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Warum einen Rahmenplan

1 Warum einen Rahmenplan

Ein Auszug aus dem beispielhaften Projekt ,,Dorfkerne — Dorfrander” der Landkreise Unterallgau und
Ostallgdu zur Entwicklung unserer Dorfer, gibt darauf eine Antwort:

»,Unsere Dorfer sind weit mehr, als nur eine Ansammlung von Gebauden. Vielmehr ist jedes Dorf flr
sich ein sehr komplexes Gebilde, das sich aus einer Vielzahl unterschiedlicher, ganz spezifischer
Strukturen und Einzelelemente zusammensetzt: Menschen, Gebaude, Umgebung, Freiflachen, Hofe,
Grunstrukturen, Nutzungen, Interaktionen etc.

Erst dieses Zusammenspiel macht jedes einzelne Dorf zu dem, was es ist

Doch all diese Strukturen sind einem stetigen und teilweise starken Wandel unterzogen. Die Gesell-
schaft unterliegt sehr vielseitigen Veranderungsprozessen (siehe nebenstehende Abbildung). Die
Rahmenbedingungen werden immer komplexer, globaler und vernetzter. Der demographische Wan-
del, der agrarstrukturelle Wandel, der zunehmende Wettbewerbsdruck, die Regionalisierungspro-
zesse, die Mobilitat, die Veranderung der sozialen Verhaltnisse, der Wertewandel, um nur einige zu
nennen, haben Auswirkungen auf unsere ganz personliche Lebenswelt und fiihren insbesondere in
den Stadten, Gemeinden und Doérfern im Landlichen Raum zu starken Verdanderungen: von baulichen
Entwicklungen bis hin zur drohenden Auflésung der Dorfgemeinschaft und des sozialen Wirkungsge-
fliges innerhalb eines Dorfes.

Die Verdanderungsprozesse hinterlassen im Dorf zahlreiche Spuren. Nachfolgend wird exemplarisch
skizziert, was die vergangenen und gegenwartigen Verdnderungsprozesse bereits fiir Verdnderungen
in unseren Dorfern bewirkt haben bzw. bewirken:

Bauformen und Baukultur verandern sich

Die historischen Hofstellen und Gebaude entwickelten sich in Abhangigkeit von klimatischen, gesell-
schaftlichen und naturrdumlichen Gegebenheiten sowie der Nutzungen Gber Jahrhunderte sehr re-
gelhaft und haben unseren Dorfern dadurch ihr heutiges regionaltypisches »Gesicht« verliehen:
durch die Anordnung der Hofrdume, die Gebdudetypen, den Baustil, die Baumaterialien etc.. Heutzu-
tage wird ein Gebaude einzig nach den individuellen Vorstellungen des Einzelnen geplant und entwi-
ckelt. Es hat funktionale, energetische, finanzielle und dsthetische Erfordernisse zu erfiillen. Eine Be-
ricksichtigung und bewusste Integration eines Bauvorhabens in die umgebende Bebauung spielt bei
solchen Uberlegungen nur noch in einzelnen Fillen eine Rolle. Die Verantwortung der Gemeinde fiir
eine Wahrung der Baukultur hat sich dadurch stark erhoht.
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Naturraum und Griinstrukturen verandern sich

Die naturrdumliche Ausstattung innerhalb eines Dorfes war in der Vergangenheit unverzichtbare Le-
bensgrundlage fir die dort lebenden Menschen. Sie erfiillte konkrete Funktionen und hat sich aus
diesem Grund zu einem charakteristischen Bestandteil der Dorfer entwickelt: Windschutzhecken ent-
lang des Ortsrandes als Schutz vor Wind und Wetter, der Nutzgarten vor dem Haus als wesentlicher
Bestandteil fur die eigene Grundversorgung. Frei- und Grinflachen im Umfeld der Hofstelle dienten
als Auslaufflache fur Tiere (Hihner, Schweine, Schafe etc.) bzw. als Obstgarten fiir die Gewinnung
von Saft / Most. Hofbdume betonten den sozialen Status eines Hofes und dienten zugleich als Schat-
tenspender im offenen Hofraum. Kastanienbestande in Biergarten dienten ebenfalls dem Wind- und
Sonnenschutz, in den ortsangrenzenden Krautgarten wurde tberwiegend Lager- und Wintergemise
fiir den Eigenbedarf angebaut. Heutzutage erfillen Griinflaichen und -strukturen andere Funktionen:
sie haben Zier- statt Nutzfunktion, sie sollen als Blickschutz dienen und méglichst pflegeleicht sein.
Standortfremde Pflanzen verdrangen zunehmend heimische Geholze.

Nutzungsstruktur der Dorfer verandert sich

Waren Dorfer friiher maligeblich durch das Nebeneinander von landwirtschaftlicher Nutzung, Hand-
werk und Wohnen gepragt, so dominiert heute in den Dérfern vielerorts die reine Wohnnutzung.
Dadurch verandert sich auch das »Leben« im Dorf: Zunehmend werden Dérfer zu Wohnstatten. Die
Nutzungen, die friiher das tages- und jahreszeitliche Geschehen im Dorf pragten, gehen verloren.
Nutzungen, die friiher unter einem Dach vereint waren, werden rdumlich voneinander getrennt in
reine Wohn- und Gewerbegebiete. Baukorper fallen leer bzw. verandern sich.

Die Menschen im Dorf verdndern sich

Die Bewohner werden alter, junge Menschen ziehen in die GroRstddte, die Menschen leben in neuen
Wohn- und Familienformen, Singlehaushalte ersetzen GroRfamilien, die Bereitschaft zum ehrenamtli-
chen Engagement fir Vereine bzw. fur die Gemeinschaft geht zuriick, die Menschen ziehen sich zu-
nehmend in die Anonymitat zuriick, gesellschaftliche und auch kirchliche Traditionen verlieren an Be-
deutung (Stammtische, Sonntagskirchgang, Flurprozessionen). Durch die Mobilitat finden viele Tatig-
keiten auRerhalb des Dorfes statt (Beruf, Freizeit, Freundeskreis), Werte verdandern sich. All das hat
Auswirkungen auf das Dorfleben, die Identifizierung mit dem Dorf, die Verflechtungen in seinem
raumlichen Umfeld, die gelebte Nachbarschaftshilfe usw..
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Will man ein Dorf verstehen, bedarf es einer sorgsamen Betrachtung und Berlicksichtigung samtli-
cher Prozesse. Diese veranderten Anforderungen an zeitgemafRes Leben sind bei baulichen Entwick-
lungen unbedingt zu berucksichtigen.

Nur wer sein Dorf versteht, kann es angepasst, charakteristisch und nachhaltig in die Zukunft entwi-
ckeln.

Der demografische und agrarstrukturelle Wandel, die Veranderungen in der Arbeitswelt, in der Ge-
sellschaft als Ganzes, die Trends der Individualisierung und Anonymisierung bei den Menschen an
sich, all diese Veranderungsprozesse wirken sich auf die sozialen Strukturen in unseren Dorfern aus,
was letztendlich dann seinen Niederschlag in den Siedlungsstrukturen und den Ortsbildern findet.

Die Orte wachsen oder schrumpfen, Neubauten ersetzen Altbauten oder Altbauten bekommen neue
bauliche Nachbarn. Aus Wiesen, Feldern und Garten werden StraBen und Siedlungen, die Menschen
wandeln sich und erheben neue Anspriiche an ihre Wohnorte, mit den Menschen andert sich das Ge-
sicht unserer Dorfer und wir missen aufpassen, dass unsere Dorfer nicht ihr Gesicht verlieren.”
(Quelle: Dorfkerne — Dorfrander, 2017, S. 24 f)

» Identitatsverlust
» Weniger Menschen »Strukturelle Veranderungen
» Geringerer Anteil unter 20-Jahriger »Veranderung Dorfqualitaten
» Hoher Anteil iiber 65-Jahriger »Veranderungen in der Landnutzung
» Mehr Kranke, Gebrechliche und Behinderte »Verlust an Biodiversitat
»Zunehmende Altersarmut »Verlust an Erlebniswelt
»Zunahme der Pflegebediirftigen »Soziale Veranderungen
» Hoherer Vereinsamungsgrad »Wandel des Traditionsbewusstseins
» Wertewandel
»Veranderung der Dorfstruktur
Demo- Agrar- » Leerstdande
rafischer struktureller
andel Wandel

»Urbanisierung Gesell- Verande-
»Zunahme Single- und schaftliche rungen der

2-Personen-Haushalte Verande- Arbeitswelt » Beide Elternteile arbeiten
»Weniger Hochzeiten rung » Mangelnde Kinderbetreuung

»Mehr Scheidungen »Zeitdruck / Zeitbudget / Stress
»Patchworkfamilien » Hohere Flexibilitat

»Mehr Menschen mit Individuali- .
»Migrationshintergrund sierung und :gﬁtgrz?g?eéﬁggfloﬁzgpe"dler
»Anderung im Freizeit- und Anonymisierung »Abnehmende Grundversorgung
Konsumverhalten = »Abnehmende medizinische
»Frilhe Selbststandigkeit Betreuung im landlichen Raum
der Jugendlichen »Veranderung der ehrenamtl. Tatigkeit » Jugendkriminalitat
»Zunahme von Egoismen
»Zunehmende Riicksichtslosigkeit
»Weniger Kommunikation
» Digitale statt »echte« Kontakte
»Werteverfall / Wertewandel
»Abnehmendes Verantwortungshewusstsein
» Dorfliches Leben

Globale und lokale Veranderungsprozesse

Abbildung 1: Globale und lokale Verédnderungsprozesse (Quelle: Dorfkerne — Dorfrédnder, 2017, S. 25)
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2 Ubergeordnete Ziele einer Rahmenplanung

In der Kenntnis der vorstehend dargestellten Verdanderungsprozesse entsteht ein Handlungsdruck
aus dem folgende zwei Ubergeordnete Ziele fir die gemeindliche Siedlungsentwicklung ableitet wer-
den:

1. Die Bewahrung und Weiterentwicklung stadtebaulicher, charakteristischer Ortsbildqualitidten
als wichtigen Beitrag zur Sicherung der Wohn- und Lebensqualitdaten im Dorf.

2. Die Reduktion des Landverbrauchs im AuBenbereich bei gleichzeitiger Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum im Innenbereich als wichtigen Beitrag zur Eindammung des Wohnungs-
mangels und der Mietpreissteigerungen.

3 Ausgangslage in der Gemeinde Ungerhausen

e Die regionale Lage der Gemeinde Ungerhausen (1.108 Einwohner (31. Dez. 2020) im landli-
chen Raum an der Entwicklungsachse Memmingen — Mindelheim — Buchloe — Miinchen,

o die fast direkte Anbindung an die Eisenbahnverbindung Miinchen — Ziirich und Memmingen
— Hamburg,

e die direkte Benachbarung zum Airport Memmingen,

e die Benachbarung zur Stadt Memmingen mit den Versorgungs-, Bildungs-, Kultur- und Frei-
zeiteinrichtungen

e die kurze Entfernung zu den Autobahnen A 96 und A7,

e die giinstige Lage zu den Freizeitangeboten in den Allgduer Alpen, dem Bodensee, zu Oster-
reich, Italien und Frankreich,

erzeugen eine hohe Nachfrage nach Bauland und Wohnraum im Umfeld der Stadt Memmingen mit
der Folge steigender Baulandpreise und Mieten, die nicht jeder bezahlen kann und damit entsteht
letztlich ein spirbarer Wohnungsmangel.

Gleichzeitig schreitet der agrarstrukturelle Wandel in den Dorfern voran und in Ungerhausen ist im
Ortskern nur noch ein aktiver Landwirt tatig. Durch diesen Wandel entstehen viele Leerstiande und
Umnutzungspotentiale und der Veranderungsdruck in Ungerhausen nimmt zu. Die freiwerdenden
Flachen im Ortsinnenbereich werden teilweise von den Eigentlimern umgenutzt und umgebaut oder
bei passendem Preisangebot an Investoren verkauft.

Damit entstehen immer mehr Konflikte was die Dichte der Bebauung, die Kubatur und die Gestalt der
Gebdude, den Verkehr und die Nutzungen der Freiflichen anbelangt. Durch ungesteuerte BaumaR-
nahmen im Ortskern kommt es zur Abnahme der innerértlichen Griinflachen und Zunahme der Ver-
siegelung, Beeintrachtigung des Ortsbildes und der bestehenden Wohnqualitat. Weitere Storfakto-
ren, die immer mehr Kritik und Handlungsdruck verursachen, sind die Zunahme der Autos, Stellplatze
und generell der Immissionen.
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Aus diesem Grund hat sich der Gemeinderat von Ungerhausen dazu entschlossen einen Rahmenplan
vom Biiro LARS consult GmbH in Zusammenarbeit mit einer Arbeitsgruppe bestehend aus den Mit-
gliedern des Gemeinderates, dem Biirgermeister und Biirgern, erstellen zu lassen, mit dem Ziel, die
oben genannten Ziele bestmdoglich in der Umsetzung zu realisieren.

4 Fragestellungen

Um die wesentlichen Inhalte und Ziele der Rahmenplanung zu erfassen, diskutieren und festzulegen,
wurden folgende Fragestellungen behandelt:

e Was macht den Ort Ungerhausen aus und was sind die ortsbildprdgenden Strukturen?
e Welche Flachen sollen von einer Bebauung freigehalten werden?

e Welche Flachen kdnnen in welchen Bereichen bebaut werden?

e Welche Haustypen sollen zugelassen werden, um das Ortsbild zu erhalten?

e Welche Vorgaben zu den Wandhdohen, Firsthéhen, zu den Dachformen, Dachneigungen und
Dachaufbauten sollen zulassig sein?

e Wieviel Menschen sollen im gewachsenen Dorfkern langfristig maximal wohnen?
e Wieviel Wohneinheiten sollen pro Grundstlick zugelassen werden?

e Wie kann das Thema der zunehmenden Zahl an Autos und Stellplatzflachen geregelt wer-
den?

Der Rahmenplan muss Antworten auf diese Fragen geben und gleichzeitig muss er dazu auch nach-
vollziehbare Begriindungen liefern.

Wichtig ist aber auch, dass im Bearbeitungsprozess des Rahmenplanes eine Sensibilisierung aller be-
teiligten Personen in der Arbeitsgruppe und im Gemeinderat stattfindet, damit sie selbst fir die Be-
wahrung der Lebensqualitdten ihres Dorfes Ungerhausen, ihrer Heimat, eintreten und diese bewah-
ren.

Frei nach Antoine de Saint-Exupéry:
,,»Wenn du ein Schiff bauen willst, so trommle nicht Menschen
zusammen, um Holz zu beschaffen, Werkzeuge vorzubereiten,

Aufgaben zu vergeben und die Arbeit einzuteilen, sondern lehre die
Menschen die Sehnsucht nach dem weiten, endlosen Meer.

in unserem Falle:

,,-.. lehre die Menschen die Sehnsucht nach Ihrer Heimat*
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5 Projektablauf

Februar 2020 GMR Sitzung, Erérterungen zu den Inhalten, zu
den Vor- und Nachteilen eines Rahmenplans und
eines innerdrtlichen Bebauungsplans

Juni 2020 Beauftragung an LARS consult GmbH, einen
Rahmenplan zu erstellen

Juli 2020 Griindung einer Arbeitsgruppe

2020 - 2021 13 Arbeitsgruppensitzungen (von 01.07.2020 bis
20.05.2021) mit Ortsbegehung

20.05.2021 GMR und AK Sitzung — Erste Diskussion zum Vor-
entwurf des Rahmenplans Ungerhausen

06.08.2021 GMR und AK Sitzung — Behandlung weiterer Anre-
gungen und Vorschlage

14.10.2021 GMR und AK Sitzung — Behandlung weiterer Anre-
gungen und Vorschlage

10.11.2021 Blirgerinformation

11.11.2021 GMR Sitzung — Behandlung der Anregungen aus

der Biirgerinfo mit Beschluss zum Rahmenplan

Die Entwicklung des Rahmenplans zusammen mit einer Projektgruppe und dem Gemeinderat hatte
auch das Ziel, allen Beteiligten sehr intensiv die Inhalte und die Methodik der Planung mit den Hin-
tergriinden und Rahmenbedingungen naher zu bringen, damit letztendlich auch eine Identifikation
mit den erarbeiteten Inhalten stattfindet. Da es ja im Wesentlichen auch darum geht, nach der Pla-
nungsphase die wesentlichen Inhalte konsequent umzusetzen, braucht man moglichst viele Gber-
zeugte Mitstreiter. Man konnte auch sagen, bis zu einem gewissen Grad war auch der Weg zum Er-
gebnis bereits das Ziel.
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6 Zusammenfassung der Ergebnisse der Strukturanalyse

6.1 Demographie

Einwohnerentwicklung

Die Einwohnerentwicklung einer Gemeinde hangt von vielen Faktoren ab, wie z.B. Lage in einer be-
stimmten Region, Entfernungen zu Freizeitregionen, Strallen und Bahnverbindungen, Ndhe zu einer
Stadt und nicht zuletzt ist die GréRe der Baulandausweisungen in den letzten Jahrzehnten mit ent-
scheidend fir die statistischen Ergebnisse.

Die nachfolgende Karte des Bayerischen Landesamtes fir Statistik zeigt in lhrer Bevolkerungsprog-
nose auf, dass der Landkreis Unterallgau bis ins Jahr 2034 7,5% oder mehr an Bevolkerungszunahme
zu erwarten hat.

Bevélkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns
Veranderung 2039 gegentiber 2019

in Prozent
Veranderung 2039
gegentiber 2019
in Prozent Haufigkeit
- unter—7,5 5
. -75bisunter—25 18

—2,5 bisunter 25 27

2,5 bisunter 7,5 36

- 7,5 oder mehr 10

GroBte Abnahme:
Lkr Kronach —11,5%
GroBte Zunahme:
Lkr Ebersberg +11,5 %
Bayern: +3,2 %

Abbildung 2: Prognostiziertes Bevélkerungswachstum zwischen 2019 und 2039 in Bayern (Quelle: Bayerisches Landesamt
fiir Statistik, 2020)
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Die folgende Grafik zeigt die Bevolkerungsentwicklung in Ungerhausen im Zeitraum zwischen 1840
und 2020 auf. Seit 1960 ist ein konstanter Bevolkerungszuwachs zu verzeichnen.

Bevolkerungsentwicklung 1840 - 2019

1121

1200

1000

1024 1056
954
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0
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—@— Bevolkerungsentwicklung

Abbildung 3: Einwohnerzahlentwicklung in Ungerhausen 1840 - 2019

Bevolkerungsentwicklung 2011 -2019
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Abbildung 4: Einwohnerzahlentwicklung in Ungerhausen 2011 - 2019

Der Landkreis Unterallgdu profitiert schon seit Jahren stark von der Nord-Siid Wanderung sowohl in-
nerhalb der BRD aber auch von Bayern. Diese Wanderungsgewinne sind auch fiir Ungerhausen in Zu-
kunft noch wesentlich starker zu prognostizieren wie in der Vergangenheit (Lage zu Memmingen, Ar-
beitsplatzangebot, etc.). Dazu gehéren auch Personen die wieder in ihre Heimat und ihren Geburts-
ort zurtickkehren wollen, d.h. der Wohnungsdruck nimmt zu. Abbildungen 3 und 4 zeigen deutlich
den Einwohnerzuwachs in den letzten Jahren.
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Altersstruktur
Das nachfolgende Diagramm zeigt die Entwicklung der Altersstruktur in Deutschland.

Altersaufbau der Bevilkerung in Deutschland

am 31.12.1910 am 31.12.1950

Alterin Jahren Alter in Jahren

100 100
2 Frauen Manner
90
85
80
75
70
65
60
5
0 0

0 200 400 600 8001 000 1000 800 600 luOO 200 0
Tausend Personen Tausend Personen

Maénner

1 1 ]

T T T T T 1

0 200 400 600 8001000
Tausend Personen

: T T T T
1000 800 600 400 200 0
Tausend Personen

am31.12.2001 am 31.12.2001 und am 31.12.2050

Alter in Jahren Alterin Jahren

100 100
- 95 . 95
Manner 90 4 Manner 90 Frauen

85 85
80 80
75 75
70 E 70
o - E_
60 l:% 60
55 55 4
50 31.12. 50 31.12.
45 2001 45 2001
40 40
35 35
30 30

Manner- 25 25

tberschuf 20

15
10

CEE

|l T Ll T T 1
0 200 400 600 8001000 1000 800 600 1‘00 200 0 0 200 600 600 8001000
Tausend Personen Tausend Personen Tausend Personen

r 1
1000800 600 400 200 O
Tausend Personen

Statistisches Bundesamt 2003 - 15 -0220

Abbildung 5: Altersaufbau der Bevélkerung in Deutschland 1910-2050 (Quelle: Statistisches Bundesamt, 2003)

www.lars-consult.de

Seite 15 von 74



Stadtebaulicher Rahmenplan Erlauterungsbericht LA
15.12.2021
Zusammenfassung der Ergebnisse der Strukturanalyse

consult

In den weiteren Grafiken wird deutlich wie stark die Zunahme der Einwohner in Ungerhausen mit
Uber 65 Jahren in den Jahren bis 2033 sein wird und wie sich diese im Vergleich zwischen 1987 und
2019 verdndert hat.

Bevolkerungsskizze* im Jahr 2019 bzw. 2033

Alter
mannlich weiblich

T T 1

14 12 10 8 6 4 2 (1] 2 4 6 8 10 12 14
Personen

* Die Bevolkerungsskizze zeigt die durchschnittliche Anzahl von Mannern und Frauen in Gruppen von jeweils fiinf Einzelaltersjahren.

Abbildung 6: Bevélkerungsskizze im Jahr 2019 bzw. 2033 (Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Demographie-Spiegel
fiir Bayern, 2021)
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Altersstruktur der Bevolkerung

300
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L

L

100 - g
50 | ‘ ----- l
0
6-15
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15-18 18-25 25-30 3040 40-50 50-65 65 oder mehr
Alter von ... bis unter ... Jahren 1987 w2011 m2019

Abbildung 7: Altersstruktur der Bevélkerung - Gesamtort, (Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2021): Statistik
kommunal)

Bereits heute sind in Ungerhausen Gber 20% der Einwohner lber 65 Jahre alt (ca. 229 Personen). Der
wachsende Anteil der Einwohner mit Gber 65 Jahren zeigt auf, wie wichtig es ist, diese Gruppen in
den zukiinftigen Planungen zur Dorfentwicklung zu berticksichtigen, auch wenn im Vergleich der An-
teil der Uber 65-jahrigen eher noch glinstig ist.

Dabei sind folgende Fakten von besonderer Bedeutung:

- mit wachsendem Anteil dlterer Menschen steigt auch der Anteil gehbehinderter und
korperlich schwacher Menschen

- gleichzeitig steigt der Bedarf an kleineren Wohnungen, dltere Menschen wollen sehr oft
ihre Wohnflache verkleinern

- der Bedarf an barrierefreien Wohnungen und Einrichtungen wird groRer

- die neuen, kleineren Wohnungen sollten barrierefrei und von hoher Qualitat sein

- diese Wohnungen sollten moglichst im Bereich der Ortsmitte in kurzer Entfernung zu den
wichtigen Infrastruktureinrichtungen liegen (Grundversorgung, Rathaus, Kirche, Friedhof,

soziale Einrichtungen, etc.)

- die Erfahrung zeigt, dass die Nachfrage diesbeziiglich nach Mietwohnungen hoher ist als
nach Eigentumswohnungen
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Was bedeutet das flr Ungerhausen?

Eine Abfrage der Altersstruktur in der Siedlung von Ungerhausen ergab, dass fiir ein Projekt ,Jung
kauft Alt” nicht genligend Potential vorhanden ist, da bereits zahlreiche Wohnungen an die nachste,
jingere Generation Ubergeben wurden. Junge Familien mit Kindern haben den Bedarf an grolRen
Wohnraum, wenn moglich mit Garten, und kdnnen diesen bestenfalls von dlteren Menschen, die sich
bezogen auf ihren Wohnraum eher verkleinern mochten, ablésen. Die Erfahrung zeigt, dass dieses
Modell jedoch nur dann funktioniert, wenn entsprechender Wohnraum fiir Senioren mit hoher Quali-
tat im Ortskern geschaffen wird, bzw. bereits besteht, von dem kurze fullaufig begehbare Wege zu
den o6ffentlichen Einrichtungen bzw. zu Einrichtungen der Grundversorgung vorhanden sind.

Die genannten Aufgabenstellungen missen nicht nur tiber den privaten, sondern auch {iber den
kommunalen Wohnungsbau in welcher Konstellation und Zusammenarbeit auch immer gel6st wer-
den. Dabei waren bevorzugt die Ortsmitte nahen Grundstiicke zu nutzen.

Wohnungsmangel / Mietwohnungsbedarf

Die Preise fur Eigentumswohnungen und die Mietpreise zeigen letztendlich nach dem Motto ,Ange-
bot und Nachfrage” wie hoch der Bedarf und die Nachfrage nicht nur in den Ballungsraumen, son-
dern auch im landlichen Raum insbesondere auch im Allgau geworden sind.

Die folgenden Diagramme stellen mit ihren steigenden Kurven deutlich die Situation dar:

Entwicklung der Durchschnittskaufpreise fiir

Eigentumswohnungen im Neubau
3800

3600

3400

3200

3000

Euro/qm

2800

2600

2400

2200

2000

2012 2013 2014 2015 2016 2017

s Kaufbeuren e Memmingen
K empten e (Ostallgéu
w==Qberallgéu s Unterallgéu
====|indau (Bodensee)

Abbildung 8: Entwicklung der Durchschnittskaufpreise fiir Eigentumswohnen im Neubau 2012-2017
(Quelle: bulwiengesa AG, 2019)
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Entwicklung der Durchschnittskaufpreise fiir

Eigentumswohnungen im Bestand
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Abbildung 9: Entwicklung der Durchschnittskaufpreise fiir Eigentumswohnen im Bestand 2012-2017

(Quelle: bulwiengesa AG, 2019)

Dynamik in der Entwicklung der Durchschnittsmieten im

Neubau etwas geringer

10,50 €
10,00 €
Durchschnitts-
9,50 € mieten im
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9,00 € zwischen 7,50
bis 9,10
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g Euro/gm
g
o 800€
7,50 €
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2012 2013 2014 2015 2016 2017
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Abbildung 10: Entwicklung der Durchschnittsmieten (Quelle: bulwiengesa AG, 2019)
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Die Zahl der Wohngebaude und der Wohnungen in Ungerhausen machen deutlich, wo das Defizit
liegt. Von den 363 Wohngebduden in Ungerhausen beinhalten ca. 272 Gebaude nur eine Wohnung.

Also nehmen die freistehenden Einfamilienhduser mit ca. 76% aller Wohnhauser den grof3ten Teil
des Siedlungsraumes ein (unter Berlicksichtigung der gesamten Neubausiedlungen).

Gebdude mit zwei Wohnungen haben einen Anteil von ca. 19,6% und Geb&dude mit drei oder mehr
Wohnungen liegen nur bei ca. 4,1%.

In dieser Kurzanalyse wird somit nicht nur der Wohnungsmangel an sich deutlich, sondern sie zeigt
auch den zunehmenden Mangel an Mietwohnungen, den es zu decken gilt.

Und dies soll und muss mit moglichst reduziertem Landverbrauch geschehen, d.h. dieser Mietraum
[asst sich im Wesentlichen zum einem nur im Altort durch Umnutzung von Gebduden oder zum ande-
ren durch Nachverdichtung in der Flache schaffen. Die GroRe des Bedarfs im Ort selbst ist nur schwer
zu errechnen. Wiirde man nur von 20% der heute zwischen 15- und 30jahrigen in Ungerhausen Woh-
nenden ausgehen, die eine neue Wohnung suchen, waren das fiir die nachsten Jahre ca. 32 Wohnun-
gen, die frei werden oder gebaut werden missten, ohne einen bestimmten Zuzug mitzubericksichti-
gen.

WohnungsgroRe

Bei den Diskussionen zu den notwendigen WohnungsgréRen zeigt sich, dass im Besonderen in Unger-
hausen mit seiner Ndhe zu Memmingen (mit seinen Schulen, Behérden, Krankenhaus, etc.) ein hoher
Bedarf auch an kleinen Wohnungen und Appartements in einer GroRe zwischen 35 m? bis 65 m? be-
steht und nachgefragt wird. Fir Ungerhausen selbst und seine Infrastruktur sollte mindestens 30%
der zu schaffenden Wohnungen flr Familien mit Kindern geeignet sein und eine Flachengrof3e von
ca. 90 m? bis 100 m? aufweisen. Diese sollten ebenso wie die Wohnungen fiir die dlteren Menschen
so nah wie moglich an den Infrastruktureinrichtungen liegen (Rathaus, Bank, Kindergarten, Kirche,
Pfarrhof, Gasthaus, etc.).
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6.2 Siedlungsstruktur und Ortsbildanalyse

Untersucht man die Siedlungsstruktur von Ungerhausen naher, so fallt sofort die grundsatzliche
Zweiteiligkeit der Siedlungskorper auf. Der Altort liegt zwischen dem Talboden des Krebsbaches im
Osten und dem Bachlauf des Schmidbaches im Westen. Der grofSte Teil aller Nachkriegswohnbauten
liegt separat als eigene Einheit 6stlich des Krebsbaches oder westlich des Schmidbaches. Nur ein klei-
ner Uberschaubarer Teil von Wohnhausern liegt stidostlich bzw. nordlich am Rand des Altorts.

Durch diese kompakte, fokussierte Bebauung und den Abstand zum Altort konnte dieser seine tber
Jahrhunderte gewachsene Charakteristik und Eigenart weitestgehend bewahren, sowohl, was den
Dorfkern, als auch die Ortsrandsituation anbelangt. Der Ubliche geschlossene Girtel von neuen Sied-
lungsteilen um den alten Ortskern fehlt hier und damit ist Ungerhausen sowohl von auBen als auch
von innen in seiner Grundstruktur erhalten und auch erlebbar geblieben (vgl. Abb. 10). Dies ist die
erste Besonderheit, die auffallt.

Abbildung 11: Luftbild von Ungerhausen — Altort und neuere Siedlungsteile, unmafstdblich (Quelle: BayernAtlas)

www.lars-consult.de Seite 21 von 74



Stadtebaulicher Rahmenplan Erlauterungsbericht L
15.12.2021 consult
Zusammenfassung der Ergebnisse der Strukturanalyse

Das zweite Alleinstellungsmerkmal sind die beiden sich kreuzenden DorfstraRen. Die in Ost-West-
Richtung verlaufende Memminger- bzw. Hauptstralle kreuzt sich mit der in Nord-Siid-Richtung ver-
laufenden Holzglinzer bzw. Ottobeurer Stralle. Das wirklich besondere daran ist, dass die alten land-
wirtschaftlichen Betriebsgebaude (Langhauser) entlang der Memminger- und der Hauptstralle trauf-
standig situiert sind, aber entlang der Holzgiinzer- und Ottobeurer StraRe bis auf wenige Ausnahmen
giebelstdndig zur StraRe ausgerichtet sind.

Diese Gebdudestellung bekommt aber dadurch noch einmal eine besondere Charakteristik und Erleb-
barkeit, dass zwischen den Gebduden und der Stralle ein zum Teil breiter Anger mit Griinflachen
liegt. Dieser innerortliche Griinzug, dieser Anger, pragt den Ort, er gibt Ungerhausen sein unverwech-
selbares Gesicht. Die heute noch erlebbaren Angerflachen und die besondere Charakteristik pragen
den Ort und sie machen gemeinsam mit den stattlichen zweigeschossigen Langhdusern Ungerhausen
zu einem Ort mit einem besonderen Ortsbild, das maRgeblich zur Wohn- und Lebensqualitat des Dor-
fes Ungerhausen beitragt.

Interessant ist, dass sich im Kreuzungsbereich der beiden Stralen durch die first- und traufstandigen
Gebdude zusammen mit der Kirche und der Friedhofsmauer eine aufgeweitete Platzsituation, eine
echte Dorfmitte mit Platzcharakter, herausgebildet hat, in deren slidlichem Anschluss ein zweiter
grofRerer Freiraum, gepragt durch die umliegenden Gebaudestellungen, besteht. Im Gegensatz zum
Kreuzungspunkt, der als befestigter Platzraum erlebbar wird, dominiert im stidlichen Bereich das
Grin mit Baumen und Rasenflachen. Die Gesamtsituation erhélt noch eine besondere Spannung, da
sowohl auf der Ost- als auch auf der Stidseite durch die Gebadude ein ,Torcharakter” entsteht, der die
Erlebbarkeit noch besonders hervorhebt und unterstiitzt.

Abbildung 12: Torcharakter 6stlich des Kreuzungsbereichs der Dorfstrafsen (Quelle: BayernAtlas 3D, unmafSstdblich)

In der folgenden Ortsbildkarte sind nochmals alle wesentlichen Elemente der Ortsbildbewertung in
einer Gesamtschau ablesbar:
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Eine noch ausgepragtere Torsituation besteht am Ostlichen Ende der HauptstraRe am Eingang zum
Altort, hier macht die Stralle noch eine Kurve, was dieses Tor in seiner Wirkung bestarkt und gleich-
zeitig noch verkehrsverlangsamend wirkt. Durch den leicht kurvigen Verlauf ergeben sich durch die
Gebaudestellungen und den Uberschaubaren Anger eine Vielfalt von Blickbeziehungen auf die ver-
schiedenen Gebéaude, die durch ihre zweigeschossigen Wande den StralRenraum bilden und ein ho-
mogenes, geschlossenes Gesamtgefilige ergeben. Die zweigeschossigen Gebaude mit Langhauscha-
rakter und den steilen Dachern mit klaren Firstrichtungen geben ein homogenes Ensemble, welches
durch den breiten Anger auch Gberschaubar und erlebbar wird.

Ungerhausen als Ganzes lebt von diesem Miteinander und Nebeneinander von griinen Angern und
noch homogener Architektur der ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebsgebdude. Die verschiede-
nen noch erlebbaren Raumsituationen mit den interessanten Blickbeziigen ergeben zusammen das
besondere Gepradge von Ungerhausen.

Die nachfolgenden Karten zu den stadtebaulichen Strukturen und zum Ortsbild sollen die geschil-
derte Situation nochmals verdeutlichen. Der abstrakte Schwarzplan zeigt diese Strukturen ohne ab-
lenkende Details nochmal auf und fokussiert den Blick auf das Wesentliche.

Abbildung 14: Luftbild mit Abgrenzung des Rahmenplangebietes (unmafstdblich)
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Abbildung 15: Schwarzplan mit Abgrenzung des Rahmenplangebietes (unmafstdblich)
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Abbildung 16: Gebdudestellungen im StrafSenraum (HauptstrafSse), Blickrichtung Norden (Quelle: BayernAtlas 3D, unmaf3-
stdblich)

6.3 Haustypen im Bestand

In der nachfolgenden Karte und den Fotos wird nochmals die unterschiedliche Stellung der Geb&dude
in den verschiedenen Straflenrdumen aufgezeigt. Dabei wird die pragende traufstandige Stellung in
der Memminger- und Hauptstralle und die Uberwiegend giebelstandige Anordnung in der Ottobeurer
und der Holzglinzer Stralle deutlich. Diese Gebdudeanordnung und -stellung pragt die Grundstruktur
des Ortes und sie gibt das Ziel flr die weitere bauliche Entwicklung vor.

Abbildung 17: Angercharakter und Gebdudestellungen in der Ottobeurer Strafie (Quelle: BayernAtlas 3D, unmaf3stdblich)
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Abbildung 19: Gebdudestellungen in der Holzgiinzer Strafse (Quelle: BayernAtlas 3D, unmafstdblich)
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Abbildung 20: Karte zu Stddtebaulicher Struktur und Gebdudestellungen in Ungerhausen, unmafstdéblich
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Kurzdarstellung der wesentlichen pragenden Gebaudetypen im Bestand

a) Typische ehemalige landwirtschaftliche Hofe (Langh&user), first- oder traufstandig

Abbildung 21: ehemaliger landwirtschaftlicher Hof (Langhaus) an der Hauptstrafse

Abbildung 22: ehemaliger landwirtschaftlicher Betrieb (Langhaus) an der Ottobeurer Strafse

Abbildung 23: Langhaus entlang der HauptstrafSe
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Abbildung 25: ehemaliger landwirtschaftlicher Hof (Langhaus) an der Hauptstrafe

Eckdaten:

Gebaudetyp Langhaus, ehemaliger landwirtschaftlicher Betrieb,

Gebdudelange von ca. 18-45 m, Gebaudebreite von 10-14 m, Firsthohen 10-13 m,

Wandhohe 5-6,5 m, Dachneigungen 40°-45°, Satteldach, rote Ziegel, ruhige Dachflache, i. d. R.
ohne Dachaufbauten

Wohntraktbreite 6-8 m, Eingang in der Regel auf der Traufseite,

Fassade: verputzt, in der Regel Rauputz, Anstrich weiR, regelmalige Fensteranordnung, z.T. noch
mit Fensterladen, keine Gebdudevor- und -riickspriinge, keine Balkone

Tennen und Stalltrakt: in der Regel zumindest teilweise Holzverschalung,

Situierung: je nach StraRe first- oder traufstandig zur Stral3e, teilweise Grenzbebauung auf Nord-
seite des Grundstiicks
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b) Langhaus mit Wiederkehr

Abbildung 26: Langhaus mit Wiederkehr an der Hauptstrafse

Abbildung 27: Langhaus mit Wiederkehr und KIWA-Hallen Anbau in der Holzgiinzer Straf3e

Eckdaten:

Vgl. Langhaus (Wohntrakt mit symmetrischen Lochfassaden), im Wiederkehr teilweise Stall- oder
Stadelfunktion,

Dach in der Regel dem Hauptdach untergeordnet, niedriger als Satteldach,

bei Stallnutzung Erdgeschoss gemauert, bei Stadelnutzung oft Holzbau,

Abmessungen wie Langhaus, keine Gebaudevor- und -riickspriinge, keine Balkone
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c) freistehende Stadel

Abbildung 28: freistehender Stadel an der V6hlinstrafSse

Eckdaten:
Wandhohen 3-5 m, Satteldach 30-40°, i. d. R. Ziegeldach, groBe Tore, Holzbau mit Stllpholzscha-
lung auf allen Seiten

d) Austragshduser der dlteren Generation

Abbildung 29: Typ eines friihen Austragshauses an der Hauptstrafse
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Abbildung 30: Typ eines Austragshauses an der Hauptstrafse

Eckdaten:

Lange ca. 8-10 m, Breite ca. 6-8 m, Firsthohe 6-9 m, Wandhohe 2,5-3,5 m,
Dachneigung 30°-40°, Satteldach,

einheitlich verputzte Wande, selten teilweise Holzschalung, i. d. R. symmetrische Lochfassaden,
keine Gebaudevor- und -riickspriinge, keine Balkone

e) Wohnhd&user

Abbildung 31: Wohnhaus an der Holzgiinzer Strafle
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Abbildung 32: Wohnhaus in der Ottobeurer Strafse

Eckdaten:

Lange ca. 12-14 m, Breite ca. 10-12 m, Wandhohe 5,5 —-6,5 m,

Dachneigung 20°-30°, Satteldach, Ziegel- bzw. Betonplattenbedachung, i. d. R. mit Dachvorstand
oft Balkone, Gebauderiickspriinge, 6fter z. T. unregelmaRige Lochfassaden

f) Sondernutzungen (z.B. alte Gasthofe, Vohlinschloss)

Abbildung 33: Véhlinschloss und Kindergarten
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Abbildung 36: ehemalige Molkerei
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Eckdaten:

Gebdudelange ca. 15-30 m, Gebdudebreite ca. 10-15 m

Wandhohen ca. 5,0-6,0 m, Firsthohen ca. 11-14 m

In der Regel steile Dacher 35-45°, z.T. keine Vordacher

Sehr oft mit Gauben oder spater eingebauten Dachfenstern, ruhige Fassaden, i. d. R. keine Bal-
kone, keine Gebdudevor- und -riickspriinge

g) teilweise umgenutzte und umgebaute landwirtschaftliche Betriebe

Abbildung 37: Umgebaute ehemalige Hofstelle an der Véhlinstrafse

Abbildung 38: Umgebaute ehemalige Hofstelle

Eckdaten:

Beibehaltung der Breiten und Langen,

Erhalt der Dachformen und Dachneigungen, teilw. Mit Photovoltaikanlagen, Einbau von Dachfens-
tern,

Veranderung der Fassaden, grofRere Fenster und Tliren, Garageneinbauten, Balkonanbauten,

in anderen Orten zunehmend Vor- und Rickspriinge sowie Dachaufbauten
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6.4 Baukubaturen

Die folgenden 3-D Visualisierungen zeigen deutlich das Gberwiegende Vorkommen von zweigescho-
Rigen Gebaduden im Altort und ihre giebelstandige bzw. firststandige Anordnung zur Strale. Letztlich
lasst sich bereits aus dieser Karte der Schwerpunkt fir die bauliche Entwicklung fiir die Zukunft ablei-
ten, auch mitbegriindet in der Zielsetzung weiteren Wohnraum im Ortskernbereich zu schaffen

(siehe auch S. 25 ff - Haustypen).

Abbildung 39: Giebelstdndige zweigeschossige Ldngsbauten in der Holzgiinzer Strafse (Quelle: BayernAtlas 3D, unmaf3stdib-
lich)

Abbildung 40: Uberwiegend Zweigeschossigkeit der bestehenden Baukérper (Quelle: BayernAtlas 3D, unmafstéblich)
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Letztlich heiRRt das auch Verzicht auf eingescholSige Baukorper sowie auf Flachdacher oder flach ge-
neigte Dacher, da diese die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum auch zu einem spéateren Zeitraum
nicht oder nur mit grofem Aufwand zulassen.

Jeder Wohnraum, der in einem Bestandsgebaude geschaffen werden kann, hilft mit, den zukinftigen
Landverbrauch zu reduzieren.

6.5 Nutzungsverteilung

Vor Ablauf des weitestgehend abgeschlossenen agrarstrukturellen Wandels lagen praktisch alle da-
mals aktiven landwirtschaftlichen Betriebe entlang der beiden StraRenachsen. Wahrend des struktu-
rellen Prozesses, der im Wesentlichen in den letzten 50 Jahren ablief, haben sich neue Wohnbauten,
wie im Luftbild ersichtlich, bis auf kleinere Bereiche im Stidosten sowie am nord- und nordostlichen
Ortsrand situiert. Die wesentlichen flachigen Neubausiedlungen der letzten Jahrzehnte wurden Ost-
lich des Krebsbaches und westlich des Schmidbaches entwickelt. In der Kernzone des Dorfes im Nah-
bereich der landwirtschaftlichen Betriebe sind nur vereinzelt Wohngebdude entstanden.

Von den landwirtschaftlichen Betrieben haben zwei am nordlichen Ortsrand gelegene ihre neuen Be-
triebsgebaude im direkten Anschluss nach AulRen verlagert. Ein weiterer Betrieb hat seine betriebli-
chen Gebaude weg vom Ort nach Sliden angesiedelt, das Wohngebaude im Ort wird weitergenutzt.
Nur ein Betrieb liegt im 6stlichen Teil der HauptstralRe noch mit seinem Wohnbau und seinen Wirt-
schaftsgebduden und dem Stall mitten im Ort, mit all den Konsequenzen der Nicht-Bebaubarkeit der
nordlich gelegenen Freiflachen, die im Eigentum der Nachbarn sind. Diese Flachen wurde nicht in die
Wohneinheitenberechnung einbezogen.

Aufgrund der vorliegenden WE-Berechnungsschemas kann natdrlich, wenn der Betrieb aufgegeben
wird, jederzeit auf gleicher Basis die mogliche WE berechnet werden. Eine gewisse Problematik
steckt in der ErschlieBung, die nur Gber eines der Privatgrundstiicke erfolgen kann. Welche Hausty-
pen auf dieser potentiellen Flache zuldssig sind, wurde bereits im Vorfeld der Rahmenplanung ge-
klart. Die moglichen Baufenster wurden flir den Bereich noch nicht festgelegt, da dazu eine Klarung
der ErschlieBung notwendig ist.

Insgesamt handelt es sich bei diesen Flachen aber um glinstig gelegene, ortskernnahe Flachen, die
fr eine Innenentwicklung pradestiniert sind (siehe nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 41: Freifldche nérdlich des aktiven landwirtschaftlichen Betriebs (Quelle: BayernAtlas, unmafstdblich)

6.6 Bauzustand

Insgesamt ist der Zustand der Wohngebdude weitestgehend als gut bis sehr gut, nur in geringem Um-
fang als mittel, einzustufen. Wohngebaude, die erhebliche bauliche Mangel aufweisen, bzw. abriss-
wirdige ,,Bauruinen” darstellen, sind nicht zu verzeichnen. Sehr vereinzelt sind Gebaude bzw. Gebau-
deteile renovierungsbediirftig.

Bei den ehemals landwirtschaftlich genutzten jetzt leerstehenden Betriebsteilen ist der Bauzustand
in der Regel gut bis mittel, nur in wenigen Ausnahmefallen besteht Renovierungsbedarf zum Grund-
erhalt der Gebdude.

Die Wertung erfolgte sowohl auf der friiher durchgefiihrten Kartierung durch das Biiro Kling Consult,
als auch auf Basis eigener vor Ort Besichtigungen und Einschdtzungen.
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6.7 StraBenrdume / Verkehr

Die beiden DorfstraRen (Memmingerstr./Hauptstr. und Ottobeurer Str./Holzglinzer Str.) mit ihrem
Kreuzungspunkt stellen in ihrem axialen Verlauf das ,Rlckgrat” der Siedlungsstruktur von Ungerhau-
sen dar. Die breiten StraBenrdume mit ihren ausgepragten Angern (ibernehmen nicht nur die Ver-
kehrsfunktionen, sondern sie pragen die Charakteristik des Dorfes, des inneren Erscheinungsbildes
von Ungerhausen und tragen damit wesentlich zur Wohn- und Lebensqualitdt des Dorfes bei (siehe
auch Kap. 6.2 und nachfolgende 3-D-Darstellung, bzw. Luftbilder).

Abbildung 42: Straf3enziige in Ungerhausen, Ansicht von Nordwesten (Quelle: BayernAtlas 3D)
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b

Abbildung 43: Strafsenraum Ottobeurer Strafse Abbildung 44: Strafsenraum Hauptstrafse

[ 8 &~

Der StraRenraum mit den zum Teil breiten angrenzenden Freifldchen ist durch den beginnenden
Siedlungsdruck im Rahmen der Innenentwicklung und Nachverdichtung in seinem Erscheinungsbild
stark gefahrdet. Zum einen besteht die Gefahr, dass durch bauliche Erweiterungen von bestehenden
Gebduden, aber auch durch Neu- bzw. Ersatzbauten die Freirdume verringert werden. Zum anderen
konnen immer starker werdende Entwicklungen und Gestaltungstrends innerhalb der Garten und
Freiflachen das bisher positive, schone, charakteristische, die Eigenart von Ungerhausen pragende
Erscheinungsbild beeintrachtigen, bzw. langfristig zerstéren. Zu diesen Entwicklungen gehéren mit Zu-
nahme der innerértlichen Wohneinheiten die fast sprunghafte Zunahme der PKWs und der damit
verbundene Stellplatzbedarf. Mittel- und langfristig entstehen auf den Stellplatzen Carports in allen
gestalterischen Variationen.

Waren zu Zeiten der mehrheitlich noch landwirtschaftlich genutzten Gebaude die Garten- und Frei-
flachen bis auf die begrenzten Gemuise-Bauerngéarten noch offen, ohne Zdune und Hecken, so be-
steht mit der Zunahme der innerértlichen Wohnungen der massive Trend, die Grundstilicke und Frei-
flachen einzuzdunen, dichte Hecken zu pflanzen, Sichtschutzelemente mit den unterschiedlichsten
Materialien und Hohen aufzustellen. Gleichzeitig werden die verschiedensten Nebengebdude von
Garage bis zu Spiel-Gartenhauser, Milltonnenhduschen etc. errichtet und dies sehr oft an den
Grundstiicksgrenzen zu 6ffentlichen StralRen.
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Alle diese Elemente und Einrichtungen kénnen Barrieren innerhalb der jetzt noch durchgangig erleb-
baren Anger darstellen, welche die Sichtbezlige innerhalb des StraBenraumes unterbrechen und die
Offenheit, die Ubersichtlichkeit und die Erlebbarkeit der charakteristischen innerértlichen Freirdume,
der historischen Anger zerstéren. Um dies zu verhindern, ist es wichtig, dass neben den Vorgaben zu
den zuldssigen Haustypen auch Regeln aufgestellt werden, welche die Nutzungen der Freirdume
ebenfalls steuern.

Neben den Veranderungen der Nutzungen unterschiedlicher Intensitat im Altort besteht fiir Unger-
hausen langfristig auch die Gefahr, dass sich aufgrund des Flugplatzes und seiner Anbindung an das
Ubergeordnete Stralennetz mit den verschiedenen Autobahn Auf- und Abfahrten auch Verkehrs-
flisse andern, die zu Verkehrs-Mehrbelastungen im innerdrtlichen Bereich flihren konnen. Diese Ent-
wicklung kann nur durch ein frithzeitiges Mitwirken bei Giberdrtlichen Verkehrsldsungen verhindert
werden, bzw. kann durch innerortliche StraRenraumgestaltungen das Durchfahren des Ortes er-
schwert und unattraktiv gemacht werden. Darauf muss friih genug geachtet werden.

6.8 Leerstandssituation

Die Anzahl der Leerstande von Wohn- und Wirtschaftsgebauden ist ausschlaggebend fir den Umfang
der kurz- oder mittelfristig auftretenden Veranderungen in der dorflichen Bausubstanz. Je nach Lage
dieser Gebaude ist bereits heute absehbar, welchen nachhaltigen Einfluss allein die baulichen Veran-
derungen im Leerstandsbereich fiir das charakteristische Dorfbild, fir die pragende stadtebauliche
Struktur von Ungerhausen haben kann. Dazu kommen dann noch die Verdanderungen in Bereichen
der damals landwirtschaftlich genutzten Nebengebaude und die insgesamt von diesen Nutzungen
abhangigen oder veranlassten Auswirkungen auf die Freiflachen.

Allein diese Veranderungen ohne Beriicksichtigung potentieller Nachverdichtungen in der Flache,
also neuer moglicher Gebadude aullerhalb der Leerstdnde, machen das Ausmal des Verdnderungs-
drucks und damit auch des Handlungsbedarfs in Ungerhausen deutlich (siehe Leerstandskarte

nachste Seite).

Abbildung 45: Leerstand eines Langhauses

Seite 42 von 74 www.lars-consult.de



Stadtebaulicher Rahmenplan Erlduterungsbericht L
15.12.2021 consult
Zusammenfassung der Ergebnisse der Strukturanalyse

d
ht dargestellt

tande

= = <
@ @ «Q
o ° ©
n =3 10,
© © ~
c !
e
=
g
Q g
(%) AW
Al
= ~‘
o
g g
© g g
= N o)
< = =
e S ER
® & £ 9
e ] 3 &
QJ < oo 8o S
c © @ I}
5] [ = z
(eT] =
S
]
= £
B
3
> i
S
a
E
i
(eT] -
&
e g
o 2
> 2 5 o & e z
° © o @ =
— o 2 bt c - = =
Il Il & o 3 o] £
AV c 2 2 o £ @ 2 S
1 13 ] 8 = g
K] 32 5 ] = 3 = =
[¢ ) 9 @ [ =t B f= [ = 2 (G}
c 9 9 ] 5 o o X S o
- — ] “ =t [} = [l o [ N °
] ' ° ) -] o = [ c
1) £ =] 1) k=) o] 7] = S [
= ° e i@ ° © v £ g o o0
] > ful <1 =z T ® oo < B
o< i - ) £ < - 3 o c 5 i
) oo a 2 ©o o T c w O = @ N a
= [ L c - - 5 [a 9 -1 B 17 w
3 8o o = c 7} o £ @ o < 5
(o z & = = & 2 g £ EOE B 3
c £ ] 2, = © o =2 ) o °
o £ 2 e ° £ g ot 2 & &
) 7y = & 2 2 23 8 5 2 g 2
2 v} 2 = o 1 g & @ g i~ & &
§ £5
S o=
Q s 2
T T
c R E
8 &
2 2
I
Lo
o g &
O O
— e

Leerstand Wohnhduser

|

Leerstande

Anzahl

4
LG
8ic

L]

=

nEhE
¢l mE]

<l WI X

Abbildung 46: Leerstandskartierung im Rahmenplangebiet
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Dazu einige Zahlen:

Im abgegrenzten Geltungsbereich des Rahmenplans, also im Wesentlichen im Altort mit ein paar ein-
bezogenen hinterliegenden Flachen und Randzonen stehen ca. 1/3 aller Hauptgebaude (ohne Be-
ricksichtigung von Nebengebauden) ganz oder teilweise leer. Dabei handelt es sich um ca. 23 leer-
stehende Wirtschaftstrakte von ehemaligen Bauernhofen, um 5 ehemalige Hofe in denen sowohl der
Wohn- als auch der Wirtschaftstrakt leer steht und um 2 reine Wohngebaude (nicht landwirtschaft-
lich bedingte Leerstédnde) sowie 2 Wohntrakte in alten ehemaligen Betriebsgebauden.

Nur 4 dieser Leerstdande stehen in der zweiten Reihe, also nicht unmittelbar am 6ffentlich sichtbaren
Strallenraum. Alle UGbrigen Leerstandsgebdude sind Teil der ortsbildpragenden Bausubstanz, sie ste-
hen in der ersten Reihe, sie bilden mit ihren Gebdudefassaden die Raumkanten der Strallenrdume,
d.h. jede Veranderung im privaten Grundstlick wirkt sich auf das ganze Erscheinungsbild des Dorfes,
je nach Art und Umfang der baulichen Verdanderungen, mehr oder weniger stark, positiv oder nega-
tiv, aus.

Abbildung 47: Bestehende Wohnnutzung und leerstehender Wirtschaftstrakt

Lasst man all diese zwangslaufig im Lauf der Jahre auftretenden Veranderungen ohne Regelungen
und Vorgaben, so werden nach und nach Gebaude und Strukturen entstehen, die zwar den Interes-
sen des Einzelnen dienen, die aber oft im Widerspruch zu den o6ffentlichen Interessen stehen (siehe
nachfolgendes Kapitel 7 Ziele — Ortsentwicklung).
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Um dies zu verhindern gibt es leider nur sehr wenige Moglichkeiten und Instrumente, welche die
Kommune anwenden kann, diese sind:

- Frihzeitige Information und Aufklarung von Bauwilligen, was stadtebaulich, architektonisch,
gestalterisch und funktional in eine gewachsene Altdorfstruktur passt, hier ist die eigene Er-
kenntnis des Einzelnen gefragt, nicht nur das eigene private, sondern auch das 6ffentliche Inte-
resse in seinen Entscheidungen zu beriicksichtigen.

- Dies kdnnte z.B. mit der Aufstellung eines informellen Rahmenplans geschehen in welchem die
wesentlichen Ziele, Vorgaben und Regeln fiir eine Bebauung und Gestaltung von privaten, aber
auch offentlichen Grundstiicken vorgesehen ist.

- Ein weiteres Instrument ist die Aufstellung einer Verdanderungssperre und eines nachfolgenden
formell verbindlichen innerértlichen Bebauungsplans fiir Teilbereiche des Ortes, in denen Ge-
fahr besteht, dass Entwicklungen stattfinden, die nicht im 6ffentlichen Interesse liegen.

Letztlich ergibt sich aus der spezifischen geschilderten Leerstandssituation in Ungerhausen der Hand-
lungsdruck fur die Aufstellung dieses Rahmenplans, um moglichst friihzeitig die zukiinftige Ortsent-
wicklung in die richtige Bahn zu lenken.

Die nachfolgende Grafik soll nochmals den rapiden Riickgang der landwirtschaftlichen Betriebe im
Landkreis Unterallgdu aufzeigen, der letztlich in fast gleichem Umfang auch in der Gemeinde Unger-
hausen stattgefunden hat.

Ruckgang der landwirtschaftlichen Betriebe
im Landkreis Unterallgau
Anzahl landw. Betriebe (x1000)

Quelle Bayer. Statist. Landesamt

8,50
8,06
8 -
6 -
4
Prognose bei
linearem Fortgang
der Entwicklung 1993-98
R im Jahre 2023 ~ 30%
1,23
0 -
1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020

Abbildung 48: Riickgang der landwirtschaftlichen Betriebe im Landkreis Unterallgéu

www.lars-consult.de Seite 45 von 74



Stadtebaulicher Rahmenplan Erlauterungsbericht L
15.12.2021 consult
Schwerpunktziele — Ortsentwicklung

7 Schwerpunktziele — Ortsentwicklung

Die spezifischen ortsplanerischen lokalisierten Entwicklungsziele fur den Altort von Ungerhausen er-
geben sich letztlich schwerpunktmaRig aus den Ergebnissen der Strukturanalyse:

- Zum einen zeigt diese einen Handlungsdruck durch die zukiinftigen demografischen Entwick-
lungen, die im Wesentlichen der regionalen Lage von Ungerhausen durch seine Nahe zum
Oberzentrum Memmingen, seine direkte Nachbarschaft zum Autobahnanschluss an der A 96
und den Flughafen Memmingerberg sowie der kurzen Entfernung zu den groRen Gewerbege-
bieten der Stadt Memmingen und den grofRen interkommunalen Gewerbegebieten der Nach-
bargemeinden geschuldet ist.

- Zum anderen entsteht durch den hohen Anteil an leerstehender Bausubstanz in stadtebau-
lich sensibler und gegeniber Veranderungen empfindlicher Lage im Ortskernbereich ein wei-
terer Veranderungsdruck, der die Gemeinde im Grunde zwingt, Ziele zu formulieren und
Malnahmen zu ergreifen, die nicht nur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicher-
stellen, sondern auch die noch vorhandenen charakteristischen dorflichen Qualitaten und
Werte bewahren. Die Qualitdten sind festgestellt, bewertet und lokalisiert und lassen damit
klare Zielformulierungen zu.

7.1 Ziele fiir die bauliche Entwicklung des Altortes

- Sicherung und Weiterentwicklung der traufstindigen Gebdaudestrukturen entlang der
Memminger StraRe/ HauptstraBBe

- Sicherung und Weiterentwicklung der vorherrschenden giebelstindigen Gebdudestruk-
turen entlang der Ottobeurer StraBe / Holzgilinzer StraRe

- Bewahrung der zweigeschossigen Kubaturen im Rahmen von Umnutzungen aber auch
von Ersatz- und Neubauten zur Sicherstellung von potentiellem Wohnraum in zentraler
Lage und Erhalt des charakteristischen Ortsbildes und der bestehenden Dorfstruktur

- Erhalt der charakteristischen Dachensembles mit Vorgaben zu Firstrichtungen, Dachart
und Dachneigung in den pragenden Bereichen entlang der beiden StraBenziige

- Entwicklung eines starker verdichteten Bereichs mit dem Schwerpunkt ,,Schaffung von
bezahlbaren Mietwohnungen” im westlichen Bereich von Ungerhausen
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Diskussionsgrundlage 3D — Blickrichtung von West (Kubaturen gegeniber den Themenkarten gedandert)
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Diskussionsgrundlage 3D — Blickrichtung von Stid/West

Seite 48 von 74 www.lars-consult.de



Stadtebaulicher Rahmenplan Erlduterungsbericht L
15.12.2021 consult
Schwerpunktziele — Ortsentwicklung

7.2 Ziele zu Freiflachenentwicklung und -gestaltung

- Bestmaogliche Freihaltung von Bebauung der Talbéden des Krebsbachs und Schmidbachs
- Freihaltung des Umfeldes um das Vohlinschloss von Bebauung
- Freihaltung der Abstandsflachen zu aktiven landwirtschaftlichen Betrieben

- Nichtbebauung und Freihaltung der pragenden Angerbereiche entlang der Memminger-
sowie der Ottobeurer und Holzgiinzer StraBe von Barrieren jeglicher Art

- Sicherung und Aufwertung der zentralen Platzfunktion der Ortsmitte im Kreuzungsbe-
reich der beiden StraBen

- Sicherung und Aufwertung der siidlich gelegenen griinen Platzsituation
- Sicherung von o6ffentlichen Stellplatzen westlich der Kirche

- Sicherstellung von ausreichenden PKW-Stellpldtzen auf privatem Grund unter besonde-
rer Beriicksichtigung der zuldssigen Wohneinheiten

Abbildung 49: Freihaltung der Talbéden von Schmidbach (rechts) und Krebsbach (links - Auszug aus dem Rahmenplan, un-
mafstéblich)
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8 Vorgaben des Rahmenplanes zur stadtebaulichen Entwicklung sowie
zum Freiraummanagement im Innenbereich

8.1 Regelung der zukiinftig zuldassigen Wohneinheiten

Im gewachsenen Altort stehen, wie erlautert, auf Grund der groRen Leestande in ehemaligen land-
wirtschaftlichen Betrieben und auch der damit im Wesentlichen zusammenhangenden groRen, freien
Grundsticksflachen, umfangreiche Potentiale fiir eine Innenentwicklung mit Nachverdichtung und
damit einer Schaffung von neuem Wohnraum in zentraler Lage grundsatzlich zur Verfligung. Diese
Potentiale werden kurz-, mittel- und langfristig von den Eigentiimern bzw. von Investoren mit Woh-
nungen bebaut, dies ist auch der Wunsch der Gemeinde, um zum einen den Landverbrauch im Au-
Renbereich zu reduzieren, zum anderen, um im Innenbereich, wo bereits alle ErschlieBungseinrich-
tungen vorhanden sind, neuen Wohnraum zu schaffen. Ein weiterer wesentlicher Grund ist die Lage
im Ortskernbereich, sie ermdglicht es den Bewohnern fuRlaufig die vorhandenen 6ffentlichen und
privaten Infrastruktureinrichtungen zu erreichen, was den PKW-Verkehr reduziert und weitere Emis-
sionen vermeidet (Larm, Abgase, etc.).

Wenn die Gemeinde diesen Prozess nicht konsequent steuert, kann es in bestimmten Bereichen zu
Entwicklungen kommen, die zwar fir den Bauherren maximal wirtschaftlich sind, die aber nicht orts-
und sozialvertraglich sind, sodass es zu den verschiedensten gestalterischen aber insbesondere nach-
barschaftlichen Konflikten kommen kann, die ein friedliches Leben miteinander erschweren und be-
lasten.

Als einziges Instrument fir eine Regelung und Kontrolle dieses gewiinschten zulassigen Zuwachses im
Innenbereich steht die Vorgabe von maximal zuldssigen Wohneinheiten pro Grundsttck zur Verfi-

gung.

Grundsatzlich gabe es theoretisch die Moglichkeit neben der GrundstiicksgréRe auch den Gebaude-
bestand auf dem Grundstiick mit zu beriicksichtigen sowie weitere Kriterien festzulegen, z.B. wie viel
Prozent an Grin muss nach einer Verdichtung auf dem Grundstlick Gbrigbleiben oder geschaffen
werden. Letztlich sind all diese Alternativen nicht praxistauglich, vor allem aber sind sie nicht kontrol-
lierbar. Der wichtigste Grund ist jedoch, dass die Regelung fiir alle gerecht und nachvollziehbar sein
muss und sie muss vor Gericht einer Klage standhalten. Das heil3t die BezugsgroRe, die Grundlage fur
die Festlegung der Wohneinheiten ist, muss vergleichbar und transparent sein, was letztlich nur die
reine GroRe der Grundstlicke gewahrleistet.

Bei der Erarbeitung des zuldassigen Wohneinheitenschliissels wurde zunachst eine Vorlage definiert,
die fir jedes Grundstlick mit einer Flurnummer einen geringen, einen mittleren und einen hohen
Wohneinheitenwert und damit Verdichtungsgrad vorschlug. Die Wohneinheitenzahlen wurden dann
gemeinsam mit der Arbeitsgruppe nochmal fiir jedes Grundstlick im Vergleich auch zu den bestehen-
den Wohneinheiten, zum Grundstiickszuschnitt, zur Stellplatz- und Zufahrtssituation bewertet.
Gleichzeitig wurden weitere Schliissel rechnerisch durchgespielt um deren Auswirkungen auf die zu
erwartende potentielle Gesamtzahl an Wohneinheiten bzw. von Einwohnern abschatzen zu kénnen.
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Im Ortskernbereich sind zurzeit ca. 124 Wohneinheiten vorhandenen. Durch den gemeinsam festge-
legten Wohneinheitenschliissel kénnen potentiell 486 Wohneinheiten ohne Bericksichtigung des
Verdichtungsbereiches im Westen geschaffen werden. Wenn man davon ausgeht, dass maximal 25%
davon in den nachsten 10 Jahren errichtet werden kénnen, dann gdbe es bei einem Bestand von 124
Wohneinheiten und einem Zuwachs von 121 Wohneinheiten (25%) in 15 Jahren einen Gesamt-
wohneinheitenbestand von 245 Wohneinheiten. Geht man dabei von 2,5 Personen pro Wohneinheit
aus, dann wirden im Altort ca. 612 Personen wohnen.

Dabei ist es wichtig zu bertlicksichtigen, dass auf diese Weise zwar der maximale Wohnungsbestand
pro Grundstlick festgelegt werden kann, dass aber nicht zwingend vorgeschrieben werden kann, dass
diese Zahl auch realisiert wird. Jeder Eigentiimer kann also jederzeit weniger Wohneinheiten als ma-
ximal zugelassen oder auch gar keine errichten.

Was zur Folge hat, dass weder der Zeitpunkt abgeschatzt werden kann, wann dieser maximale Zu-
wachs und ob er lGberhaupt erreicht wird. Die Erfahrung zeigt aber, dass bei jeder Siedlungsentwick-
lung Uber einen kirzeren oder langeren Zeitraum diese Verdichtungen und dieser Zuwachs eintreten.
Die Schnelligkeit dieser Entwicklung hangt z.B. von der wirtschaftlichen Situation insgesamt aber
auch von der familidren und wirtschaftlichen Situation der Grundstiickseigentlimer ab. Diese Verhalt-
nisse andern sich oft sehr schnell, darum ist es wichtig, dass eine Gemeinde vorbereitet ist und Steu-
erungsinstrumente in der Hand hat und anwendet und nicht erst reagieren muss, wenn es zu spat fir
eine sorgsame Erstellung wirkungsvoller und gerechter Planungsinstrumente ist.

Geht man bei der Berechnung nur von den Leerstandspotentialflichen aus und lasst die restlichen
Grundstiicke unbericksichtigt, ergibt sich folgendes Bild:

Wirden von den Eigentlimern der 33 Leerstandsgrundstiicke sich ca. 25%, das waren ca. 8 Eigenti-
mer, eine Umnutzung vornehmen, bzw. einen Ersatzbau in ca. 10 Jahren erstellen, bei diesem Vorha-
ben aber nicht die maximale WE-Zahl ausschépfen (meist aus finanziellen Griinden), sondern nur
30% davon, dann ergabe sich folgende zusatzliche WE- bzw. Einwohnerzahlen nur durch Leerstands-
beseitigung:

- Maximal mogliche zusatzliche WE auf den Leerstandsgrundstiicken: ca. 252 WE

- 25 % der Eigentliimer von 33 Grundstiicken die umnutzen in ca. 10 Jahren: ca. 8 Eigentliimer

- Durchschnittlich kénnen pro Grundstiick geschaffen werden: 8 WE
- Umnutzung von 100 % 64 WE
30% 19 WE
bei 3 EW/WE =57 Einwohner in 10 Jahren im Rahmen der Umnutzung von
Leerstanden

Das waren pro Jahr ca. 2 neue WE auf Leerstandsgrundstiicken, dies erscheint eine realistisch mach-
bare Annahme.
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Der Gemeinderat hat es sich zusammen mit der Arbeitsgruppe in der Abwagung nicht leicht gemacht

und hat sich dann fir die Anwendung des nachfolgenden Wohneinheitenschlissels entschieden.

erdichtungsgrad
spezifischer
Wohneinheitenschlissel
[zuldssige WE)

15

14

13

12

11

10

9

Flurstiicksgrafe [m*]

»3.900

3.651-3.300 m*
3.401 - 3.650m*
3.151 - 3.400 m*
2.301-3.150 m®
2.651 - 2.300 m®
2.401 - 2.650 m*
2.151 - 2.400 m®
1.901 - 2.150 m®
1.651 - 1.900 m*
1.401 - 1.650 m*

1.151 - 1.400 m*

901 -1.150 m*
651 - 200m®
401 - 650 m*

= 400 m*

Abbildung 50: Wohneinheitenschliissel

Dieser Schlussel gilt fir alle Grundstiicke bis zu einer GroRe von 3.900 m?. Bei einem Grundstiick gro-

Rer als 3.900 m? wurde festgelegt, dass der Bauherr hier jeweils ein Gbergeordnetes Gesamtkonzept

vorlegen muss, welches vom Gemeinderat akzeptiert werden muss.

Die nachfolgende Karte zeigt die Flache des Geltungsbereiches mit den jeweiligen Grundstiicksfla-
chen und den zuldssigen Wohneinheiten auf.
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Innenentwicklung Ungerhausen

Maximal zulassige Wohneinheiten

Legende
Verdichtungsgrad FlurstiicksgroRe [m?]

spezifischer
Wohneinheitenschlissel #3:900
(zuldssige WE)

15 3.651 - 3.900 m?
14 3.401 - 3.650m?
13 3.151 - 3.400 m?
12 2.901 - 3.150 m?
11 2.651 - 2.900 m?
10 2.401 - 2.650 m?
9 2.151 - 2.400 m?
8 1.901 - 2.150 m?
7 1.651 - 1.900 m?
6 1.401 - 1.650 m?
5 1.151 - 1.400 m?
4 901 - 1.150 m?
3 651 - 900 m?
2 401- 650 m?
1 < 400 m?

Weitere Darstellungen

= === === | Begrenzung Rahmenplan

Bk Larmschutzzonen Allgau Airpot

Tag-Schutzzone 1: L >65dB (A
! von Bebauung freizuhalten o Heqleg )

E’ Kirche / Friedhof

Tag-Schutzzone 2: L ;. 1,, 2 60 dB (A)

HiHH

>75dB (A)

Nacht-Schutzzone: L ;. 1,, 2

StraRennetz

Besonders pragende
Grunstrukturen

bereits abgebrochenes Gebdude

Abbildung 51: Wohneinheiten

www.lars-consult.de Seite 53 von 74



Stadtebaulicher Rahmenplan Erlduterungsbericht LAR S
15.12.2021 consult
Vorgaben des Rahmenplanes zur stadtebaulichen Entwicklung sowie zum Freiraummanagement im Innenbereich

Seite 54 von 74 www.lars-consult.de



Stadtebaulicher Rahmenplan Erlduterungsbericht L

15.12.2021 consult
Vorgaben des Rahmenplanes zur stadtebaulichen Entwicklung sowie zum Freiraummanagement

im Innenbereich

Weiter zu bericksichtigen ist:

- Bei einem groRBen Grundstiick welches in Teilen nicht bebaut werden kann oder darf (rechtli-
che Griinde z.B. Uberschwemmungsgebiete, vorhandene Biotope, etc.) muss diese Fliche
abgezogen werden. Die Wohneinheitenberechnung erfolgt dann fir die kleinere Flache

- Soll ein groRes Grundstiick aufgeteilt werden und auf die einzelnen kleinen Grundstiicke je-
weils ein Gebdude errichtet werden, dann ist die Berechnungsgrundlage die GroRRe der klei-
neren Teilgrundstiicke und nicht die des groRen Gesamtgrundstiicks.

- Hat jemand ein groBeres Baugrundstiick und er baut die maximalen fiir das ganze Grund-
stiick berechnete Wohneinheiten z.B. in einem Baukdrper und er teilt das Grundstiick danach
auf, dann sind keine weiteren Wohneinheiten zuldssig und machbar.

- Sogenannte Boardinghiuser, Ubernachtungshiuser oder einfach Gebiude mit einer Mehr-
zahl von Einzelzimmern mit geringer Grol3e, zum Teil ohne eigene Toiletten oder Nasszellen
ausgestattet (eine Toilette oder Nasszelle und ein Aufenthaltsraum fiir mehrere Zimmer)
kénnen nicht mit der vorgeschlagenen Wohneinheitenregelung verhindert werden. Der Vor-
habenstrager muss im Rahmen eines Bau- oder Umnutzungsantrages eine Betriebsbeschrei-
bung mitabgeben, in welcher die Schwerpunktnutzung z.B. in Richtung zeitlich begrenzte Be-
herbergung (gewerblich) oder Mietwohnnutzung dargestellt wird. Ein Beherbergungsbetrieb
kann nur mit einer Verdanderungssperre und nachfolgendem Bebauungsplan verhindert wer-
den. Eine Schwerpunktnutzung mit Wohnungen ldsst sich mit der Wohneinheitenfestlegung
des Rahmenplans regeln.

8.2 Vorgaben zur Bebaubarkeit von Grundstiicken

Neben der grundsatzlichen zuldssigen Anzahl von Wohneinheiten innerhalb eines Grundsticks spielt
natirlich fur die stadtebaulich gestalterischen Zielsetzungen die Lage der Baukorper in denen die
weiteren Wohneinheiten realisiert werden sollen eine groRe Rolle. Dazu zusatzlich natdirlich, die Art
der zuldssigen Haustypen, der Dachformen, Firsthéhen und Firstrichtungen, die im nachsten Kapitel
behandelt werden.

Zur Fixierung der Lage der zuklnftigen Baukorper werden Vorgaben durch die Verwendung von Bau-
grenzen und Baulinien gemacht. Diese Regelungen sind absolut Ubliche Festsetzungen in Bebauungs-
planen. Mit der Anwendung dieser Darstellungen kdnnen Teile der Rahmenplanung, wenn notwen-
dig, schnell und unproblematisch in einen innerortlichen Bebauungsplan tbergefiihrt werden.

Baugrenze

Innerhalb dieser Baugrenze kann der Bauherr neue Gebadude erstellen oder bestehende Gebadude sa-
nieren und erweitern bzw. auch den Bestand abbrechen und einen entsprechenden zuldssigen Er-
satzbau erstellen.

Die Situierung dieser Baugrenze wird zum einen dazu verwendet, dass bestehende pragende Baukor-
per in ihrer wichtigen Stellung im StraRenraum entsprechend saniert oder als Ersatzbau erhalten blei-
ben. In begriindeten Ausnahmefillen sind geringfiigige Uberschreitungen der Baugrenze zugelassen
(z.B. Einrichtungen zur Barrierefreiheit wie AuRenaufziige etc.). Auch Verschiebungen von
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Ersatzbauten innerhalb des Grundstiicks sind nicht zugelassen, dies nur dann, wenn es die Baugrenze
zuldsst. Durch diesen bewussten Einsatz der Baugrenzen kénnen zum einen pragende bestehende
stadtebauliche Situationen und charakteristische StraRenrdume erhalten werden, zum anderen kon-
nen dann keine neuen Gebdude auf diesem Grundstiick direkt im Umfeld errichtet werden, die die-
ses pragende Dorfbild an dieser Stelle beeintrachtigen konnten.

Baulinie

Die Stellung der Gebaude, ihre Lage und ihr Abstand zu der StraRe sind ein wichtiges Element der
strallenrdaumlichen Gestaltung.

In Ungerhausen dominiert die vorrangige Giebelstellung der Gebaude in der Ottobeurer und der
Holzglinzer StraRe, in der MemmingerstraRe/HauptstralRe herrscht weitestgehend die Traufstellung
der Gebaude vor. In beiden StraRen liegen unterschiedlich breite Griinflachen (Anger) vor den Ge-
bduden (sowohl im privaten, als auch im 6ffentlichen Eigentum). Dadurch entsteht das charakteristi-
sche Ortsbild das auch heute noch trotz verschiedener Gebaudeabbriiche ablesbar ist. Diese Grund-
charakteristik, hier sind sich alle einig, soll auch fiir die Zukunft erhalten und bei der Erstellung von
Neubauten berticksichtigt werden. Aus diesem Grund wurde fiir die entsprechenden Grundstiicke
bzw. Gebdude die Festlegung von Baulinien beschlossen. D.h. eine Seite des geplanten Baukorpers
muss an dieser Baulinie liegen. Weiterhin wurde festgelegt, dass von dieser Baulinie maximal 3 m
nach hinten abgewichen werden darf. Die vorgeschriebenen Grenzabstande zu den lbrigen Nachbar-
grundstiicken sind wie im Gesetz geregelt einzuhalten.

Die Vorgabe und Einhaltung von Baugrenzen und Baulinien gehdren zu den wichtigsten Elementen
einer innerortlichen Gestaltung. Sie zeigt zum einen fir die Eigentimer ihre baulichen Spielrdume auf
und zum anderen kdnnen sich jeweils die Nachbarn ein Bild machen, welche baulichen Entwicklun-
gen in ihrem Umfeld auf sie zukommen kdnnen. Diese Transparenz ist einer der wesentlichen Vor-
teile einer Rahmenplanung oder eines innerdértlichen Bebauungsplanes. Jeder weill was maoglich ist,
die Transparenz tragt auch wesentlich zu einer Vermeidung von nachbarschaftlichen Konflikten bei
auch wenn durch die Vorgaben nicht alles moglich ist, was der einzelne Bauherr gerne hatte. Aber
gerade darin liegt die besondere Zielsetzung einer Rahmenplanung. Der Einzelne verzichtet zuguns-
ten des offentlichen Interesses, der Erhaltung eines charakteristischen Dorfbildes, der Wohnqualitat
im Ganzen auf die Realisierung in speziellen Fallen auf personliche individuelle Wiinsche. Gleichzeitig
tragt er damit dazu bei, dass die nachbarschaftlichen Verhéltnisse nicht unnétig belastet werden und
ein friedliches, dorfliches Miteinander moglich ist.
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Abbildung 52: Baugrenzen und Baulinien im Rahmenplangebiet

www.lars-consult.de Seite 57 von 74



Stadtebaulicher Rahmenplan Erlauterungsbericht L

15.12.2021 consult
Vorgaben des Rahmenplanes zur stadtebaulichen Entwicklung sowie zum Freiraummanagement

im Innenbereich

8.3 Verteilung und Zulassigkeit verschiedener Haustypen

Im Zuge der Rahmenplanung in Ungerhausen wurden die im Ort vorhandenen Haustypen analysiert
und diskutiert. Wie in Kapitel 6.3 erldutert sind im Altortbereich im Wesentlichen Langhduser, Lang-
hauser mit Wiederkehr, Austragshauser, freistehende Stadel, Wohnhauser aller Generationen sowie
Gebaude mit Sondernutzungen zu finden. All diese Gebaude haben die Gemeinsamkeit, dass sie ab-
solut Gberwiegend ein Satteldach aufweisen, sich jedoch in Wand-, Firsthéhe und Dachneigung un-
terscheiden.

Die Strallenrdume werden im Wesentlichen durch die direkt an der StraBe bzw. am Anger liegenden
Gebdaude gepragt, welche im Idealfall vergleichbare Wand- und Firsthéhen sowie eine dhnliche Dach-
neigung aufweisen. Wirde an der HauptstralRe die v.a. im dstlichen Bereich durch traufstandige
Langhduser mit steilen Satteldachern gepragt ist, ein eingeschossiger Bungalow z.B. mit einem Flach-
dach errichtet werden, ware dies optisch wie eine ,,Zahnliicke” in der ansonsten einheitlichen Bebau-
ung. Ebenso verhilt es sich, wenn nur einer der drei Faktoren Wand-, Firsthohe und Dachform ext-
rem von der Umgebungsbebauung abweichen wiirde. So ware zwischen den zweigeschossigen Lang-
hausern mit Satteldach ein zweigeschossiges Einfamilienhaus mit Flach- oder Pultdach ebenso massiv
storend, obwohl die Wandhdhen vergleichbar sind. Aus diesen jetzt mehrfach genannten Griinden
wird in diesem sensiblen Bereich nur der Haustyp B zugelassen.

Typ B (zweigeschossig) (M 1:300)

min WH =5,50 m N asom
max WH = 6,00 m FH 8,50 m ’

min FH = 8,50 m WH?,50 7 ': o Voo F
max FH = 11,50 m L ‘ “

Abbildung 53: skizzenhafte Darstellung der Haustypen Typ B, jeweils nur mit Satteldach und einer Dachneigung von 30°-45°

Neben diesen duRerst sensiblen Bereichen gibt es jedoch auch Gebiete im Ortskern, die sozusagen in
der zweiten Reihe vom Strallenraum aus gesehen liegen oder in sich ein eigenes ,,Quartier” bilden. In
diesen Bereichen ist neben dem Typ b auch der Haustyp A moglich.
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. . (M 1:500)
Typ A (eingeschossig)
min WH = 4,60 m vt FH 10,10 m
max WH =4,60 m /\ /§4\
min FH = 8,10 m Whie0 :Z? @/Ha,so 3‘{01'60\ F )
max FH =10,10 m e, | Ty

Abbildung 54: skizzenhafte Darstellung der Haustypen Typ A, jeweils nur mit Satteldach und einer Dachneigung von 30°-45°
zuldssig

Fiir den Verdichtungsbereich im Westen mit dem Schwerpunkt Mietwohnungsbau ist nach Vorlage
und Akzeptanz eines stadtebaulichen Konzepts grundsatzlich auch der dreigeschossige Typ C evtl. in
Teilbereichen zuldssig. Der GMR kann aber in der Abwéagung auch den Typ C ausschlieRen.

Typ C (dreigeschossig) {ul "taodl)

min WH =9,00 m — FH 15,00 m
max WH = 9,00 m S as

min FH =12,20 m o ZE‘; e z;:z

max FH =15,00 m ' &%g ' 5

Abbildung 55: skizzenhafte Darstellung der Haustypen Typ C, jeweils nur mit Satteldach und einer Dachneigung von 30°-45°

Durch die Diskussion zum Rahmenplan wurde klar, dass ein wichtiges Kriterium, das sich wesentlich
auf das Erscheinungsbild und die Wahrnehmung von Geb&duden auswirkt, das Verhaltnis zwischen
Wandhohe und der sichtbaren Dachflache darstellt. Der Dorfcharakter wird durch die groRflachigen,
steilen (40°-45°), roten Satteldadcher gepragt. Je ruhiger die Dachlandschaft ist, desto gefélliger wirkt
ein Gebdude bzw. der gesamte StraRenzug.

Selbstverstandlich sind die steilen Satteldacher bisher oftmals nicht ausgebaut und als Wohnraum
genutzt worden, wodurch im Bestand haufig wenige Gauben und Dachfenster vorhanden sind. Spezi-
ell fir die Schaffung von neuem Wohnraum bieten steile Dacher jedoch gute Voraussetzungen, wenn
gleichzeitig auf die Barrierefreiheit geachtet wird, bei der Dachnutzung werden aber in der Regel aus
Belichtungsgriinden Dachaufbauten (wie Dachgauben, Zwerchgiebel oder auch Wiederkehre und
Dachfenster) notwendig. Sie verbessern eindeutig die Wohnqualitdt in den Dachwohnungen.

Deshalb wurde bei der Wahl der zuldssigen Haustypen darauf geachtet, dass ein- bis dreistdckige Ge-
baude nur mit Satteldachern und einer Dachneigung zwischen 30° und 45° zugelassen werden und
auch aus diesem Grund der Schaffung von Wohnraumpotential wurde auf Flachdacher und flachge-
neigte Dacher verzichtet.
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Fiir die Festlegung der zuldssigen Wandhdhen wurde von einer Stockwerkshdhe von 3 m ausgegan-
gen.

Der Haustyp A, das eingeschossige Gebdude, wird nur in Kombination mit einem hohen Kniestock
(1,60 m) zugelassen, da niedrige Bungalowbauten im Bereich des Rahmenplangebietes nicht ange-
strebt werden. So wurde die minimale und maximale Wandhohe auf 4,60 m fixiert, was je nach
Breite des Hauses bei einer Dachneigung von 30°-45° eine Firsthdhe von ca. 8,10 m bis 10,10 m be-
wirkt.

Der Haustyp B, das zweigeschossige Gebdude, mit einer Wandhohe von 5,50 m (bzw. 6 m mit Knie-
stock), wird zugelassen. Dies bewirkt je nach Hausbreite bei einer Dachneigung von 30°-45° eine
Firsthohe von ca. 8,50 m bis 11,50 m. Der Haustyp B ist derjenige, der bereits im Bestand am haufigs-
ten vertreten ist. Sowohl die landwirtschaftlichen Gebdude wie auch einige Einfamilienhduser ent-
sprechen diesem Typ.

Der Haustyp C, das dreigeschossige Gebadude, wird nur ohne zusatzlichen Kniestock zugelassen, d.h.
die minimale und maximale Wandhohe liegt bei 9,0 m und wiederum abhangig von der Dachneigung
und der Hausbreite liegt die Firsthdhe bei ca. 12,20 m bis 15,0 m. Dieser Haustyp ist grundsatzlich nur
im westlichen Verdichtungsbereich und im Bereich einer moglichen Kindergartenerweiterung zuge-
lassen.

An der nachfolgenden Karte wird schon an der Farbe erkenntlich, dass der Schwerpunkt der in Zu-
kunft zugelassenen Gebaudetypen das zweigeschossige Haus mit Satteldach und einer Dachneigung
zwischen 30° - 45° ist. Dies gilt fiir alle dicht an die beiden StralRen angrenzenden Bereiche (1. Reihe)
und zusatzlich fiir den Bereich nordwestlich der Kirche und Schule.

In den hellblau gekennzeichneten Bereichen in der 2. Reihe, die nicht dominant die charakteristi-
schen StraBenrdaume pragen, werden auch der der niedrigere Haustyp A mit einer Wandhdhe von mi-
nimal 4,60 m (aber immer mit) Satteldach und einer Dachneigung von ca. 30-45° zugelassen. So wird
wenigstes die Moglichkeit fiir den Einbau einer zusatzlichen Wohneinheit geschaffen.
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Zulassige Haustypen

Legende

Haustyp B: min WH: 5,50 m, max WH: 6,00 m,
min FH: 8,50 m, max FH: 11,50 m, DN 30-45°

Haustyp A: max/min WH 4,60 m,

min FH: 8,10, max FH: 10,10 m, DN 30-45°
Haustyp B: min WH: 5,50 m, max WH: 6,00 m,
min FH: 8,50 m, max FH: 11,50 m, DN 30-45°

Haustyp B: min WH: 5,50 m, max WH: 6,00 m,
min FH: 8,50 m, max FH: 11,50 m, DN 30-45°
Haustyp C: max/min WH 9,00 m,

min FH: 12,20 m, max FH: 15,00 m, DN 30-45°

% X (M 1:500)
Typ A (eingeschossig)
min WH = 4,60 m n
max WH = 4,60 m 4N Q
min FH=8,10m e W] o,
max FH = 10,10m iz s’
Typ B (zweigeschossig) | (M 1:500)
min WH = 5,50 m . aleiic
max WH = 6,00 m A" O\
min FH = 8,50 m e s PR () T (P
max FH = 11,50 m -

Abbildung 56: zuldssige Haustypen im Rahmenplangebiet
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8.4 Dachensemble und Dachgestaltung

Grundsatzlich muss es moglich sein, dass insbesondere im Rahmen der Umnutzung von leerstehen-
den Hofen, aber auch in Ersatzbauten, zusatzlich im Dach Wohnraum mit hoher Wohnqualitat ent-
stehen kann. Dabei spielt die Belichtung mit Tageslicht eine groRe Rolle, dies gilt auch fir die Errich-
tung von Ersatz- und Neubauten mit vorgeschriebenen steilen Dachern (30°-45°).

Um hier aber die riesige Vielfalt moglicher Dachformen, Dachgauben und Dachaufbauten auf ein ver-
tragliches Mald zu reduzieren und damit noch tragbare und ansehnliche Dachlandschaften zu erhal-
ten, hat sich die Gemeinde und die Arbeitsgruppe fiir nachfolgende Regelungen hinsichtlich der Ge-

staltung der Dacher im Altort, innerhalb des Geltungsbereiches des Rahmenplanes, entschieden:

Abbildung 57: Dachensemble (Quelle: BayernAtlas 3D)

Vorgaben zur Situierung von Gauben, Wiederkehren, Zwerchgiebel und deren Gestaltung

Wiederkehre, Wiederkehre (gegeniber der AuRenwand vorspringende Bauteile mit
Zwerchgiebel Firstrichtung quer zur Hauptfirstrichtung), Zwerchgiebel (Bauteile mit
Balkoniiber- Firstrichtung quer zur Hauptfirstrichtung, die die Traufe unterbre-

iiberdachungen chen) sowie Balkone und deren Uberdachungen sind unter folgenden
Voraussetzungen zuldssig:

- Max. Breite aller Bauteile je Gebaudeseite (Auenkante der
AuRenwinde): 1/2 der Dachlinge (AuRenkanten der Dach-
lange mit Dachiiberstand, bei Doppel- oder Reihenhdusern je
Dachanteil).

- Maximale Breite je Bauteil: 6,0m

- Wiederkehr: Mindest-Abstand zur GebaudeauBenkante und
Mindest-Abstand untereinander (AuBenkante der AuRRen-
wande): 3,0 m.

- Zwerchgiebel: Mindest-Abstand zur GebaudeauRenkante und
Mindest-Abstand untereinander: 2,0 m

- Mindest-Abstand des Daches zum First des Hauptdaches
(senkrecht gemessen): 0,5 m

- Ausfiihrung als Satteldach oder als abgeschlepptes Dach

Seite 62 von 74 www.lars-consult.de



Stadtebaulicher Rahmenplan Erlduterungsbericht L

15.12.2021 consult
Vorgaben des Rahmenplanes zur stadtebaulichen Entwicklung sowie zum Freiraummanagement

im Innenbereich

Dachaufbauten  Dachaufbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzungen
zuldssig:

- Mindestdachneigung des Hauptdaches: 26°

- Ausfiihrung als Satteldachgaube ("stehende Gaube") oder als
Schleppgaube mit einer Mindestneigung von 5°

- Max. Breite je Gaube: 6,0 m.
Insgesamt darf die Gesamtbreite aller Dachgauben je Dachseite
und Reihe nicht mehr als 1/2 der Dachldnge (AuBenkanten der
Dachldnge mit Dachiiberstand, bei Doppel- oder Reihenhdusern
je Dachanteil) betragen. Mindestabstand von Dachgauben un-
tereinander: 1,0 m

- Mindestabstand zur AuRenwand der jeweiligen Giebelwand:
1,5m

- Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum First des Hauptda-
ches: 0,5 m

- Dacheinschnitte sind nicht zulassig
- Runde und geschwungene Gauben sind nicht zulassig

- Pro Dach sind zwei Gaubentypen zuldssig (Satteldachgaube und
abgeschleppte Gaube)

- Ein Nebeneinander von Wiederkehr bzw. Zwerchgiebel und ei-
nem Gaubentyp ist zulassig

- Dreiecksgauben sind nicht zulassig

il

Abbildng 58: Wiederkehr A“bbi/dung 59: Zwerchgiebel
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Abbildung 60: Kombination von Schleppgauben und Abbildung 61: Zwerchgiebel in Kombination mit Rundgau-
Satteldachgauben ben (Rundgauben nicht zuldssig)

Abbildung 63: Satteldachgauben mit ungiinstiger Solaro—
dulverteilung

Abbl/dung 64: Sch/eppgauben in Komblnat/on mit Dachem-
schnitten (nicht zuldssig)

Qualitatsvolle Ortsbilder werden sowohl in der Auenansicht als auch von innen, durch eine homo-
gene ruhige Dachlandschaft, gepragt. Oberstes Ziel muss es sein, auch in der Innenentwicklung im
Rahmen der Nachverdichtung solche Dachensembles zu erhalten oder auch zu schaffen. Doch in der
heutigen Zeit, in der die Schaffung von Photovoltaikanlagen im Sinne der Forderung von regenerati-
ven Energien, einen hohen Stellenwert einnimmt, miissen diese Anlagen auf Dachern zuldssig sein,
wodurch sich die Dachensembles malRgeblich verdndern. Aber auch fiir die Installation solcher Ener-
giemodule sollte es gestalterische Eckpunkte geben, z.B.
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- Vermeidung von ,Streifenbildungen” und kleinflachige vieleckige Formen
- Bildung von ruhigen, gleichférmigen Flachen

- GleichmaRige Abstiande zu Dachriandern von Mindestens 1 m einhalten (First, Gie-
bel, Dachrinne)

- GleichmiaBige Abstinde zu Dachaufbauten einhalten

8.5 Empfehlungen bzw. Vorgaben zur Angergestaltung

Wie bereits erwahnt basiert der dorfliche Charakter eines Ortes u.a. auf den Griinflachen und Freifla-
chen vor und zwischen den ehemaligen landwirtschaftlichen Gebauden im Ort, welche Blickbezie-
hungen auch in die von der StraRe zuriickversetzten Bereiche zulassen. Zudem wird der dorfliche
StraBenraum durch die oftmals giebelstandigen Langh&user, die eine einheitliche Kubatur und archi-
tektonisch vergleichbare Gestaltung aufweisen, gepragt. Diese pragenden Strukturen, welche ein ein-
heitliches Grundgerust aufweisen, das der Betrachter tblicherweise als angenehm und gefallig be-
wertet, wird haufig erst bewusst wahrgenommen, wenn eine Storung dieser durch neue Bauwerke
oder Umbaumaflnahmen auftritt. Nicht nur die ahnlichen Gebaudehéhen, Dachformen, Dachneigun-
gen, Dacheindeckungen und Fassadengestaltungen, sondern auch die Gestaltung der Griin- und Frei-
flachen um den Baukoérper pragen die Wahrnehmung des Betrachters. Deshalb ist es wichtig sich
diese Strukturen bewusst zu machen und ein Verstandnis flr ihre Bedeutung und ihre Funktion zu

entwickeln.

~ i

8 i d s o >
Abbildung 65: Angersituation in der HauptstrafSe Abbildung 66: Angersituation in der Ottobeurer Straf3e

Soll also trotz des Ziels der innerértlichen Nachverdichtung und Wohnraumschaffung der pragende
Anger-Charakter erhalten bleiben, sind einige Gestaltungsziele fiir die privaten und 6ffentlichen An-
gerbereiche zu den 6ffentlichen Strallen besonders zu berticksichtigen.
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- Zur Bewahrung des dorflichen Charakters soll sowohl der typische 6ffentlich Dorf-
anger als auch der anschlieBende Griinanteil auf den privaten Grundstiicksflachen
bestmoglich erhalten werden.

- Indem in der Anlage blau gekennzeichneten StraBenraumbereichen sind zum Er-
halt des charakteristisch pragenden Ortsbildes, die Errichtung jeglicher Zaune, Mau-
ern, Gabionen oder sonstiger Sichtschutzelemente nicht zulassig.

- Die Errichtung von Nebengebauden wie z.B. Miilltonnenh&duschen, Fahrrad-
schuppen und sonstiger Lagerraume sind im gesamten Angerbereich untersagt.

- Ebenfalls nicht zulassig sind dauerhafte Abgrabungen bzw. Aufschiittungen in Form
von Wallen und Modellierungen jeglicher Art.

- Einfriedungen diirfen in Form von transparenten Zaunen bis zu 1,20 m Héhe nur auf
der Grenzlinie des abgegrenzten Angerbereichs bzw. dahinter errichtet werden.
Mauern sind in diesem Grenzbereich maximal als Sockelmauern bis zu einer Héhe
von 60 cm zugelassen.

- Sichtschutzelemente jeglicher Art und Materials sind in diesem Angerbereich nicht
zuldssig.

- Pflanzungen in Form von Hecken und Strauchreihen, die als Sichtschutz dienen
sollen, aber optische Barrieren in den gekennzeichneten StraBenraumen darstellen,

sind nicht zul3dssig.

- Grundsatzlich sollten Blickbeziehungen und Freirdume zwischen den Gebduden
bestmdéglich offengehalten werden.

- Zul3ssig ist die Pflanzung von einheimischen Hochstammbaumen bzw. Hochstamm-
Obstbaumen.

- Innerhalb des gekennzeichneten Angerbereiches sind Flachenbefestigungen nur in
Form von wassergebunden bzw. wasserdurchldssigen Beldgen erlaubt.

- Nicht zul3ssig ist das Anlegen von Steingarten.
- Das Aufstellen von Werbeeinrichtungen bzw. das Anbringen von flachigen Werbe-
plakaten an Gebaudewanden beeintrachtigen das Ortsbild und sind aus diesem

Grund nicht zul3ssig.

- Grelle Farbgebungen bei Hausfassaden und Nebengebauden sollten vermieden
werden.

- Ausnahmen konnen in begriindeten Fallen von der Gemeinde zugelassen werden.
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Diese Vorgaben und MalRnahmen sind bei einem so hohen Veranderungspotential, wie es in Unger-
hausen vorhanden ist, ein wichtiges Element des Rahmenplans, um den ausfihrlich geschilderten
Charakter Ungerhausens insbesondere auch in den Freirdumen zu erhalten.

8.6 Stellplatzsituation, Stellplatzsatzung

An einigen Stellen im Altort zeigt sich bereits heute die Stellplatzproblematik, die sich durch Nachver-
dichtungen ergeben kann, wenn nicht friihzeitig genligend Stellplatze oder Tiefgaragen eingeplant
werden oder zu viele Wohneinheiten auf ein zu kleines Grundstiick gebaut werden. Die Autos wer-
den dann im offentlichen Bereich tlw. entlang der StralRe geparkt oder ein GrofSteil des Grundstiicks
wird als Stellplatzflache genutzt und zumindest teilversiegelt. Statistiken und Erfahrungen zeigen,
dass mittlerweile die Zahl der Autos in einer Familie auf dem Land mit der Zahl der Familienmitglie-
der (wenn die Kinder tiber 18 Jahre alt sind) praktisch deckungsgleich ist. Man muss heute davon aus-
gehen, dass pro Wohneinheit im Durchschnitt drei Autos genutzt werden und dafiir Stellplatze beno-
tigen. Dazu kommen dann noch die PKWs von Freunden und Besuchern. D.h. eigentlich miisste man
bei der Planung von Wohngebauden pro Wohneinheit von einem Bedarf von mindestens ca. 3 Stell-
platzen ausgehen.

In der Hoffnung, dass sich im Laufe der ndachsten Jahre die Verhéltnisse zum Positiven verandern,
wurde festgelegt, dass bei der Berechnung fir den Stellplatzbedarf zum jetzigen Zeitpunkt von
2,5 PKW pro Wohneinheit ausgegangen werden soll.

Das bedeutet natiirlich, dass bei jeder Nachverdichtung im Rahmen der Innenentwicklung die Zahl
der Stellplatze deutlich wachsen wird. Waren bei einem aufgegebenen landwirtschaftlichen Betrieb
am Ende noch maximal zwei Autos auf dem Hof, so stehen nach einem Umbau mit vier Wohnungen
in der Regel mindestens 8 - 12 PKWs auf dem Grundsttick.

Die Anzahl der PKW-Stellplatze wirkt sich in der Regel wie folgt aus:
- Verringerung der Griinflache pro Grundstiick

- Zunahme der Versiegelung flr die Stellplatze und evtl. der Zufahrtsbereiche fiihren zu einem
schnelleren Abfluss des Niederschlagswassers

- Die Verkehrsbewegungen nehmen zu, gleichzeitig steigen die Emissionen
- Die Beeintrachtigungen der Hausbewohner und der Nachbarn nehmen zu
- Die Verkehrsgefahrdungen und die Unfallgefahr gerade fiir Kinder und alte Leute nehmen zu

- Die vielen parkenden Autos, zunehmend mit Carports, storen das Dorfbild und stellen oft
eine Sichtbarriere dar

- Die Wohn- und Lebensqualitat auch im Dorf nimmt insgesamt durch die Kumulation der
Auswirkungen ab
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Um diese negativen Auswirkungen zumindest teilweise zu reduzieren wurden folgende Vorgaben im
Rahmenplan festgelegt, die auch zum Teil in der Stellplatzsatzung ihren Niederschlag finden werden:

- Pro Wohneinheit missen 2,5 Stellplatze auf dem Grundstlick oder einer genehmigten Ersatz-
flache in der Nahe der Wohnung geschaffen werden

- Beim Neubau von Einzelgebdauden oder Reihenhausanlagen ab 7 Wohnungen sind fiir den
Stellplatzbedarf der Bewohner Tiefgaragen zu errichten. Von den nachzuweisenden Stellplat-
zen dirfen maximal 30 % oberirdisch errichtet werden. Die gleiche Regelung gilt auch bei
entsprechender Nutzungsanderung durch Umbau- und SanierungsmalRnahmen von beste-
henden Gebduden.

- Beim Neubau bzw. Umbau von Gebauden, bei denen mehr als 6 Stellpldtze erforderlich sind
(insbesondere bei Gaststdtten, Geschafts- und Blirogebduden und dergleichen), kann der Bau
von Tiefgaragen aus Griinden der Ortsgestaltung, des Umweltschutzes (z.B. Larm- und Ge-
ruchsbelastigung) oder der Aufrechterhaltung der Flissigkeit und Leichtigkeit des Verkehrs
verlangt werden.

- Die Errichtung von Carports jeglicher Art sind innerhalb der im Rahmenplan gekennzeichne-
ten Angerbereiche nicht zulassig

- Stellplatze sind mit wassergebundener Decke (bzw. auch mit Rasengittersteinen, Schotter-
oder Pflasterrasen und breitflachiger Versickerung anzulegen

- Ab flinf Stellplatzen ist eine geblindelte Ein- bzw. Ausfahrt zu erstellen und die Durchgriinung
mit mindestem einem standortgerechten Baum I. oder Il. Ordnung zu gewahrleisten

- Die vorgeschriebene Anzahl an Stellpldtzen muss unabhangig voneinander befahrbar und
nutzbar sein. Ein Stellplatz darf also auch nicht nach Riicksprache mit einem anderen parken-
den Bewohner beparkt werden.

- Bei der Umnutzung leerstehender, ehemaliger landwirtschaftlicher Gebaude sind Garagen im
bestehenden Gebdude zu situieren. Sowohl bei der Umnutzung leerstehender, ehemaliger
landwirtschaftlicher Gebaude als auch bei der Erstellung von Ersatz- und Neubauten diirfen im
abgegrenzten Angerbereich keine Garagenbauten erstellt werden.

- Staurdume zwischen Garagen und 6ffentlichen Verkehrsflaichen miissen aus Griinden der Ge-
staltung und Sicherheit einen Abstand zu o6ffentlichen Verkehrsflachen von mindestens 6 m
aufweisen und Garagen missen Satteldacher aufweisen.
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Im Zuge der Rahmenplanung wurde der Entwurf einer Stellplatzverordnung fiir die Gemeinde Unger-
hausen erarbeitet, in der nicht nur die Anzahl der erforderlichen Stellpldtze, sondern auch die Be-
schaffenheit, Anordnung und Gestaltung, Regelungen zu Tiefgaragen, Stellplatzen und Carports etc.
enthalten sind.

Die Anlage Uber die Berechnung von Kraftfahrzeugstellpldatzen im Bereich der Gemeinde Ungerhau-
sen, die Anlage der geplanten Stellplatzsatzung, listet detailliert die erforderlichen Stellplatze fir un-
terschiedliche Nutzungen auf. Sie ist Anlage des Rahmenplanes.

8.7 Weiteres Vorgehen

Im Gegensatz zu einem innerdrtlichen Bebauungsplan der ein rechtsverbindliches Instrument dar-
stellt, ist die Rahmenplanung ein informelles planerisches Konzept aus dem bei Bedarf ein verbindli-
cher Bebauungsplan fiir einzelne Bereiche bzw. Teile des Gesamtortes entwickelt werden kann.

Das bedeutet auch, dass gegen den Rahmenplan nicht geklagt werden kann, er soll die Richtlinie fur
das gemeindliche Handeln, fiir die Entscheidungen des Gemeinderates sein, er gibt den ,,Rahmen”
vor. Vom Grundsatz ist er ein flexibles, dynamisches Instrument, welches durch Gemeinderatsbe-
schluss relativ einfach gedndert werden kann.

Es macht Sinn die Inhalte nach einer bestimmten Zeit wieder auf den Prifstand zu stellen, ob sie den
sich auch wandelnden Zielen einer Gemeindepolitik noch gerecht werden und wie sie sich in der Um-
setzung im Einzelnen bewahrt haben oder ob in bestimmten Details Anpassungen bzw. groRere Fort-
schreibungen vorgenommen werden missen.

Besonders wichtig ist jedoch eine konsequente Umsetzung dieses Instruments. Wenn immer wieder
»Ausnahmen®, die nur schwer und subjektiv zu begriinden sind, zugelassen werden und sich nachfol-
gende Bauherren auf diese Ausnahmen berufen konnen, dann wird der Rahmenplan in Rechtsstrei-
tigkeiten keinen Bestand haben.

Ausnahmen und Befreiungen sollten nur in den Punkten und dem Umfang maglich sein, die nicht
wichtige Eckpunkte betreffen. Geringfligige Abweichungen bis zu maximal 3° in der Dachneigung, bis
zu maximal 30 cm in der Wand- bzw. Firsthéhe sind unproblematisch. Uberschreitungen von Bau-
grenzen z.B. fir AulRenaufziige, AuRentreppen und auRenliegenden Treppenhausern sind wichtige
MaRnahmen zur Schaffung von Wohnraum im Ober- und Dachgeschoss, sie sollten moglich sein. Von
den festgesetzten Firstrichtungen sollte aber nicht abgewichen werden.
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Das heiRt der Rahmenplan und seine Details missen friihzeitig mit Bauinteressenten diskutiert wer-
den. Er soll zur Aufkldrung und in seiner Gesamtheit als Mittel zur Uberzeugung von kiinftigen Bau-
herren dienen. Er soll als Ganzes vermitteln wozu er dient und warum er erarbeitet wurde. Er soll
letztlich Verstandnis fir die Ziele der Gemeinde wecken. Der Bauinteressent muss sehen, dass es hier
nicht um sein Grundstiick im Einzelnen geht, sondern um das ganze Dorf und das zukiinftige Zusam-
menleben. Wenn dann nach den verschiedenen Gesprachen kein Einsehen der Investoren zu sehen
ist, dann muss der Gemeinderat konsequent fiir den entsprechenden Bereich mit Umfeld eine Veran-
derungssperre erlassen und den Rahmenplan in einen verbindlichen innerortlichen Bebauungsplan
Uberfuhren.

4 ) e N 4 )
Rahmenplan
- Vorgaben }/erbipdlicher
. Uneinigkeit Verdnderungssprerre innerortlicher
- Aufklarung Bebauungsplan
- Information
\_ J \_ Y, \_ Y

Auf Grund der vorausgegangenen Rahmenplanung fir den gesamten Altort wird jeder Richter der
Gemeinde ihr ,,Recht” geben, weil sie nicht eine Verhinderungsplanung, sondern ein Projekt zur lang-
fristigen, gesamtheitlichen Entwicklung ihres Ortes erarbeitet hat.

Wichtig ist frithzeitige Information, Aufklarung und Uberzeugungstatigkeit und das entschlossene,
konsequente Handeln im Bedarfsfall.

Siehe nachfolgende Rahmenplanung:
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Abbildung 67: Rahmenplan
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Innenentwicklung Ungerhausen

Rahmenplan

Legende

Begrenzung Rahmenplan

Gebaudesituierung

Traufstandige Lage und
Langhauscharakter erhalten,
Ersatzbau in traufstandiger Lage zuldssig

Giebelstandige Lage und
Langhauscharakter erhalten,

Ersatzbau in giebelstandiger Lage zuldssig
Firstrichtung nicht zwingend, Langhaus

nicht zwingend, Ersatzbauten als Ein-
familienhaus und Mehrfamilienhaus moglich

Gebaude L-Form wiinschenswert

Baulinie (Abweichung bis 3m zuldssig)

|eeee

zuldssige Baugrenzen

!

zuldssige Firstrichtungen

zul3dssige Haustypenverwendung

Haustyp A: max/min WH 4,60 m,

min FH: 8,10, max FH: 10,10 m, DN 30-45°
Haustyp B: min WH: 5,50 m, max WH: 6,00 m,
min FH: 8,50 m, max FH: 11,50 m, DN 30-45°

Haustyp B: min WH: 5,50 m, max WH: 6,00 m,
min FH: 8,50 m, max FH: 11,50 m, DN 30-45°

® ®

Haustyp B: min WH: 5,50 m, max WH: 6,00 m,
min FH: 8,50 m, max FH: 11,50 m, DN 30-45°
Haustyp C: max/min WH 9,00 m,

min FH: 12,20 m, max FH: 15,00 m, DN 30-45°

®

Weitere Darstellungen

Stadtebauliches Gesamtkonzept notwendig,
als Basis flr einen Bebauungsplan

Denkmalgeschiitzte Gebaude

Parkplatze

SR CONN

Tiefgarage

gl [

? \ O%}%@

Gebaudeteile abgebrochen

Emissionsbereich ca. 80-100 m
Bebaubarkeit abhangig von
der Genehmigung durch die
Immissionsschutzbehorde am
Landratsamt

Pragender Angerbereich

Bereich ohne Garagen und
Carports

Befestigter Platzbereich

Von Griin gepragte
Raumsituation

Besonders pragende
Grunstrukturen

Kirche / Friedhof

Talraum

Bachlauf

StralRennetz

von Bebauung freizuhalten

kurzfristiger Handlungsbedarf

Vorschldge fiir FuBwege

Vorschlage fiir Bebauung

Larmschutzzonen Allgau Airpot

HHH

Tag-Schutzzone 1:

L peqrag 65 dB (A)

Tag-Schutzzone 2:
L peqTag 602 dB (A)

Nacht-Schutzzone:

L neqrag 2 75 dB (A)
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8.8 Dank an die Beteiligten

Wir bedanken uns beim Birgermeister und dem Gemeinderat von Ungerhausen, aber insbesondere
auch bei den Mitgliedern der Arbeitsgruppe fir die offene und vertrauensvolle Zusammenarbeit bei
der Erstellung des Rahmenplanes. Sie haben in ehrenamtlicher Tatigkeit, oft in langen Sitzungen, in-
tensiv und engagiert Uber die Ziele und Inhalte der Rahmenplanung diskutiert und Empfehlungen for-
muliert. Diese sollen helfen, die Eigenart und Charakteristik des Ortskernbereiches von Ungerhausen
auch in Zukunft zu erhalten, beziehungsweise qualitatvoll weiterzuentwickeln. Dazu gehért auch Mut
und Zivilcourage, weil man sich der Kritik andersdenkender Mitblirger aussetzt. Fiir diesen Einsatz im
offentlichen Interesse gebihrt lhnen besonderer Dank.

Die dulerst konstruktive und gute Arbeitsatmosphare zwischen den beiden Gremien und den Pla-
nern lasst sich auch am Ergebnis ablesen. Der Rahmenplan trdgt dazu bei, dass Ungerhausen mit dem
griinen Anger als unverwechselbares Alleinstellungsmerkmal auch in Zukunft seine Identitat und
seine hohe Wohn- und Lebensqualitat bewahrt.

Mit bestem Dank,

Prof. Lothar Zettler
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