si-
den ist der Gemeinde Bauhof und die Feuerwehr un-
tergebracht. Am siidlichen Ortsrand schlieBt sich
der neue Kurpark mit dem Haus des Gastes an.

An der BahnhofstraBe besteht der einzige Land-
wirtschaftliche Betrieb des Ortskerns, der im Ne-
benerwerb bewirtschaftet wird.

Vereinzelte Leerstdnde (insgesamt 8) sind uber
das gesamte Untersuchungsgebiet verteilt.
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4.5
Bevdlkerung

Altersstruktur

Die Bevolkerungszahl der Gesamtgemeinde Oy-
Mittelberg ist seit 1840 mit rund 2.750 Bewohnern
iber 100 Jahre konstant geblieben. Mit dem
sprunghaften Anstieg nach dem 2. Weltkrieg durch
Fliichtlinge und Heimatvertriebene auf ca. 4.300
(1950) Einwohner und einem darauf folgenden deut-
lTichen Riickgang bis 1961 auf 3.240 Einwohner, hat
die Gemeinde derzeit rund 5.000 Einwohner. Mit
1784 (2008) Einwohner leben iiber ein Drittel der
Bewohner der Gesamtgemeinde in Qy.

Im Ortsteil Oy wohnen 1.784 Einwohner, davon ent-
fallen auf das Untersuchungsgebiet 1059 Einwoh-
ner, rund 20% der Gesamtbevdlkerung. (Stand 2008)

Die Alterstruktur im Untersuchungsgebiet verteilt
sich wie folgt: Kinder bis 15 Jahre 13 %, Einwoh-
ner zwischen 15 und 65 Jahre 63 % und Bewohner
iiber 65 Jahre 24 %. Sie zeigt nur geringe Abwei-
chungen gegeniiber der Gesamtgemeinde. Allerdings
liegt der Anteil der iiber 65 Jdhrigen mit 24%
deutlich Uber dem Landesdurchschnitt von 19%.
Dementsprechend niedrig ist der Anteil der Kinder
unter 15 Jahren mit 13 %.

Hohere Anteile der Kinder und Jugendlichen unter
15 Jahren sind in den Bldocken 1,2 und 4 festzu-
stellen. Sehr wenige Kinder < 15 sind in Block 3
und 5 zu finden.

Der Anteil der Einwohner iiber 65 Jahre hat zwi-
schen 2000-2005 um ca. 10 % zugenommen. Besonders
deutlich sieht man das in Block 3 an der Mittel-
berger StraBe, wo rund ein Drittel der Bewohner
dlter als 65 Jahre ist. Auffallend ist der sehr
geringe Anteil der Kinder unter 15 Jahre' mit nur

4%.
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Tabelle 1

Einwohnerzahl und Altersstruktur

Block < 15 Jahre %] 15 - 65 Jahre %| > 65 Jahre % | Summe
1 29 16 123 68 29 16 181
2 40 17,4 137 59,6 53 23 230
3 9 4,2 130 62,2 70 33,5 209
4 19 17,4 75 68,8 15 13,8 109
5 6 7,1 54 64,3 24 28,6 84
6 32 13,3 151 60,4 63 26,3 246
Untersuchungsgebiet 135 13 670 63 254 24 1059
Ortsteil Oy 211 12 1.142 64 431 24| 1.784
Gesamtgemeinde

Oy-Mittelberg 639 13 3.258 65 1.096 22| 4.993

(Que]]e: Gemeinde Oy-Mittelberg, 11/2008, eigene Berechnungen)

4.6
Fremdenverkehr

4.7
Bauzustand

Durch seine giinstige Lage, an den Allgduer Alpen
und umgeben von Seen, gilt der Kneipp- und Luft-
kurort Oy-Mittelberg als beliebtes Fremdenver-
kehrsziel. Das Sport und Freizeitangebot im Som-
mer sowohl als auch im Winter ist vielseitig, at-
traktiv und Familien freundlich.

Trotz dieser guten Vorraussetzungen ist die Zahl
der Ubernachtungen von 141 214 im Jahre 2000 um
19 % auf 114 486 im Jahr 2005 zuriickgegangen. Bei
fast anndhernd den gleichen Gasteankiinften hat
sich die durchschnittliche Aufenthaltsdauer im
selben Zeitraum von 8,1 auf 6,9 Tage verringert.
(Que]]e: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenver-
arbeitung 2008)

Die Gebaudesubstanz wurde nach dem duBeren Bauzu-
stand der Gebdude aufgrund von Mdngeln an der
Fassade (Putz, Anstrich, Feuchtigkeitsschutz), am
Dach sowie an Fenstern und Tiiren beurteilt.

Hinsichtlich des Bauzustandes iiberwiegt die An-
zahl der Gebdude mit geringen Mangeln. Nur wenige
Gebdaude befinden sich in einem schlechten Bauzu-
stand mit erheblichen Mangeln. Dieser ist meist
mit Leerstand gekoppelt. Gebdude mit Mangeln bzw.
erheblichen Mangeln liegen vor allem im histori-
schen Ortskern sowie an der siidlichen Siedlungs-
strale.
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4.8
Offentliche Freiflichen
und Gewdsser

Dorfplatz mit der
St. Anna Kapelle

Alter Kurpark,
Kneippbad und Weiher

Die offentlichen Freifldchen beschranken sich im
Untersuchungsgebiet auf den Platz an der St. Anna
Kapelle und den StraBenraum. Zum 6ffentlichen Be-
reich gehdren auch die Griinfldchen der Kurparkan-
lagen bei dem Haus des Gastes sowie der alte Kur-
park mit dem Kneippbad und dem Weiher. Von dem
urspriinglichen Bachlauf im Ortskern besteht le-
diglich noch ein Entwdsserungsgraben siidlich des
Birkenwegs auf privatem Grund.




35

4.9
Ortsgestalt

Das Erscheinungsbild von Oy wird geprdagt durch
die Lage an dem nach Osten abfallenden Hang. Al-
lerdings wird bei der Fernwirkung der historische
Ortskern durch groBmaBstdbliche Neubauten am
Ortsrand beeintrdchtigt. Hervorzuheben ist die
Baumkulisse des ehemaligen Kurparks, die den
Ortskern von der Besiedlung am Bahnhof trennt.
Die erhaltene Streuobstwiese in diesem Bereich
markiert den historischen Ortsrand.

Innerhalb des Ortskerns haben sich im siidlichen
Bereich Griinfldchen erhalten, die als ,moosigte
Wiesen" im Extraditionsplan von 1818 dargestellt
waren und eine Aue bildeten, die zum Namensgeber
fiir Oy wurde. Der damals vorhandene Bachlauf exi-
stiert allerdings nicht mehr.

Die historischen StraBenziige bilden die wichtige
rdumliche Gliederung des Dorfes. Hervorzuheben
ist die Mittelberger StraBe mit ihren gestaffel-
ten, meist giebelstdndigen Gebduden, die den cha-
rakteristischen urspriinglichen Raumeindruck ver-
mitteln. Die HauptstraBe im Verlauf der Romer-
straBe stellt zumindest in ihrem zentralen Ab-
schnitt mit den Gebdudegiebeln einen markanten
StraBenraum dar. Auch die verbindenden Querstra-
Ben entsprechen dem historischen Verlauf, wobei
die bauliche Fassung der StraBenrdume teilweise
wenig ausgeprdgt ist.

Mittelpunkt des Ortskerns ist der Bereich um die
1674 errichtete St. Anna Kapelle. Der durch den
Abbruch des ehemaligen Salzstadels entstandene
Freiraum neben der Kirche hat aufgrund der siid-
lich angrenzenden Bebauung keine klare Raumkante.

Auch der ersatzlose Abbruch weiterer Gebdude an
der sidlichen HauptstraBe, wie z.B. der Gasthof
Allgduer Hof an der Ecke zur Alten SchulstraBe,
verursacht empfindliche Liicken.

Die markanten Gasthofe beiderseits der Haager
StraBe fielen 1929 einem Brand zum Opfer und wur-
den an selber Stelle wieder aufgebaut. Der Gast-
hof Lowen wurde von dem bekannten Architekten An-
dor Akos errichtet.

Der ldndlich geprdgte Charakter des Ortskerns
zeigt sich in der Bauweise der Wohn- und Wirt-
schaftsgebdude. Allerdings besteht hier keine
landwirtschaftliche Nutzung mehr. Der an den
Wohnbereich angebaute Wirtschaftsteil mit Stall
und Scheune, wird meist fiir untergeordnete Nut-
zungen verwendet oder fiir gewerbliche Zwecke ge-
nutzt. Aufgrund der exponierten Windrichtung ist
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an der Mittelberger StraBe der Wohnbereich der
Gebdaude nach Osten orientiert, so dass hier der
StraBenraum einseitig durch die holzverschalten
Scheunen charakterisiert ist. An einigen Gebduden
finden sich groBfldchig verschindelte Wiande z.B.0
(HauptstraBe 19).

Die mit traditionellem Satteldach meist zweige-
schossigen Gebdude zeigen 4-5 Fensterachsen.
Beeintrdachtigungen des Ortsbildes sind vor allem
auf maBstabsverdndernde Baukdrper sowie stdrende
Fassadengestaltungen durch Dachausbauten, Laden-
ausbauten, Ladeneinbauten und Verkleidungen zu-
riickzufiihren.

Dariiber hinaus wirkt sich die unzureichende Stra-
Benraumgestaltung nachteilig auf das Erschei-
nungsbild des Ortskerns aus. Dies gilt gleicher-
maBen fir private Grundstiicksfldchen insbesondere
bei gewerblichen Lagerfldchen und Parkpldtzen.
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Charakteristische rdumliche
Situationen

Platz an der St. Anna Kapelle

Mittelberger Strale

HauptstraBe Ecke
Maria-Rainer-Strale
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MaBstabsverdndernde
Gebdude

Storender Baukdrper

Storende Baukorper,
ungestaltete Freifldche
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Ungestaltete Freifldche

Fehlende Raumkante

Fehlende Raumkante
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Unpassende Zdune

Landlicher Garten mit
gut gestaltetem Zaun

Ein wichtiges Gestaltungselement sind typische
Vorgdrten mit Zdunen, die wesentlich zu dem Ge-
samteindruck des ldndlichen Charakters beitragen.
Ortsbildes beitragen.

Brunnen befinden sich bei der St. Anna Kapelle
und an der Mittelberger StraBe sowie am O6stlichen
Ortsrand. Bei der Einmiindung Birkenweg steht eine
JTeilsaul", die die Wasserzuleitung zu den ein-
zelnen Brunnen aufteilt.

Von Bedeutung und hoher Qualitdt sind die Aus-
blicke iiber die griinen Hiigel auf die Allgduer Al-
pen. Diese von verschiedenen Gehwegen, Sitzbanken
und Aussichtspunkten aus.
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Brunnen in der
Mittelberger Stralle

Aussicht Hotel Tannenhof

Aussicht alter Kurpark
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5
ProbTleme und Potenziale

Die Gemeinde Oy-Mittelberg steht als Kleinzentrum
im ldndlichen Raum, in starker Konkurrenz zu den
benachbarten ilbergeordneten zentralen Orten Kemp-
ten und Nesselwang.

Die verkehrsgiinstige Lage mit der Nahe zur Bun-
desautobahn A 7 im Norden und zur BundesstraBe B
309 unterstreicht diese Situation. Der Anschluss
an die Bahnlinie Kempten — Pfronten — Reutte er-
gdnzt die gute Erreichbarkeit. Durch die Umge-
hungsstraBe B309/B310 und im Siid- Osten wird die
HauptstraBe vom Durchgangsverkehr entlastet.
Trotz der Verkehrsberuhigung auf Tempo 30 stellt
der Fahrverkehr im Ortskern eine erhebliche Bela-
stigung dar, da die Geschwindigkeitsbeschrankung
nicht immer beachtet wird und die Fldachen fiir
FuBgdanger beengt sind.

Das Parkplatzangebot im Ortskern ist derzeit aus-
reichend, wobei zu beriicksichtigen ist, dass ge-
rade hier einige Gebdude ungenutzt sind (z.B.
Gasthof Lowen, Mittelberger StraBe 3)

Ein wesentliches Problem ist die wirtschaftliche
Entwicklung im Ortskern. In den vergangenen Jah-
ren haben sich Einkaufsmarkte am Ortsrand ange-
siedelt. Dies bedeutet fiir den zentralen Ge-
schaftsbereich Verluste an Kunden und Kaufkraft
sowie ein Mangel an Belebung des Ortskerns. Die
Auswirkungen dieser Entwicklungen werden in dem
Einzelhandelsgutachten detailliert untersucht und
dargestellt.’

Der Funktionsverlust im Ortskern wird noch ver-
stdarkt durch die Verlagerung wichtiger 6ffentli-
cher Nutzungen. Die Kirche Verkldrung Christi

' Dr. Heider, Einzelhandelsgutachten a.a.0
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Fehlender Gehweg
HauptstraBe
am Ortseingang

Storende BaukoOrper
Versiegelte Freifldche

wurde am nordlichen Ortsrand ohne Bezug zum hi-
storischen Kern errichtet, ebenso die evangeli-
sche Johanneskapelle beim Bahnhof. Das Rathaus
liegt abseits an der siidlichen HauptstraBe, wobei
weder das Gebdude noch das Umfeld dem Anspruch
seiner 0ffentlichen Bedeutung entspricht. Auch
der Kindergarten wurde an den westlichen Ortsrand
verlagert. Im Haus des Gastes am siidlichen Orts-
rand sind auch eine Biicherei und die Touristenin-
formation untergebracht.

Die StraBenraumgestaltung der HauptstraBe und der
Mittelberger StraBe mit den Quergassen ist unzu-
reichend. Teilweise sind Gehwege sehr schmal oder
gar nicht vorhanden. Im Ortskern entsteht ver-
mehrt ein Nutzungskonflikt zwischen Verkehr und
Aufenthalt.

Eine Anhdufung versiegelter Freifldchen als pri-
vate Zufahrten oder Parkpldatze wirken sich
nachteilig auf das Erscheinungsbild des Gebietes
aus. Vor Allem an den Ortseingdngen im Norden und
Siiden so wie im Westen an der Mittelberger Stra-
Be, treten groBflachige, versiegelte Freifldchen
auf.
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Erhebliche Mangel
bei einem Baudenkmal

ErhebTiche Mangel
bei einem
ortsbilprdgenden
Gebdude

Der nordliche Bereich des Ortskerns ist bei star-
kem Regen durch Uberflutungen gefdhrdet.

Der Bauzustand der Gebdude ist iiberwiegend gut.
Sanierungsbediirftige Gebdude, die im Ortskern und
am Ortsrand im Siiden des Untersuchungsgebiets
liegen sind teilweise an einen Leerstand gekop-
pelt. Erhebliche Mangel zeigen sich besonders bei
ortsbildprdgenden Gebduden und Denkmdlern.
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Positiver Griinbereich
am Birkenweg

Attraktiver Griinbereich
Alter Kurpark

Die Grinbereiche sind ein positives und wichtiges
Element im Ortskern und am Dorfrand zur Gliede-
rung der Bebauung, fiir das Erscheinungsbild sowie
fiir die Erholung und den Aufenthalt. Allerdings
fehlen die notwendigen Vernetzungen sowie durch-
gehende Wegeverbindungen. Auch die Erreichbarkeit
des neuen Kurparks aus dem éstlichen Siedlungsge-
biet ist problematisch.

Im Zusammenhang mit den FuB- und Radwegeverbin-
dungen im Ortskern und zu den angrenzenden Berei-
chen bestehen Konfliktpunkte mit Hauptverkehrs-
straBen und der Bahnlinie.
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6
Beteiligungsverfahren

6.1
Stellungnahmen
Trdger offentlicher Belange

Markt Sulzberg
02.06.2008

Staatl. Schulamt, Immenstadt
05.06.2008

Staatl. Bauamt Kempten
06.06.2008

Markt Nesselwang
09.06.2008

Energieversorgung
Oy-Kressen 09.06.2008

Kreishandwerkerschaft
Kempten 09.06.2008

DB Services Immobilien
GmbH 11.06.2008

In diesem Verfahrenschritt werden Behdrden sowie
die Biirger und die Offentlichkeit beteiligt.

Die Beteiligung der Trdger o6ffentlicher Belange
wurde im Juni 2008 durchgefiihrt. Die Stellungnah-
men wurden im Gemeinderat vorgestellt und behan-
delt.

Keine Bedenken/Anregungen

Keine Bedenken/Anregungen

Anderung der Bezeichnung, die StaatsstraBe 2007
(HauptstraBe) wurde zur OrtsstraBe abgestuft.

Keine Bedenken/Anregungen

Keine Bedenken/Anregungen

Keine Bedenken/Anregungen

Immissionen sind hinzunehmen, ggf. sind geeignete
SchutzmaBnahmen auf eigene Kosten vorzusehen.

Bahnbetriebsfldchen diirfen nicht iiberplant wer-
den.

Hinweise zu Abstdnden der Bepflanzung.
Keine Einschrdankung bei Aus- und UmbaumaBnahmen.

Bei den Bahniibergdngen Bahnkilometer 17,283
(Feldweg) und 17,498 (OymiihlenstraBe) sind si-
cherheitstechnische Auflagen einzuhalten. Die
Auflassung des Bahniibergangs 17, 283 sollte liber-
legt werden.
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E-PTus Mobilfunk
GmbH & Co.KG 13.06.2008

Bayr. Landesamt fiir
Denkmalpflege,
Thierhaupten 24.06.2008

Bischofliche Finanzkammer,
Augsburg 25.06.2008

Amt fir Landwirtschaft und
Forst, Kempten 25.06.2008

Landratsamt Oberallgdu
-Immissionsschutz-
25.06.2008

Landratsamt Oberallgdu
-Bauleitplanung-
24.06.2008

Wasserwirtschaftsamt
Kempten 25.06.2008

Keine Bedenken/Anregungen

Hinweise auf dltere Reste von Vorgdngeranlagen
oder von Bodendenkmdlern, aus vor- und friihge-
schichtlicher Zeit, die meist noch nicht er-
schlossen sind. Diese sind als fldchiges Boden-
denkmal zu behandeln.

Keine Bedenken/Anregungen

Keine Bedenken/Anregungen

Aus der Sicht des Immissionsschutzes sind hierbei
die offentlichen Verkehrsstrecken und Gewerbege-
biete relevant.

Es bestehen keine Bedenken zur Ortskernsanierung
aus fachlicher Sicht wenn beachtet wird, dass im
Nahfeld der HauptstraBe und in einem Abstand bis
zu 40 m zur Eisenbahnlinie MaBnahmen zur Einhal-
tung der Anforderung des Immissionsschutzes ge-
troffen werden miissen.

Fernerhin sind Wohnnutzungen, Gewerbebetriebe und
Tiefgaragen so zu errichten, dass in der Nachbar-
schaft die Anforderungen der TA Ldrm eingehalten

werden.

Es wird um eine behutsame, d.h. auch rechtlich
begriindbare Abgrenzung des Sanierungsgebietes ge-
beten.

Hinweis auf die kartierte Altdeponie (Haus-
mi11/Bauschutt) Kart.-Nr. 12810

Gefahrdung von verschiedenen Ortsbereichen durch
Uberflutungen.

Fremdwasseranteil in der Kldaranlage zu hoch
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Bayr. Landesamt fiir
Denkmalpflege,
Miinchen 26.06.2008

6.2
Biirgerbeteiligung

Hinweis auf sieben Einzeldenkmdler und die Flache
des Altorts als Bodendenkmal bestimmen das Orts-
bild im Untersuchungsgebiet.

Angebot fiir ein Gesprdch nach Abschluss der Er-
fassungsphase.

Bitte um weitere Beteiligung und Vorlage aussage-
fdhiger Unterlagen.

Die von der Planung betroffenen Biirger sollen
friihzeitig an der stddtebaulichen Entwicklung be-
teiligt und intensiv in den Planungsprozess ein-
gebunden werden. Nur so kann die Akzeptanz auf
eine breite Basis gestellt werden und von einer
groBen Mehrheit der Biirger mit getragen werden.

In der Biirgerversammlung am 28.07.2008 wurden die
bisherigen Ergebnisse der vorbereitenden Untersu-
chungen vorgestellt.

Die Biirger hatten nach der Ergebnisvorstellung
Gelegenheit, ihre Meinung zu den Planungen zu du-
Bern und zusdtzliche Vorschldge einzubringen.

Als besonders wichtige Probleme wurden dabei an-
gesprochen und diskutiert:

* Sicherung des Einzelhandels mit einem vielsei-
tigem Angebot im Ortskern

- Stdrkung des Ortskerns durch einen Wochenmarkt
- Mehr Angebot in der Gastronomie

* Verkehrsberuhigung im Ortskern und in den Wohn-
bereichen

- Forderung von Rad und Gehwegen

* Neugestaltung des Ortskerns und Verbesserung
der Aufenthaltsqualitdt

- Mit dem Arbeitskreis Ortsentwicklung, der sich
aus engagierten Biirgern und Gemeinderdten zusam-
mensetzt, wurden in mehreren Sitzungen die Unter-
suchungsergebnisse diskutiert und zahlreiche Vor-
schldge eingebracht, die bei der Planung Beriick-
sichtigung fanden.
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7
Ziele der Sanierung

7.1
Leitbild fiir den Ortskern

7.2
Zielvorstellung

Nutzung und Funktion

Stdarkung der Wirtschaftsstruktur und Versorgungs-
funktion als Mittelpunkt der Gemeinde, vor allem
im Hinblick auf Handel und Tourismus

Verbesserung der Umweltsituation im Ortskern zur
Erhaltung der Attraktivitdt als Lebens-, Arbeits-
und Erholungsraum

Erhaltung und Verbesserung des Ortsbilds mit sei-
nen charakteristischen Gebdauden und Raumsituatio-
nen sowie der Landschaft

Einbeziehung der Biirger zur Aktivierung der Mit-
wirkungsbereitschaft

Aus dem Leitbild lassen sich die Zielvorstellun-
gen fiir die Sanierung ableiten:

Erhaltung der gemischten Nutzungsstruktur mit

Handel, Dienstleistungen, Gastronomie und Wohnen
Attraktivierung und Stdarkung der Ortsmitte durch
Funktionsvielfalt und erhohte Kaufkraftorientie-

rung

Sicherung der Wettbewerbssituation und ilberortli-
chen Versorgungsfunktion des Gesamtstandortes

Steigerung der Attraktivitat fiir Kunden

Forderung der Identifikation der Biirger mit ihrer
Gemeinde

Abbau von Leerstdnden und Aufhalten der Ver-
odungstendenzen
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Verkehr

Wohnen und Umwelt

Ortsbild

Sicherung der Erreichbarkeit filir motorisierten
Verkehr durch Parkangebote

Verkehrsberuhigung im Ortskern fiir eine hohere
Aufenthaltsqualitdt

Anlegen von Gehwegen und Sicherung der Schulwege
Vernetzung der Wegeverbindungen

Sicherung von Querungen bei StraBe und Bahn

Schaffung eines vielfdaltigen Wohnungsangebots

Beseitigung bzw. Milderung von Nutzungskonflikten
bei Wohnen und Gewerbe

Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt im o6ffentli-
chen Raum durch ausreichend Flachen und attrakti-
ver Gestaltung

Erhaltung und Schaffung von Griinbereichen sowie
Vernetzung der Griinfldchen

Schaffung von 6ffentlichen Spielpldtzen im Orts-
kern

Abstimmung der funktionalen und gestalterischen
Belange bei wasserwirtschaftlichen MaBnahmen

Aufwertung der StraBen- und Platzsituationen
durch GestaltungsmaBnahmen

Erhaltung und Verbesserung der Baudenkmdler und
erhaltenswerten ortsbildprdagenden Gebdude sowie
der Raumstruktur

Verbesserung der Gestaltung bei stdrenden Baukor-
pern, Dachformen, Fassaden und Raumkanten

Ergdnzung der Bausubstanz in zeitgemdBer Form zur
Sicherung der stddtebaulichen Vielfalt

Sicherung, Erhaltung und Schaffung von Griinzdsu-
ren und Ortsrandeingriinung, privater Hoffldchen,
Verbesserung Vorgadrten und Einfriedungen
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8
Planungskonzept

8.1
Nutzung

Das Planungskonzept basiert auf den erarbeiteten
Untersuchungsergebnissen und Planungsiiberlegungen
sowie den Anregungen aus der Beteiligung der Be-
horden und Biirger.

Um einen lebendigen Ortskern zu erhalten ist die
Mischung aus vielfdaltigen Nutzungen wie Wohnen,
Handel, Dienstleistungen und o6ffentliche Einrich-
tungen zu stdrken, wobei gegenseitige Beeintrdch-
tigungen und Storungen beseitigt oder vermindert
werden sollen. Eine besondere Bedeutung kommt da-
bei dem Handel zu.?Im Rahmen des Einzelhandels-
gutachten erfolgte die Abgrenzung eines zentralen
Versorgungsbereichs.

Als Ziel ist eine Konzentration von Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbetrieben anzustreben,
um im Ortskern ein attraktives und konkurrenzfa-
higes Zentrum zu erreichen. Dies betrifft die
Einzelhandelskernzone um den Platz an der St. An-
na Kapelle und die angrenzende Mittelberger Stra-
Be sowie das Mischgebiet an der HauptstraBe bis
zur Maria-Rainer-StraBe. Dieser Bereich soll vor-
rangig gestdrkt werden. Dazu soll die Brachfldche
beim Rathaus als Standort fiir eine weitere Ent-
wicklung mit einbezogen werden.

Die Wohnfunktion soll zur Stdarkung des Ortskerns
beitragen. Dazu sind vielfdltige Wohnformen fiir
unterschiedliche Bevdlkerungsgruppen anzubieten.
Von besonderer Bedeutung sind dabei Moglichkeiten
fiir altengerechtes Wohnen.

Flir zusdtzliche Nutzungen sind Bauliicken und
Brachfldchen heranzuziehen sowie leerstehende und
funktionslose Gebdude. Dies gilt besonders im Be-
reich des Dorfplatzes. Neben Einzelhandel sind
auch Angebote fiir 6ffentliche Einrichtungen zu
prifen. Als mogliche Nutzungen werden eine Markt-
halle, Biicherei, Internetcafé und Touristeninfo
vorgeschlagen.

Uberlegungen fiir einen addquaten Rathausstandort
konzentrieren sich auf die Freifldche bei der
Einmiindung Alte SchulstraBe (ehemals Allgduer
Hof), wo sich ein optimales Nutzungskonzept in
Verbindung mit weiteren Dienstleistungen reali-
sieren ldsst. Fiir den leerstehenden Gasthof Lowen
wdre weiterhin eine gastronomische Nutzung anzu-
streben. Im Hinblick auf die Verwertungssituation
sollte eine o6ffentliche Nutzung fiir die Gemeinde

2 siehe hierzu Dr. Heider, Einzelhandelsgutachten




55

8.2
Verkehr

an diesem hervorgehobenen Standort nicht ausge-
schlossen werden.

Im Zusammenhang mit dem neuen Kurpark kommt der
Fldche an der siidlichen HauptstraBe ldngerfristig
eine besondere Bedeutung zu. Nach Verlagerung von
Bauhof und Feuerwehr sowie bestehender Gewerbebe-
triebe sind an diesem Standort hoherwertige Nut-
zungen fiir Hotel, nicht storende Dienstleistungen
und Wohnen vorstellbar, die von der attraktiven
Lage mit optimaler Orientierung profitieren kon-
nen.

Hinsichtlich Wohnnutzung bieten die vorgesehenen
Entwicklungsfldachen im Osten zusatzliche Moglich-
keiten, wobei von einer landschaftsvertrdglichen
Abrundung der Siedlung auszugehen ist.

Bei allen Uberlegungen zu einer Verdichtung im
Ortskern muss der Erhalt wesentlicher Freirdume
und gliedernder Griinziige gesichert bleiben. Dies
gilt in besonderem MaBe fiir die verbliebenen un-
bebauten Reste der Aue, welche ein entscheidendes
Zeugnis der Besiedlungszeit und urspriinglichen
Anlage des Ortes sind.

Flir den Ortskern ist eine umfassende Verkehrberu-
higung vorgesehen. Grundsdtzlich ist von einem
verkehrsberuhigten Ausbau auszugehen. Fiir die
verkehrsrechtliche Anordnung bieten sich eine
Tempobeschrankung (T30/T20) sowie eine Mischfla-
che als verkehrsberuhigter Bereich mit gleichbe-
rechtigten Verkehrsteilnehmern und Schrittge-
schwindigkeit an.

Der verkehrsberuhigte Bereich erstreckt sich auf
den Ortskern entlang HauptstraBe und Mittelberger
StraBe einschlieBlich der Quergassen sowie der
Engstelle an der Haager StraBe.

Dariiber hinaus sind wichtige Aufenthaltsbereiche
dem FuBgdnger zu widmen, wie z.B. am Dorfplatz
und neuem Rathausplatz an der HauptstraBe.

Die Fahrbahnquerschnitte der zufiihrenden StraBen
sind auf die unbedingt notwendigen MaBe zu be-
schrdanken, um ausreichend breite Gehbereiche zu
erhalten. Bei wichtigen FuBgdngerquerungen der
HauptstraBe an den Ortseingdngen sind entspre-
chende Querungshilfen mit Inseln, Aufpflasterun-
gen, Baumpflanzungen u.a. vorzusehen.
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8.3
Gestaltung

Gehwege sind geplant entlang der HauptstraBe am
Ortseingang im Norden und im Siiden sowie in Teil-
abschnitten an der Wertacher StraBe

Zur schliissigen Vernetzung der FuBwege sind neue
Verbindungen zu schaffen:

GroBrdumig zwischen Ost und West vom Steingarten-
weg bis zur HauptstraBe in den Griinbereich an der
Maria-Rainer-StraBe sowie zwischen Nord und Sid
von der nordlichen HauptstraBe bis zur
Wolfsgrubenstrale.

Zur Verbesserung der Erreichbarkeit des Kurparks
aus dem ostlichen Siedlungsbereich werden Wege-
verbindungen entlang des siidlichen Ortsrands so-
wie vom Parkplatz Fehneberg vorgeschlagen.

Die vorhandenen 6ffentlichen Parkpldatze konnen
durch zusdtzliche Stellpldtze bei dem geplanten
Rathausstandort an der Alten SchulstraBe ergdnzt
werden. Dabei ist die Moglichkeit zur Unterbrin-
gung in einer Tiefgarage zu priifen. Dies gilt
auch fir den alternativen Standort beim Gasthof
Lowen.

Die bestehenden Bahniibergangen bei Bahnkilometer
17,283 und 17,794 sollen von FuBgdnger und Rad-
fahrern genutzt werden und sind dementsprechend
abzusichern.

Fiir den OPNV kann im Zusammenhang mit dem neuen
Standort des Rathauses an der Alten SchulstraBe
die Bushaltestelle optimiert werden. Mit einer
zusdtzlichen Haltestelle sollte auch das Haus des
Gastes und die Siedlung an der Sonnenmulde be-
riicksichtigt werden.

Grundlagen fiir die Gestaltung im Ortskern ist das
erhaltenswerte rdumliche und bauliche Gefiige. Bei
der SchlieBung von Bauliicken oder Ersatzbauten
bildet die zumeist zweigeschossige bestehende Be-
bauung mit Satteldach den MaBstab. Dies gilt be-
sonders fiir die charakteristischen StraBen, Gas-
sen und Platzrdume.

Fir den neuen Rathausstandort kann eine eigen-
standige Bauform der Aufgabenstellung entspre-
chend entwickelt werden. Bei der Bebauung an der
HauptstraBe im Bereich des Kurparks ist die be-
sondere Freiraumsituation zu beriicksichtigen. Die
bauliche Gestaltung soll in zeitgemdBer Form er-
folgen, wobei regionale Materialien und Gestal-
tungselemente Verwendung finden kdnnen.
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Flir eine Aufwertung des Ortskerns ist eine at-
traktive Aufenthaltssituation zu schaffen. We-
sentlich ist dabei das Erscheinungsbild der ldnd-
lichen Situation. Um den Charakter der StraBen-
rdume zu verbessern, sollte ein niveaugleicher
Ausbau ohne Bordsteine erfolgen, der die raumbe-
stimmenden Fassaden verbindet und die Trennwir-
kung der StraBe mildert.

Gestaltungsschwerpunkt ist der Dorfplatz um die
St. Anna Kapelle, der den Mittelpunkt der Gemein-
de bildet. Dabei ist die historische Situation
mit dem Standort des Salzstadels zu beachten. To-
pographie und Bepflanzung sollen als charakteri-
stische Merkmale des Platzes herausgestellt wer-
den.

Die Mittelberger StraBe ist als attraktiver Stra-
Benraum zu gestalten, der die verkehrliche Funk-
tion mit hoher Aufenthaltsqualitdat verbinden muB.

Die HauptstraBe soll ihren linearen Charakter
beibehalten, wobei einzelne Bereiche mit platzar-
tigen Aufweitungen die besondere Nutzung oder
wichtige Wegebeziehungen hervorheben. Dies gilt
vor allem fiir den neuen Rathausstandort sowie die
Einmiindung von Sebastian-Kneipp-Weg und Mittel-
gasse mit dem Baudenkmal. Auftakt fiir den Orts-
kern bildet die Abzweigung zur Wertacher StraBe.

Die Griinfldchen im Ortskern sowie der alte Kur-
park sind zu sichern und gestalterisch aufzuwer-
ten. Dabei sind die Méglichkeiten fiir die Anlage
eines Bachlaufs zu priifen.

Streuobstwiesen sind zu erhalten bzw. neu anzule-
gen wie z.B. an der ndrdlichen BahnhofstraBe
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9
MaBnahmen und
Durchfiihrung

9.1
Zusammenstellung der
MaBnahmen

Grunderwerb

OrdnungsmaBnahmen

BaumaBnahmen

Die MaBnahmenvorschldge zur Ortskernsanierung
werden hinsichtlich der zeitlichen Abfolge und
Durchfiihrung zusammengefasst dargestellt.

Erwerb von Fldchen fiir Gebdudenutzungen, Ersatz-
parkpldtze sowie Griinbereiche und Wegeverbindun-
gen

Umgestaltung von StraBen, Gassen und Pldtzen

- Dorfplatz

- Mittelberger StraBe

- HauptstraBe

- Quergassen

Gestaltung der Ortseingdnge mit Gehbereichen

- HauptstraBe Nord

- HauptstraBe Siid

- Wertacher StraBe

Absicherung der Bahniibergdnge

Anlage von Wegeverbindungen

Gestaltung von Griinbereichen

Umzug von Betrieben

Modernisierung von Einzelgebduden

Verbesserung der Baugestalt der Gebdude

Gestaltung von
- Hofflachen

- Vorgdrten

- Einfriedungen

Rathausneu- bzw. umbau

Neubauten
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9.2
Realisierung des
Konzepts

Die vorgeschlagenen MaBnahmen sind nur iiber einen
ldangeren Zeitraum zu realisieren. Deshalb ist es
sinnvoll, wichtige MaBnahmen, von denen eine In-
itialziindung ausgeht, friihzeitig in Angriff zu
nehmen.

Schwerpunkt bei der Gestaltung des 6ffentlichen
Raums ist der Bereich St.Anna Platz.

Im Hinblick auf die Sicherheit sind die Gehwege
im Bereich der Ortseingdnge auszubauen.

Weitere MaBnahmen sind die Gestaltung der Haupt-
straBe, der Mittelberger StraBe und der {brigen
Gassen.

Von groBer Bedeutung ist die Vernetzung der Griin-
rdume {iber neue Wegeverbindungen.

GestaltungsmaBnahmen im 6ffentlichen Raum stoBen
auch private Investitionen an. Zur Erhaltung und
Verbesserung der Bausubstanz sind Modernisie-
rungsmaBnahmen anzuregen. Von besonderer Bedeu-
tung ist hierbei die Renovierung des Gasthofs Lo-
wen bzw. dessen eventuelle Umnutzung.

Neben Fordermitteln nach den Stddtebaufdrderungs-
richtlinien kann auch ein kommunales Férderpro-
gramm in Anspruch genommen werden. Zur Erhaltung
und Verbesserung des Ortsbhildes sollte eine friih-
zeitige Beratung der Bauwilligen erfolgen.
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9.3

Kosten und Finanzierungsiibersicht

Kosten in Tsd Euro (brutto)

Folge-
2009 2010 2011 2012 Jahre
Vorbereitung u.
Organisation:
Offentlichkeitsarbeit/Beratung 5 5 5 5 15
Grunderwerb: 100 100 100 100 100
OrdnungsmaBnahmen:
Platz 500 100
HauptstraBe 300 320
Mittelberger StraBe 250 100
Mittelgasse 150
Alte SchulstraBe 170
Griingestaltung 50 100
HauptstraBe Nord Gehweg 150
HauptstraBe Sid Gehweg 95
Ersatzparkpldtze 50 50
BaumaBnahmen:
bauliche Sanierung 100 200 200 600
Kommunales Férderprogramm 50 50 50 150
Summe 350 755 805 805 1.605
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9.4
Abgrenzung
Sanierungsgebiet

Nach den Ergebnissen der Vorbereitenden Untersu-
chungen ist zur Durchfiihrung der Neuordnung im
Ortskern von Oy ein Sanierungsgebiet nach § 142
BauGB formlich festzulegen. Das Gebiet umfasst
den historischen Ortskern mit angrenzenden Berei-
chen, in denen SanierungsmaBnahmen notwendig wer-
den. Im Hinblick auf die Tandschaftliche Situati-
on wird auch der Bereich des ehemaligen Kurparks
bis zur Bahnlinie einbezogen. Das Sanierungs-
gebiet umfasst eine Fldche von rund 34 ha.

Die vorgesehenen SanierungsmaBnahmen verteilen
sich iiber das gesamte Gebiet. Es ist davon auszu-
gehen, dass die Grundstiickspreise im Sanierungs-
gebiet durch die Erneuerung voraussichtlich nicht
wesentlich steigen und vor allem Gebdaude moderni-
siert und das Umfeld verbessert werden soll. Es
sind keine besonderen bodenrechtlichen Probleme
zu erwarten, die eine Bodenordnung notwendig ma-
chen.

Die Festlegung erfolgt deshalb im vereinfachten
Verfahren nach § 142(4) BauGB. Die Anwendung be-
sonderer sanierungsrechtlicher Vorschriften §§
152 — 156a BauGB ist weder erforderlich noch wiir-
de sie die Durchfiihrung voraussichtlich erleich-
tern. Bei vereinfachten Verfahren sind keine Aus-
gleichsbetrdge zu entrichten. Allerdings sind Ge-
staltungsmaBnahmen im StraBenraum ilber das Kommu-
nalabgabegesetz (KAG) umzulegen.

Im vereinfachten Verfahren kann die Genehmigungs-
pflicht nach § 144 insgesamt, § 144 Abs.1 oder §
144 Abs.? ausgeschlossen werden.

Der Eintrag des Sanierungsvermerks im Grundbuch
nach § 143 Abs.2 ist nicht erforderlich, wenn die
Genehmigungspflicht nach § 144 Abs.2 (beim ver-
einfachten Verfahren) ausgeschlossen ist.

Durch die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB
sollen MaBnahmen verhindert werden, die die
Durchfiihrung der Sanierung unméglich machen oder
wesentlich erschweren oder den Zielen und Zwecken
der Sanierung zuwiderlaufen wiirden.

Die Gemeinde kann im Hinblick auf die Verfahrens-
vereinfachung nach § 144 Abs.3 fiir bestimmte Fal-
le die Genehmigung fiir das Sanierungsgebiet oder
Teile desselben allgemein erteilen.
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Der Schwerpunkt der SanierungsmaBnahmen liegt bei
den baulichen Verdanderungen. Insoweit ist § 144
Abs.1 in die Satzung aufzunehmen. Fiir Miet- und
Pachtvertrdage kann die Genehmigung allgemein er-
teilt werden.

Von Interesse sind auch Grundstiicksverkdufe und
vor allem Teilung von Grundstiicken, da hierdurch
neue Probleme (z.B. ErschlieBung, Verdichtung)
entstehen konnen. Dazu ist § 144 Abs.2 in die
Satzung aufzunehmen. Genehmigungen fiir die Be-
stellung eines das Grundstiick belastenden Rechts
sowie die Begriindung, Anderung oder Aufhebung ei-
ner Baulast konnen allgemein erteilt werden. Dies
bedeutet, dass ein Sanierungsvermerk nach § 143
Abs.2 einzutragen ist.

Hinzuweisen ist auf die Abgaben- und Auslagenbe-
freiung fiir bestimmte Grunderwerbsvorgdnge im Sa-
nierungsgebiet nach § 151 BauGB, auch fiir Privat-
personen. Es bestehen auch erhdhte steuerliche
Absetzungsmdglichkeiten fiir Herstellungs- oder
Anschaffungskosten nach § 7h Einkommensteuerge-
setz ESG, die Regelung iiber den Abzug von Erhal-
tungsaufwand nach § 1la EstG sowie die Steuerbe-
giinstigung nach § 10f EstG bei zu eigenen Wohn-
zwecken genutzten Gebduden im Sanierungsgebiet
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