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VORWORT

Michaela Waldmann
Erste Blrgermeisterin der Gemeinde Pfronten

Mit dem Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) Pfronten-Ried bietet sich fir die
Gemeinde Pfronten die beinahe historische Chance, das Ortszentrum auf vielfaltige Weise auf-
zuwerten. Obwohl und gerade in Anbetracht der 13 Ortsteile unserer Gemeinde, finden sich in
Pfronten-Ried eine Vielzahl von Geschaften und Banken, Blroraumen und Praxen, Infrastruktur wie
Pfarrheim, Bahnhof und Bushaltestelle sowie Gastronomie und wohnliche Nutzung aller Art. Die
akribische Bestandsaufnahme und Grundlagenermittlung durch LARS Consult Memmingen war eine
erste wichtige Voraussetzung, um anschlieend mit den Birgerinnen und Blrgern in eine intensive
Arbeitsphase mit der Sammlung der Ideen zu gehen. Auch die Jugendlichen, Vertreter von Gewerbe
und Einzelhandel, Gastronomie, Kulturschaffende brachten sich in Projektwerkstatten und Work-
shops ein. Dabei wurden vielfaltige Vorschlage gesammelt, Prioritaten entwickelt und MaRRnahmen-

vorschlage bewertet.

Schnell gelangten wir immer wieder zu einem der gréSten Anliegen aller Beteiligten — dem Verkehr.
Mit Zuziehung des qualifizierten Planungsbiiros VCDB aus Dresden in einer sehr frithen Phase wur-
den auch hier die Grundlagen recherchiert und Losungswege aufgezeigt. Diese Phase hat uns einige
Zeit gekostet, die aus meiner Sicht ausgesprochen wertvoll investiert war, um in der Formulierung
von Planungszielen und der weiteren Entwicklung von Malknahmen entscheidende Schritte weiterzu-

kommen.

Das ISEK fur Pfronten-Ried ist nun formuliert und bietet fir uns die Grundlage zur weiteren Ent-
wicklung dieses Ortsteiles in einem abgestimmten, durchgangigen ,Fahrplan® Es ist an uns, nun die
Projekte und MaRnahmen in eine zeitliche Abfolge zu bringen, die der Verbesserung der Aufenthalts-
qualitat ,,im Ried” dienen, die auf den Erhalt des stadtebaulich relevanten Gesamtbildes einzahlen

oder entscheidende Verbesserungen in der Infrastruktur und Sicherheit im Verkehr bringen.

Ich sage allen Beteiligten, insbesondere unseren interessierten und tberaus engagierten Birgerin-

nen und Blrgern, den Fachbehdrden und Planern ein herzliches Dankeschon fur Ihre Zeit, die Sie bis
hierher zur Entwicklung in Pfronten-Ried aufgebracht haben. Bitte begleiten Sie uns weiterhin in der
Realisierung der Manahmen — Strategien und Konzepte auf Papier kdnnen nur wirken, wenn sie ver-

antwortungsvoll und zukunftsorientiert in leistbaren Schritten umgesetzt werden.

Ihre Michaela Waldmann
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ISEK Pfronten
Anlass und Aufgabenstellung

A| EINFUHRUNG

1 Anlass und Aufgabenstellung

1.01 Handlungsanlass

Brachliegende beziehungsweise ungenutzte Flachen in zen-
traler Ortslage, geringe Aufenthaltsqualitat in der Ortsmitte
unter anderem durch die hohe Verkehrsbelastung, und der
Verfall denkmalgeschitzter und wesentlich ortsbildpragen-
der Bausubstanzen — das sind seit Jahren grundlegende Prob-
leme Pfronten-Rieds. Bereits im Jahr 2001 hat die Gemeinde
im Rahmen der Stadtebauforderung eine Vorbereitende
Untersuchung fir eine stadtebauliche Sanierung in der Ge-
meinde Pfronten in Auftrag gegeben. Ersichtlich wurde, dass
insbesondere in Pfronten-Ried, im Bereich Allgauer StralRe

mit Bahnhofsareal ein dringender Handlungsbedarf besteht.

Seit dieser ersten Untersuchung haben sich infolge des zu-
nehmenden Verkehrsaufkommens die Probleme in der ,Zen-
trumslage” verschéarft (Oberste Baubehdorde im Bayerischen
Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr). Zudem
fihrten die SparmaBnahmen der Deutschen Bahn im Bahn-
hofsareal des Ortes zu einer malRgeblichen Verschlechterung

der stadtebaulichen Substanz und deren Funktionsfahigkeit.

Die Gemeinde Pfronten hat das Bahnhofsgebdude mit allen
Nebenanlagen (Guterhalle, Lokschuppen, Kiosk) erworben.
Mit dem Eigentimerwechsel mehrerer Gebdude im Bahn-
hofsareal sind beste Voraussetzungen fir eine zielgerichtete,
stadtebauliche Entwicklung der Ortsmitte Pfronten-Ried
geschaffenworden, welche das Bahnhofsumfeld und die All-
gauer Stralle in eine Gesamtkonzeption einbindet. Zentrale
Aufgaben bezlglich einer qualitativen Aufwertung der Orts-

mitte sind dabei insbesondere die folgenden Themenfelder:

e Ordnung des flieRenden und ruhenden Verkehrs

e Belebung der Leerstande im Bahnhofsumfeld

e Einbindung des Bahnhofareals in die Ortsmitte

¢ Schaffung einer neuen, attraktiven Mitte als zentraler

,Marktplatz“in Pfronten-Ried

Im Rahmen der Attraktivitatssteigerung sind im Sinne einer
nachhaltigen Dorfentwicklung stadtebauliche und verkehrs-
bezogene Belange, aber ebenso soziale und regionalwirt-

schaftliche Themen Teil dieser Gesamtkonzeption.

1.02 Ziele des Bund-Lander-
Stidtebauforderprogramms

Die Probleme in Pfronten sind nicht untypisch fir gewach-
sene Ortschaften, denn grundsétzlich sind sie das Ergebnis
von Anpassungsschwierigkeiten mit einer Vielzahl von neuen
Entwicklungen in den letzten finf Jahrzehnten. Zunehmende
Mobilitat und das damit einhergehende steigende Verkehrs-
aufkommen, der demographische Wandel und die sich ver-
andernden Wirtschaftsstrukturen - das sind nur Beispiele von
Entwicklungen, die grundlegenden Einfluss auf stadtebauli-

che Strukturen und Funktionsverflechtungen in Orten haben.

Damit Gemeinden diesen Herausforderungen mit sozialen,
okologischen und wirtschaftlichen ModernisierungsmaRnah-
men begegnen kénnen, wurde das Stadtebauférderungspro-
gramm des Bundes und der Lander ins Leben gerufen. Ziele

des Programmes sind:

e Herstellung von nachhaltigen stadtebaulichen Strukturen
in von erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten

betroffenen Gebieten
e Behebung von sozialen Missstanden
e Starkung von Innenstadten und Ortsmitten

e Starkung von kleineren und mittleren Stadten und Ge-
meinden im landlichen Raum, in ihrer Funktion als Anker-

punkte der Daseinsvorsorge

Im Rahmen dieser Ziele unterstutzt der Bund die Lander Uber
mehrere verschiedene Programme, deren Ausrichtung und
Handlungsschwerpunkte sich jeweils etwas unterscheiden.
Pfronten ist Teil des Bund-Lander Stadtebauforderungspro-
grammes , Stadtumbau®, mithilfe dessen die Attraktivitats-
steigerung der Ortsmitte Pfronten-Ried umgesetzt werden
soll. Leitgedanke des Programms ,Stadtumbau” ist es, Stadte
und Gemeinden in den alten Bundeslandern bei der Bewalti-
gung des demografischen und wirtschaftlichen Strukturwan-
dels fachlich und finanziell zu unterstttzen. Auf Grundlage
eines Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts sollen hierbei
nachhaltige, stadtebauliche Strukturen geschaffen werden
(Bundesministerium fuir Umwelt, Naturschutz, Bau und Re-

aktorsicherheit).
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2 Lage der Gemeinde und
des Untersuchungsgebiets

Die Gemeinde Pfronten erstreckt sich Uber
eine Flache von ca. 6.230 ha und liegt im std-
westlichen Teil des bayerisch-schwabischen
Landkreises Ostallgdu. Die Gemeinde liegt am
Nordrand der Tannheimer Berge zwischen 840
bis 950 Meter tber NHN und l3sst sich natur-
raumlich dem Vilser Gebirge zuordnen. Wegen
seiner Lage am FulRe der Allgduer Alpen ist
Pfronten ein beliebtes Tourismusziel und Aus-

gangspunkt fur zahlreiche Wanderungen.

Die Gemeinde liegt im sogenannten ,,Pfron-

&
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tener Tal“ und wird im Stiden durch die Vils,
einem Nebenfluss des Lechs, raumlich be-
grenzt. Kennzeichnend fir die Lage Pfrontens
ist prinzipiell auch die N&he zu der Osterreichi-
schen Grenze. Denn neben den deutschen Ge-
meinden Fissen, Eisenberg und Nesselwang
grenzt Pfronten administrativ an die Tiroler
Gemeinden Vils, Gran, Tannheim, Schattwald,

Zbblen, Nesselwéangle und Jungholz an.

Der Ortsteil Pfronten-Ried, in welchem sich
das Untersuchungsgebiet befindet, ist die I
grolte von 13 Ortschaften der Gemeinde

Pfronten und bildet das funktionale Zentrum
der Kommune. Das Untersuchungsgebiet

wurde im Rahmen der Erarbeitung des

"—

vorliegenden Integrierten Stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes verandert: Nach der

Bestandsaufnahme wurde der Geltungsbe-

ll" |8

reich im stidlichen Bereich vergréRert, sodass
neben dem Rathaus und dem Bauhof auch das
Haus des Gastes, als wesentliche Elemente der
Ortsmitte, in die Uberlegungen miteinbezogen
werden konnten. Zudem konnte das Grund-
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kurzfristig von der Gemeinde erworben wer-
den. Der gesamte Betrachtungsraum (siehe
Abbildung rechts) umfasst somit eine Flache
von rund 13,8 Hektar.

| Lageplan Untersuchungsgebiet ISEK Pfronten-Ried, ohne MaRstab
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3 Einordnung in die Vorgaben
der Landes- und Regionalplanung

Im bayerischen Landesentwicklungsprogramm (2013) und im
Regionalplan Allgdu (2006) werden unterschiedliche Struktur-
raume definiert, sowie planerische Zielvereinbarungen und
Grundsatze fur Entwicklungsprozesse in der Region beschrie-
ben. Wichtig ist, dass die Ziele und MalBnahmen des Stadte-
bauférderungsprogrammes in Pfronten diesen Rahmenvor-

gaben entsprechen.

Generell beschreibt das Landesentwicklungsprogramm (LEP)
die Region als , Allgemeinen landlichen Raum®. Fir einen im
LEP so bezeichneten Teilbereich gilt, dass seine Funktion als
eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig gesichert

und weiterentwickelt werden soll.

Im Regionalplan Allgau wird der Ort Pfronten selbst anschlie-
Rend als ,Unterzentrum” definiert. Durch die beiden Staats-
stralRen (ST) 2520 und 2521 ist der Ort verkehrstechnisch
sehr gut an die BAB 7 angeschlossen. Die Gemeinde kann
deshalb in das Einzugsgebiet der Uberregional bedeutenden
Entwicklungsachse Ulm (90km) — Kempten (30km) — Flssen
(12km) eingeordnet werden. Entwicklungsachsen sind im

Allgemeinen durch eine dichte Folge von Siedlungen mit ent-

~
sehwang’ 4 B Hydal g

| Ausschnitt aus dem Regionalplan Allgdu, ohne MaRstab

ISEK Pfronten
Einrordnung in die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

sprechender Bindelung von Verkehr und Versorgungsinfra-

struktur gekennzeichnet.

Der Regionalplan gibt zudem auch spezifische Ziele fur die
Region im Bereich Siedlungswesen und Verkehr vor. Hierbei
gilt fur das Siedlungswesen, dass ,,dem Erhalt und der wei-
teren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur der
Region [...] entsprechend der Bedirfnisse von Bevolkerung
und Wirtschaft Rechnung zu tragen [ist]“ (B V Siedlungswesen
— Grundsatz 1.1). Wichtig ist dabei, dass , die Stadte und Dor-
fer [...] in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struktur
und Gestalt erhalten, und — wo erforderlich — erneuert und
weiterentwickelt werden [sollen]” (B V Siedlungswesen — Ziel
1.7).

Neben einer funktionellen und staddtebaulichen Weiterent-
wicklung der Siedlungsstruktur in der Ortsmitte ist in Pfron-
ten auch eine Neuordnung des flieBenden und ruhenden
Verkehrs wichtig. Hierbei gibt der Regionalplan im Bereich
der technischen Infrastruktur explizit vor, dass ,zur Ent-
lastung der Versorgungs- und Siedlungskerne der zentralen
Orte [...] Pfronten und Nesselwang und zur Verbesserung der
Verkehrsverhaltnisse” der Neubau der Ortsumfahrungen (ST
2520) von Nesselwang und Pfronten durchgefihrt werden
soll (B IV Technische Infrastruktur — Ziel 1.2.3).

Tiele der Raumamdnang und Lardesplanung

Beae s
;
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4 Vorgehensweise
' ISEK ORTSKERN PFRONTEN- RIED 1
Bausubstanz Verkehr Versorgung/ Nutzung/ Fremdenverkehr/ Ortsbild Offentlicher
Einzelhandel Leerstand Gastronomie Raum
v 3 v v v 3
. STARKEN-/SCHWACHEN-ANALYSE
o ZIELSYSTEM UND HANDLUNGSFELDER |
Bau- und Nutzung Verkehr Grinstruktur
Raumstruktur und Funktion und Freiraum
v v v v
:' MARBNAHMENKONZEPT :
v \ v v

Das ISEK ist ein Planungsinstrument, anhand dessen Losungs-
ansatze flr eine Attraktivitatssteigerung der Ortsmitte in
Pfronten erarbeitet werden. Ziel ist es, ein zukunftsfahiges
Instrument zu schaffen, das eine nachhaltige, stadtebauliche

Entwicklung in Pfronten herausbildet, einleitet und steuert.

Das gegenstandliche Entwicklungskonzept fasst die Analyse
des Untersuchungsraumes, sowie Konzeptansatze fir eine
Weiterentwicklung zusammen. Hierbei ist die Grundlage fur
die Entwicklung des Leitkonzepts die Analyse der Ausgangs-
situation auf Basis einer Starken-Schwachen-Analyse. In Form
eines Orts- und Jugendspaziergangs sowie zwei Expertenrun-
den mit Einzelhandel und Gewerbe sowie Kulturschaffenden
und Vereinen wurden neben der eigenen Bestandsaufnahme
im Rahmen einer Blrgerbeteiligung wichtige Informationen
zur aktuellen Situation der Ortsmitte gesammelt und zudem
ein ,Stimmungsbild” in Bezug auf die Ortskernentwicklung
eingeholt. Zudem konnte fir die Bewertung beziehungsweise

Starken-Schwéachen-Analyse auf extern gefertigte Verkehrs-

Ablauf und Methodik
des ISEKs Pfronten-Ried

und Tourismusuntersuchungen aus dem Jahr 2017 zurick-
gegriffen werden. AnschlieRend erfolgte die Erarbeitung
eines Zielsystems mit Handlungsfeldern, wobei anhand einer
Planungswerkstatt gemeinsam mit interessierten Blrgern
Ziele und Malknahmen in den verschiedenen Handlungsfel-
dern offen diskutiert wurden. Bevor das gesamte ISEK dem
Gemeinderat vorgestellt wurde, wurden die Birger Uber die
Ergebnisse informiert und hatten erneut Gelegenheit, An-

regungen einzubringen.
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5 Geschichte

5.01 Siedlungsgriindung und friihe Neuzeit

Die historischen Wurzeln der Gemeinde Pfronten gehen den Quellen zufolge auf die Zeit des Hochmittelalterlichen Landesaus-
baus im 11. Jahrhundert zurlck. Im frihen Hochmittelalter erlebte das Gebiet des heutigen Deutschlands eine lange Periode
wirtschaftlichen Aufschwungs. Kennzeichen dieser Aufschwungsphase sind ein extremes Bevolkerungswachstum, intensive
Rodungstatigkeit sowie umfangreicher Landesausbau. Nicht verwunderlich ist daher, dass auch der Ursprung der Gemeinde
Pfronten in diese Zeit datiert wird — denn es wird vermutet, dass mit zunehmender Rodung des Pfrontener Talraumes zahlreiche

neue Rodungsteilgebiete entstanden sind, welche heute die Ortsteile Pfrontens darstellen.

| pie Allgduer StraBe in Pfronten um 1900
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Kolorierter Stich des Land-
schaftsmalers Engelbert
Geisenhof - Das Pfrontener
Tal um 1850

Der Name , Pfronten”ist daher moglicherweise auf das althochdeutsche Wort fiir ,Rodung” (phru-

onta) zurlckzufihren (Gemeinde Pfronten).

Da der landwirtschaftliche Ertrag in Pfronten latent sparlich blieb, gewannen seit Ende des Mittel-
alters zunehmend weitere Beschaftigungsbereiche an Bedeutung. So entwickelte sich Pfronten

zu einem Warenumschlagsplatz, denn den durchfahrenden Handel belastete kein Marktrecht. Ein
grofRRer Teil der Bewohner Pfrontens betatigte sich seitdem hauptberuflich im Frachthandel. Mit dem
Aufschwung des Handwerks, Gewerbe und insbesondere Fuhrwesens erfolgte im 13. Jahrhundert
eine starke Besiedelung des Talraumes. Das Ortsbild der Gemeinde wurde seitdem aufgrund seiner
wichtigen Rolle als Umschlagsplatz von Waren auf der Route nach Venedig durch Lagerspeicher, Bier-

brauereien und Weinwirtschaften gepragt (MAHO Werkzeugmaschinenbau Babel u. Co.1986, S. 26).

GroRere Bedeutung erlangte neben dem Frachthandel auRerdem das Handwerk. So brachte
Pfronten hervorragende Meister in Handwerk und Kunstgewerbe hervor, welche beispielsweise

als Schmiede, Girtler und Uhrenmacher fir den Fernhandel arbeiteten. Grundlage daflr war die
Zunftfreiheit in der Gemeinde. Denn diese erlaubte, dass ein groReres Mafs an Eigeninitiative bei der
Berufswahl moglich wurde. So konnten sich vielseitige handwerkliche ,Geschicklichkeiten” einzelner

Handwerker entwickeln.



ISEK Pfronten

14 | OmJoogn Geschichte

Eroffnung des Bahnhofs
Pfronten-Ried 1895

5.02 Neuere und neueste geschichtliche Entwicklungen

Mit der zunehmenden Industrialisierung im 19. Jahrhundert fasste insbesondere das feinmecha-
nische GroRgewerbe Full im Pfrontener Tal und pragt damit das Wirtschaftsleben der Gemeinde
nachhaltig. Denn bis heute ist die innovative Industrie und Feinmechanik eine wichtige wirtschaft-
liche Stltze der Gemeinde (Gemeinde Pfronten 2017). Aufgrund dieser Herausbildung zahlreicher
innovativer Handwerksbetriebe gilt Pfronten auch als die Wiege des fir das Allgdu bekannten ,,Hand-

werk- und Erfindergeistes”: dem Machlertum.

Von grolRer Bedeutung fir die positive Entwicklung der Gemeinde in der Industrie, Gewerbe und
Handel ist der Bau der Bahnlinie von Kempten nach Pfronten im 19. Jahrhundert, welche im Jahr
1895 er6ffnet wurde. Ein entscheidender Schritt zur Steigerung der Mobilitat fur die Pfrontener
Bevolkerung. Extrem wichtig war dies ebenfalls fir die wirtschaftliche Entwicklung der Region, denn
zum einen konnte der Warenaustausch mit Handelspartnern seitdem zu wesentlich glinstigeren
Bedingungen betrieben werden. Zum anderen hat die Bahnlinie fir den aufblihenden Fremdenver-
kehr Impulse gesetzt. Dank der Bahn und des Wirtschaftsaufschwungs im 20. Jahrhundert wurde der
breiten Mittelschicht das Reisen zu erschwinglichen Preisen moglich. Pfronten, am FulRe der Alpen
gelegen, wurde vor dem Hintergrund der damals zunehmenden ,,Romantisierung der Alpen” ein

attraktives Reiseziel fir Ruhe und Erholung.

Mit dem zunehmenden Bedeutungsverlust der Landwirtschaft im 19. Jahrhundert nimmt in Pfronten
auch die existentielle Gefahr einer Uberbevélkerung ab. Und so steigt die Bevélkerungszahl aufgrund
der positiven gewerblichen und industriellen Entwicklung im 19. und 20. Jahrhundert deutlich. Die
nachfolgenden Karten zeigen den Umfang der Bautatigkeit in Pfronten-Ried seit 1830, welcher frag-

los in Zusammenhang mit dem groRen Bevolkerungswachstum der Gemeinde steht.

Diese rasante Bevolkerungsentwicklung in diesem Zeitraum geht einher mit sich rapide verandern-
den wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Rahmenbedingungen. Wie in anderen Gemeinden auch,

zeigt sich dieser Wandel deutlich in der Erfassung von Flachennutzungsanteilen, auch in den vergan-
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genen 20 Jahren. Denn wie zu erwarten, ist in den letzten Jahren in Pfronten ein deutlicher Anstieg

der Siedlungs- und Verkehrsflache festzustellen. Neuere Baugebietsausweisungen haben dabeiim

,Ried” insbesondere am Ortsteilrand stattgefunden.

6 Bevolkerungsentwicklung

6.01 Demographisches Gemeindeprofil

Als funktionales Zentrum der Gemeinde Pfronten ist vor dem Hintergrund des demographischen
Wandels fur die Ortsentwicklung im Ortsteiles Pfronten-Ried prinzipiell die Bevolkerungsentwick-
lung der Gemeinde interessant. Gegenwartig leben in der Gemeinde rund 8211 Birger (Stand:
31.12.2015), wobei mit 128 Bewohnern pro km? die Einwohnerdichte in der Gemeinde etwas Uiber
dem Durchschnitt des Ostallgaus liegt (96 Einwohner/km?). In dem Untersuchungsgebiet Pfron-
ten-Ried selbst, welches den groften Ortsteil und das Zentrum der Kommune darstellen, wohnen

aktuell nach Angaben der Gemeinde rund 1700 Einwohner.

Die Altersstruktur der in Pfronten lebenden Bevolkerung weicht wenig von den nach bayerischem
Durchschnitt zu erwartenden Werten ab. GroRRe Bedeutung kommt sowohl bayernweit also auch
innerhalb der untersuchten Gemeinde zunehmend den Gber 50-Jahrigen zu. Der Bevolkerungsanteil
der Uber 65-Jahriger ist allerdings in Pfronten (knapp 23%) etwas hoher als im Bayerischen (20,0%)
oder Landkreis-Vergleich (20,5%). Rentner sind somit fur Pfronten eine bedeutende Altersgruppe,
was darauf zurtickzufihren ist, dass die attraktive Lage Pfrontens am Rande der Alpen und eine gute

medizinische Infrastruktur gute Argumente fir einen Riickzugsort im Alter bilden.

Nicht verwunderlich ist daher auch, dass das Durchschnittsalter der Gemeinde etwas tGber dem
Kreisdurchschnitt liegt: So liegt das arithmetische Mittel der in Pfronten lebenden Bevélkerung 2014
bei 44,7 Jahren, das Durchschnittalter im Ostallgdu dagegen bei 43,6 Jahren.



16 |

Hy NI

Bevodlkerungsanteile
nach Altersgruppen in
Prozent

Bevolkerungsverdande-
rung 2014 bis 2034 in
Prozent

ISEK Pfronten
Bevolkerungsentwicklung

©
I s
25 AT ’LQQW

20 N
SV
200

15 » \/09

) v

B D DV A
04 A o

' Y ¥

. [
) [

unter 6 6 bis 15 15bis18 18 bis25 25bis30 30bis40 40bis50 50 bis 65 65 oder
mehr

6.02 Demographischer Wandel

Ein Thema mit dem sich landliche Gemeinden seit einigen Jahren intensiv beschaftigen missen, ist
der demographische Wandel. Der hohe Anteil von Gber 50-Jahrigen in Pfronten deutet darauf hin,

dass auch in Pfronten eine zunehmende Veralterung der Bevolkerung zu verzeichnen ist.

Ein gutes MaR zur Beschreibung der demographischen Alterung ist das sogenannte Billeter-Maf3 (J),

dass sich nach der folgenden Formel berechnet:

Personen (O bis unter 15J.) in % - Personen (50 J. und alter) in %

Personen (15 bis unter 50. J.) in %

Das MaR betrachtet die ,vorreproduktiven” (Alter 0 bis unter 15 Jahre), die ,reproduktiven” (Alter
15 bis unter 50 Jahren) und die ,nachreproduktiven” (Alter Uber 50) Altersstufen einer Bevolkerung.
Damit kann die derzeitige Altersstruktur in einem Ort oder Teilort auf ihre zukinftigen Entwicklungs-

moglichkeiten dargestellt werden.

Im Ergebnis wird die demographische Alterung durch eine Bewegung der J-Werte dargestellt. ,J“
nimmt negative Werte an, wenn der Anteil der Gber 50-Jahrigen groRer ist, als der Anteil der Kinder

(unter 15-Jahrige). Je groRer der negative Wert von ,J“, desto starker ist die Alterung zu erwarten.

65 oder dlter NN

18 bis 65 B
unter 18 M

-5 15 35 55

Der grobe Mittelwert fur landliche Gemeinden im Stiden Bayerns liegt nach bisherigen Erfahrungen
bei etwa -0,5 bis -0,7. Werte ab -0,5 weisen auf eine deutliche Tendenz zur Uberalterung hin, der
seitens der Gemeinde unbedingt entgegengewirkt werden sollte. Als beliebter Riickzugsort im Alter
wurde in Pfronten selbst vom Bayerischen Landesamt fur Statistik im Jahr 2014 ein Billeter-Mal3 J von
-0,7 bestimmt. Wenig erstaunlich ist daher auch, dass in Pfronten fir die Gber 65-Jahrigen bis zum

Jahr 2034 ein Wachstum von tber 30 Prozent gegenlber 2014 prognostiziert wird.
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6.03 Aligemeine Bevolkerungsentwicklung

Eine Betrachtung der Bevolkerungszahlen in der Zeitreihe zeigt, dass die Gemeinde seit 1999 ein
deutliches Bevolkerungswachstum verzeichnet. Im Vergleich zur Volkszahlung aus dem Jahr 1987 ist

die Einwohnerzahl in der Ortschaft insgesamt um rund 15,6 Prozent gestiegen.
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Sinnvoll scheint vor diesem Hintergrund eine Betrachtung der natirlichen Bevélkerungsentwicklung
und der Wanderungsprozesse in der Gemeinde in den letzten Jahren. Prinzipiell ist dabei festzuhal-
ten, dass die Anzahl der Sterbefalle wie in vielen Teilen Deutschlands auch in Pfronten tber der der
Geburtenrate liegt. Die dennoch positive Bevolkerungsentwicklung ergibt sich demnach aus dem

relativ hohen Wanderungssaldo in Pfronten.
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Hierbei lassen sich je nach Altersgruppe Familienwanderung, Bildungswanderung, Wanderung zu
Beginn der zweiten Lebenshélfte und Alterswanderung unterscheiden. Besonders ausgepragt zeigen

sich in Pfronten in den Jahren 2013 bis 2015 die zwei erst genannten Wanderungsformen:

e Familienwanderung” (unter 18 und 30 bis 49-Jahrige)

Seit 2012 lassen sich jedes Jahr stabil Gber zehn Zugezogene je 1000 Einwohner zdhlen. Das ist ein
deutlicher Sprung gegenlber den Werten vor 2011. Die Attraktivitat des Ortes fir Familien scheint

daher in den letzten Jahren deutlich zugenommen haben.

e ,Bildungswanderung” beziehungsweise Zuwanderung junger Menschen aus dem Ausland
(18 bis 24-jahrige)

In Pfronten sind fiir die Altersgruppe bis 2012 durchgehend negativen Zahlen in der Wanderungs-
statistik verzeichnet. In den Jahren 2014 und 2015 nehmen die Zahlen jedoch sprungartig zu: 2014
sind 7,7 Personen je 1000 Einwohner neu hinzugezogen, 2015 schon 12,2 Personen. Nach Angaben
der Bertelsmann Stiftung 2017 muss jedoch beachtet werden, dass die bekannten Entwicklungsdy-
namiken besonders innerhalb dieser (traditionell als , Bildungswanderung” kategorisierten) Gruppe
in jungster Vergangenheit durch hohe Zuwanderungszahlen Gber deutsche Bundegrenzen hinaus
stark Gberlagert werden. So ldsst sich auch an der Wanderungsstatistik des Landkreises Ostallgau
erkennen, dass diese Zahlen in Zusammenhang mit dem in Deutschland ankommenden Flichtlings-
strom zu deuten sind. Denn zwischen 2013 und 2015 erhohte sich im Landkreis in der Altersgruppe
18 bis 25-Jdhriger das Wanderungssaldo von Zu- und Wegzlgen nach Pfronten Uber die deutschen

Bundesgrenzen hinaus von 131 auf insgesamt 482 Personen.

Auf Basis der Entwicklungswerte der letzten Jahre geht das Bayerischen Landesamtes flr Statistik
auch weiter von einem deutlichen Bevolkerungswachstum bis zum Jahr 2034 aus. So wurde im
Rahmen des 2011 ausgefihrten Zensus zwischen 2012 und 2030 fur Pfronten ein Bevdlkerungs-
wachstum von rund 3,9 Prozent prognostiziert. Das sind vergleichsweise hohe Wachstumsprognosen

in Anbetracht dessen, dass fr das Ostallgdu insgesamt eine Zunahme von 1,9 Prozent erwartet wird.

2012 2020 2025 2030

e Pfronten Bayern Ostallgau, LK
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7 Wirtschafts- und Beschaftigungsstruktur

7.01 Beschaftigungsstruktur

Traditionell nimmt in Pfronten Handel und Gewerbe einen wirtschaftlich groen Stellwert ein. Auch
heute noch wird das bei einem Blick auf die Beschéaftigungsstatistik der Gemeinde deutlich, denn fast

60 Prozent der in der Kommune Beschéftigten verrichten ihre Arbeit im produzierenden Gewerbe.
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Gewerbe Gastgewerbe

Beschéftigungsanteile
u Pfronten Ostallgau nach Wirtschaftsberei-
chen 2015 in Prozent
Als im Regionalplan klassifiziertes Unterzentrum ist Pfronten innerhalb des ndheren Umkreises von
groRerer Bedeutung, denn der Ort stellt alle Einrichtungen, welche fir eine Grundversorgung not-
wendig sind. Dazu gehoren beispielsweise Apotheke, Bank, Supermarkt, Tankstelle oder aber auch
die Moglichkeit zur arztlichen Betreuung. Pfronten-Ried, in welchem der Untersuchungsbereich
liegt, ist funktionales Zentrum der 13 zu Pfronten gehérenden Ortschaften und beherbergt damit

den Grofteil der Einzelhandel- und Versorgungseinrichtungen.

Ein Einzelhandelsgutachten aus dem Jahr 2002 betont, dass Pfronten, gemessen an seiner Einwoh-
nerzahl, eine Uberdurchschnittliche groRe Einzelhandelsausstattung vorweist. Die Notwendigkeit
wird wesentlich auf die hohen Touristenzahlen im Ort zurlickgefiihrt, denn die Studie ermittelte,
dass zum damaligen Zeitpunkt rund 81,6 Millionen Deutsche Mark Umsatz im Einzelhandel allein
durch Fremdenverkehrsgéaste erzielt wurden. Etwa 38 Prozent der Einzelhandelsumséatze werden
damit mit Ausfliiglern und Ubernachtungsgésten eingenommen. Seit 2002 sind die jahrlichen Gaste-
ankunfte deutlich gestiegen, der Fremdenverkehr dirfte somit heute noch einen entscheidenden

Faktor fir den Einzelhandel darstellen.

Das Angebot an zentralen Versorgungseinrichtungen sowie Arbeitsplatzangebot im produzierenden
Gewerbe tragt auBerdem grundlegend dazu bei, dass Pfronten seit Jahren einen positiven Pendler-
saldo verzeichnet. So wohnten im Jahr 2015 rund 57 Prozent der in Pfronten Sozialversicherungsbe-
schaftigten (SvB) auerhalb der Gemeinde und mussten fir ihre Arbeitsstelle nach Pfronten pendeln.
Fir die in Pfronten lebende Bevolkerung gilt jedoch, dass in etwa jeder zweite flr seine Arbeit aus-
pendelt (Bertelsmann Stiftung 2017).

| 19



20 |

Hy NI

Uberregionale Verkehrs-
achsen Pfronten, ohne
MaRstab

ISEK Pfronten
Wirtschafts- und Beschéaftigungsstruktur | Infrastruktur

7.02 Tourismus

Die Gemeinde Pfronten bezeichnet sich als , Luftkurort” und , Europadisches Wanderdorf” und Gber-
zeugt mit seinen vielfaltigen und hochwertigen Aktiv- und Entspannungsangeboten, die durch die
guten Voraussetzungen des bestehenden Umfelds als Natur- und Kulturlandschaft begriindet sind.
Der Tourismus spielt in Pfronten eine entscheidende Rolle und ist mit unterschiedlichen Freizeit-
aktivitaten, wie zum Beispiel Alpenbad (Hallen- und Freibad), Skizentrum Steinach, Breitenbergbahn,
Skigebiet, zahlreiche Wanderwege, Fahrradstrecken, Eisstadion und vieles mehr, ausgestattet. Fir
das Jahr 2017 wurden von der kommunalen Tourismusstatistik rund 122432 Gaste und rund 592 540

Ubernachtungen verzeichnet — mit einer Gastebettanzahl von rund 4 500.

Die einzelnen Tourismus-Anbieter besitzen eine gute Vernetzung untereinander, was sich auch an
der Macheler-Lust Dinge zu entwickeln zeigt. Im Jahr 2017 wurde das Tourismusleitbild Pfronten
2017+ aufgestellt (inventschmidt, 2017, Klagenfurt am Worthersee), welches unter anderem die
bisherigen Angebote und die Weiterentwicklung des Tourismusmanagements untersucht, sowie eine
neue Pionierphase im Tourismus setzen mochte. In diesem Konzept heilst es unter anderem, dass
Pfronten die Sicherung der Alpwirtschaft und Bergwiesen fortsetzen und diese in die Entwicklungs-
strategien des Tourismus integrieren sollte. Die Pfrontener zielen darauf ab, Gaste von Stuttgart bis
Nordrhein-Westfalen wiederholt in den Ort zu bringen, sei es als ,Midweeker”, ,Weekender” oder
Wochengast. Das erfordert jedoch die Neuentwicklung von Erlebnisleistungen. Auch das Haus des
Gastes soll als vernetztes Dienstleistungscenter umgestaltet werden und Standort fir alle touristi-
schen Fragen bleiben. Dabei spielt auch die Mobilitdt zusehends eine Rolle, auch in Pfronten, denn

Buchungen der unterschiedlichsten Reiseanldsse sollen mobil abwickelbar sein.

8 Infrastruktur

8.01 Verkehr

Als ehemalig wichtiger Umschlagsplatz fir Waren auf der Route nach Venedig nimmt die Nord-Std
verlaufende Verkehrsachse in Pfronten noch heute einen wichtigen Stellenwert ein. Als Staats-
stralRe (ST) 2520 fallt sie inzwischen in die Zustandigkeit des Landes Bayern. Eine wichtige und viel
befahrene Verkehrsachse im Ort ist die Meilinger StraRRe (OAL 2). Diese fihrt in Richtung Osten,
kreuzt die ST 2521 und trifft hinter Eisenberg auf die ST 2008. Da in Pfronten selbst kein zentraler
Markplatz besteht, wirken die beiden viel befahrenen Verkehrsachsen dominant ortsbhildpragend.
Der Durchgangsverkehr stellt ein zentrales Thema fir eine Attraktivitatssteigerung der Ortsmitte in

Pfronten dar, ein Problem, das sich in den letzten Jahren weiter verscharft hat. Verkehrsmessungen
ik
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der Obersten Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr aus
den Jahren 2005 und 2010 zeigen, dass die Verkehrsbelastung insbesondere durch Kraftfahrzeugver-
kehrin den letzten Jahren deutlich gestiegen ist. Mit rund 12727 Kraftfahrzeugen (KFZ) im taglichen
Durchschnitt im Jahr 2010 wurde gegeniber 2005 eine Steigerung der Belastung um rund 2214 KFZ
festgestellt. Die hohe Verkehrsbelastung wurde ebenfalls durch Erhebungen im Jahr 2018 bestatigt,
die das Planungsbiiro VerkehrsConsult Dresden-Berlin GmbH aufgenommen hat (siehe Verkehrs-
untersuchung Pfronten-Ried Abschlussbericht Juli 2019).

Pfronten ist gut an seine Umgebung per Bus und Bahn angebunden. Die Eisenbahn (DB-Linie 973)
halt an drei Bahnhofen: Pfronten-Ried, Pfronten-Steinach und Pfronten-WeiRRbach. Somit bietet sie
guten Anschluss an Kempten im Allgdu sowie Reutte in Tirol. Der Bahnhof Pfronten-Ried ist zudem
zentraler Umsteigepunk fir Regionalbuslinien (Linien 56, 63, 71) und Ortsbusse (Linien 711, 712).
Die 13 Ortsteile der Gemeinde sind gut verbunden und im Sommer existiert seit 2012 tGber den so-

genannten ,Talerbus” fir Wanderfreudige eine Anbindung in das Tannheimer Tal in Tirol.

8.02 Soziale Infrastruktur

Gesundheitsinfrastruktur

Aufgrund des gesunden, subalpinen Heilklimas und geringen Pollenflugs tragt Pfronten das Gutesie-
gel als Luftkurort. Die Themen ,Gesundheit” und , Erholung” und der damit verbundene sogenannte
,Gesundheitstourismus” sind deshalb wesentliche Vermarktungsschwerpunkte der Gemeinde. In
Pfronten gibt es deshalb drei Kliniken. Zwei der Krankenh&user haben zudem eigene Rehabilitations-
kliniken angelagert. Die Gemeinde hat ein mit dem CURANUM Seniorenpflegezentrum St. Vinzenz

ein Seniorenheim fur rund 80 Bewohner.

Bildung

Drei Kindergarten stellen 300 Betreuungsplatze bereit, fir Unterdreijahrige stehen 39 Krippenplatze
in WeiRbach zur Verfigung. Kinder ab sechs Jahren gehen in Pfronten-Heitlern zur Grundschule.

Ab der funften Jahrgangsstufe gibt es zudem eine Mittelschule des Ortsverbandes der Kommunen
Pfronten, Nesselwang und Rickholz in einem eigenen Schulgeb&ude. Im 15 Kilometer entfernten
Flussen liegt das Gymnasium, welches einen naturwissenschaftlich-technischen und einen wirt-

schafts- beziehungsweise sozialwissenschaftlichen Zweig anbietet.

Vereinsleben und Veranstaltungen

Insgesamt 78 Vereine listet die Internetplattform der Gemeinde Pfronten im Jahr 2017. Eine grolRe
Vielfalt fur einen Ort mit rund 8000 Einwohnern. Geboten werden Angebote fir alle Altersgruppen,
in denen die Pfrontener in verschiedensten Angelegenheiten aktiv werden konnen, sei es Sport,
politisches oder soziales Engagement, Musik, Brauchtum und beispielsweise Nachbarschaftshilfe. Im
Sommer wie Winter finden fur Einheimische und Touristen aullerdem zahlreiche Veranstaltungen
statt. Uber neueste Geschehnisse und Veranstaltungen informiert die Gemeinde tber ihre Website
und Uber das viermal im Jahr erscheinende Mitteilungsblatt Pfronten Mosaik. Ein wichtiger Treff-
punkt fir beispielsweise musikalische Veranstaltungen oder Feste ist der sogenannte Eiskeller im
Pfrontener Heimathaus, welcher Platz fir rund 60 Gaste bietet. Von Vereinen und Privatpersonen
angemietet werden kann aulRerdem der etwas gréRere Saal und Clubraum des Pfarrheims St. Niko-

laus.
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9 Vorbereitende Untersuchungen (2002)

9.01 Anlass, Bestandsaufnahme und Analyse

Anlass der Vorbereitenden Untersuchungen im Jahr 2002 war der Strukturwandel im Gewerbe, Tourismus, der Landwirtschaft
sowie der Neuordnung des groRraumigen Verkehrs. Dies zeigte sich durch brachliegende Flachen in zentraler Ortslage, Leer-
stand und Verfall denkmalgeschitzter und ortsbildender Bausubstanz sowie in einer angespannten innerértlichen Verkehrslage
und Umstrukturierungsprozessen im Hauptort von Pfronten. Angesichts dieser Problemlagen hat die Gemeinde Pfronten be-

schlossen, die vorhandenen Herausforderungen im Rahmen des Bayerischen Stadtebauférderungsprogramms anzugehen.

Die Vorbereitende Untersuchung wurde von Zettler, Aalto und Partner (Memmingen/Augsburg)/LARS consult — Gesellschaft fur
Planung und Entwicklung im Jahr 2002 erarbeitet. Im Folgenden werden die Ziele und die daraus resultierenden Malknahmen in

Kurzform vorgestellt. AuRerdem erfolgt eine Beurteilung der aus den Untersuchungen umgesetzten Ziele und MalBnahme.

Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme und Analyse der Vorbereitenden Untersuchung wurden 2002 dem Gemeinderat Pfron-
ten vorgestellt, das Beteiligungsverfahren inbegriffen. Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme wurden in den vorangegangenen

Kapiteln aktualisiert beziehungsweise erganzend aufgenommen.

9.02 Hauptziele der Sanierung

Aus der Bestandsaufnahme der Vorbereitenden Untersuchung 2002 konnten Hauptziele fur die stadtebauliche Entwicklung ab-

geleitet werden, die sich auch in den Zielsetzungen des Flachennutzungsplans wiederspiegelten:

Beibehaltung und Weiterentwicklung des direkten Landschaftsbezugs
der einzelnen Ortsteile

Pfronten liegt in einem landschaftlich reizvollen Gebiet mit hohem Freizeitwert (vorhandene Wanderwege, Vilstal als
Haupt-Grlinachse, Allgduer Alpen). Daher ist die Vernetzung von Siedlungen und Landschaft sowie die Verknlpfung der Sied-
lungsgriingestaltung ein wesentliches Ziel, um den Ortscharakter zu starken und weiterzuentwickeln. Eine Zielsetzung war

damals, die Ortsmitte Uber Erlebnispfade mit den Bereichen der weiteren Entwicklung zu verknipfen.

Erhalt und Ausbau ,,Griines Riickgrat”

Charakteristisch fiur Ried sind die vorhandenen Griin- und Gartenrdume der privaten Flachen parallel zur Allgauer StralRe (west-
lich), die als innenliegende Griinzonen erhalten bleiben sollten, um eine attraktive Verbindung in Nord- und Stid-Richtung bis zur
Vils, als West-Ost-Verbindung zu gewahrleisten. Als Griines Riickgrat sollte dieser Bereich fuRlaufig erlebbar gestaltet werden,
um hier eine Spazier- und Flanierachse zwischen Berg, den zentralen Einkaufsbereichen von Ried und Rathaus-Vorplatz zu

schaffen.

Erkennbarkeit der Einzelorte: Identitdtsbildung durch diverse Nutzungsschwerpunkte

Eine weitere Charakteristik der Gemeinde ist die Haufung von Einzelorten, die auch weiterhin raumlich erkennbar bleiben sol-
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len, indem Landschaftsstrukturen und Griinflachen zwischen den Ortsteilen — beispielsweise von Be-
bauung — freigehalten werden. Zudem ist die Herausbildung verschiedener Nutzungsschwerpunkte
als Identitatsfaktor fur einzelne Ortsteile ein wesentlicher Faktor, wobei in den einzelnen Ortsteilen
bereits Nutzungsschwerpunkte erkennbar sind (zum Beispiel: Ried: Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsfunktion; Heitlern: Gemeinbedarfseinrichtungen; Meilingen: Beherbergungsbetriebe; Steinach:

Tourismus; Berg: Kultur).

Schaffung eines Ortszentrums

Schon damals ergab sich aus Analysen, Bestandsaufnahmen, Beteiligungen und Befragungen der
Wunsch nach einem klar erkennbaren Ortszentrum mit hoher Aufenthalts- und Verweilqualitat far
Einkauf, Gastronomie, Flanieren und Begegnungen. Aufgrund der Lage im Ortszusammenhang und
der bereits vorhandenen Nutzungen im Ortsteil Ried, eignet sich dieser besonders um ein gesamt-
ortliches Zentrum zu entwickeln. Dazu zéhlt auch das Bahnhofsareal, welches neugeordnet und mit
Nutzungen versehen werden sollte, um die zentralortliche Entwicklung von Pfronten zu unterstit-

zen.

Starkung des Einzelhandels als pragender Faktor fur das Ortszentrum

Einzelhandel ist ein relevanter Faktor fir die Belebung des Zentrums sowie fir die lebendige und
vielgestaltige Erlebbarkeit einer Ortsmitte. Er dient als Grundlage flr die Frequentierung, die bei der
weiteren Entwicklung von Gastronomie wiinschenswert ist. Es wurde damals ein Markt- und Stand-
ortgutachten fir den Einzelhandel des Blros Dr. Heider aus Augsburg (2002) erstellt, welches unter

anderem Zielsetzungen fir die Vorbereitende Untersuchung definierte.

Es stellte sich heraus, dass in Pfronten bereits ein vielseitiges Angebot an Einzelhandelsbetrieben
vorhanden ist und diese durch kurze Einkaufswege und gute Erreichbarkeit entsprechend gut an-
genommen werden. Zudem zeigt sich die gute Kaufkraft auch anhand der Lebensmittelbetriebe, die
als stabil gewertet wurden und zum Teil Erweiterungsabsichten haben. Als mangelhaft wurden Sorti-
mentslicken sowie der geringe Gastronomie- und Freizeitsektor in Bezug auf Aufenthaltsflachen
angesprochen, von der eine Ortsmitte lebt. Wichtig ist daher die kiinftigen Einzelhandelsansied-
lungen mit innenstadtrelevanten Sortimenten in der Ortsmitte zu starken und auszubauen, die An-
gebotsstruktur zu erganzen und somit die Einkaufsattraktivitat zu erhéhen. Ziel der Vorbereitenden
Untersuchung 2002 war, den Hauptgeschaftsbereich entlang der Allgauer StralRe auszubauen und die
Verweilqualitat zu starken. Zudem wurde eine Imagebildung fir die einzelnen Einzelhandelsbetrie-
be genannt sowie die Beibehaltung der hohen Anzahl an Stellplatzméglichkeiten, da Pfronten eine

Flachengemeinde ist und einen hohen Bedarf an Flachen des ruhenden Verkehrs besitzt.

9.03 EinzelmalRnahmen

Folgende MaRnahmen und Unterziele wurden bereits in der Vorbereitenden Untersuchung aus dem

Jahr 2002 fur die Gemeinde Pfronten genannt:

Rathaus-Vorplatz - Haltepunkt Ried

Der Rathaus-Vorplatz sowie der Bereich bis zum Haus des Gastes und stidostlich bis zur Vils sollten
in Ried zu einer Einheit werden. Offentliche Funktionen und das Aufweiten des StraBenbereichs zu

einem Haltepunkt an der Durchfahrtsstralle sollten den Beginn der zentral6rtlichen Zone bilden. Um

OUmoood
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dieses Ziel zu erreichen, wurden folgende MalRnahmen genannt: Umgestalten der Verkehrsnebenfla-
chen vor Rathaus bis Haus des Gastes, Verlagerung Bauhof, Schaffung Begegnungszonen, Rathauser-
weiterung, Durchlassigkeit zur Vils/Landschaft, Verkntpfung Funktionsbereiche, Schaffung zentraler

Parkraum sowie Schaffung von Fulwege- und Verkehrsbeziehungen.

Neuordnung des Bahnhofsareals

Einen neuen Bereich um den Bahnhof sollte das Neuordnen des &ffentlichen und ruhenden Ver-
kehrs, die gestalterische sowie stadtebauliche Attraktivierung des Bahnhofareals sowie die Nutzung
von leerstehenden Flachen und Gebaude, schaffen. Moglichkeiten zur Umsetzung wurden durch die
Verlegung des Busbahnhofs sowie des Taxistands, die Attraktivierung der 6ffentlichen Freiflachen,
Einbeziehung und Neugestaltung der Flachen um das Hotel Falkenstein, Errichtung von Park-and
Ride-Platzen, Umnutzung des Lokschuppens oder Moglichkeiten zur Verlagerung des Durchgangs-

verkehrs gesehen.

Kultur-Platz - Haltepunkt Berg

Der Platz vor dem Pfarrzentrum sollte durch eine stadtebauliche Fassung und Attraktivierung um-
gestaltet und zudem mit dem Heimatmuseum zusammen zum Haltepunkt Berg umfunktioniert
werden, der den Eingang zur zentraldrtlichen Zone Pfrontens und die Mitte von Berg markiert. Zur
Erreichung dieses Ziels sollte der Platzraum vor dem Pfarrzentrum gestarkt und eingefasst sowie die
Auslastung der Tiefgarage unter dem Pfarrzentrum intensiviert werden. Insgesamt sollte die Verbin-
dung der Kirche zum Heimatmuseum herausgearbeitet werden, da die Situation des Kirchhigels ein

stadtebauliches Identifikationsmerkmal fiir Pfronten darstellt.

Attraktivierung von Aufenthaltsbereichen im Zentrum, Vernetzung und Durchgéngigkeit

Ziel dieser MalRnahme war die Schaffung und Attraktivierung von Aufenthalts- und Begegnungszo-
nen im zentralortlichen Bereich von Ried zur Starkung und Belebung des Ortszentrums von Pfronten,
die Schaffung der zentralortlichen Funktionen wie Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie
sowie die Schaffung von Vernetzung und Durchgdngigkeit zwischen den Aufenthaltszonen und Stra-
Rennebenflachen zur Verbesserung der Erreichbarkeit der zentralértlichen Standorte von Handel,
Dienstleistungen und Gastronomie. Die genannten Ziele sollten zum Beispiel durch die Ordnung des
ruhenden Verkehrs, Schaffung von fulRlaufigen Durchgangigkeit, Untersuchung einer maoglichen Ver-
lagerung des Durchgangsverkehres sowie der Ausbau und Attraktivierung der Strallenbegleitenden

Nebenflachen an der Allgauer StralRe die erreicht werden.

Dorfplatz Heitlern

Die zuletzt genannte MaRnahme stellt der Dorfplatz Heitlern dar, der als Platz und Haltepunkt an der
BundesstralRe zwischen Kirche und Gasthof Adler attraktiv gestaltet werden und zudem eine funktio-
nale Ordnung des 6ffentlichen und privaten Verkehrs und Stellpldtze darstellen sollte. Mit verschie-
denen Malnahmen wie zum Beispiel Umtrassierung der HauptstraRRe nach stadtebaulich raumlichen
Belangen, Ordnung von Zufahrten Freistellung der Kirche oder Gestaltung von Griinflachen sollte

dieses Ziel erreicht werden.



ISEK Pfronten
Zusammenfassende Darstellung: Starken und Schwachen

9.04 Aktueller Stand der SanierungsmafBnahmen

Es wurden seit 2002 folgende EinzelmaRRnahmen umgesetzt. Diese sind:

Rathaus-Vorplatz — Haltepunkt Ried: Als Haltepunkt und Eingangssituation aus Richtung Su-

den kommend, der die 6ffentlichen Nutzungen wie Rathaus und Haus des Gastes hervorhebt,
wurde der Bereich um das Rathaus umgestaltet. Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung in
Pfronten-Ried und der Gefahrensituation fir FuBganger soll der Knotenpunkt Allgauer StralRe
und VilstalstralRe im aktuellen ISEK weitergehend untersucht werden, um dort einen Auftakt der
Ortsmitte zu bilden. Auch der Bauhof wurde noch nicht verlagert. Beides wird in der aktuellen

Untersuchung nochmals thematisiert.

Dorfplatz Heitlern: An der B 309, Tiroler Stralle und zwischen Kapelle und Gasthof Adler gelegen,
ist er bereits attraktiv umgestaltet worden. Es gibt seitdem eine attraktive Platzsituation und
einen Haltepunkt fir die Bewohner und Touristen Pfrontens. Als Aufenthaltsplatz und Begeg-

nungsflache wird der Dorfplatz auch bei Festen wie dem Maibaumaufstellen genutzt.

Weitere EinzelmalRnahmen, die in der Vorbereitenden Untersuchung 2002 betrachtet wurden, sind

bisher nicht umgesetzt. Diese sind:

Neuordnung des Bahnhofsareals: Ein wichtiges Ziel in Pfronten-Ried ist die Neuordnung des
Bahnhofareals. Im aktuellen ISEK wird dieses Thema nochmals aufgegriffen, da der Bahnhof ein
wesentlicher Baustein zur Attraktivierung der Ortsmitte von Ried darstellt. Hierzu sollten bei-
spielsweise die Nutzungen sowie der flieRende und ruhende Verkehr untersucht und die Substanz

der unter denkmalschutzstehenden Gebaude betrachtet werden.

Kultur-Platz - Haltepunkt Berg: Als Ortseingang in den Ort Ried und zur Integration des Kirchhi-
gels mit dem Heimatmuseum wurde im Bereich des Pfarrzentraums ein Kultur-Platz geplant, der
den Bereich um das Pfarrzentrum attraktiver machen sollte. Zur Umsetzung ist dieses Ziel nicht

gekommen und wird demnach im aktuellen ISEK untersucht.

Attraktivierung von Aufenthaltsbereichen im Zentrum, Vernetzung und Durchgadngigkeit:
Hauptziel der formulierten Sanierungsmaflnahmen ist eine Steigerung der Aufenthaltsqualitét,
Reduzierung des Durchgangsverkehrs entlang der Allgauer StraRRe und der Erhalt der ortstypi-
schen Baustruktur. Bislang wurde dieses Ziel nicht erreicht und wird demnach in das aktuelle ISEK

aufgenommen.

Einige Sanierungsziele und -MaRnahmen im Sanierungsgebiet des ISEK 2002 wurden umgesetzt. Das

Ortsbild ist in den jeweiligen Teilbereichen nachhaltig positiv gestaltet worden. Es ist zu beachten,

dass die Vorbereitenden Untersuchungen bereits 2002 gemacht wurden und in den vergangenen

Jahren daher neue Handlungsfelder und Sanierungsbedarfe entstanden sind. Das aktuelle Integrierte

Stadtebauliche Entwicklungskonzept greift diese Themen auf und gibt Handlungsempfehlungen fir

die zuklnftige Entwicklung der Marktgemeinde.
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10 Bau- und Siedlungsstruktur

10.01 Siedlungsform und historische Siedlungsstrukturen

Betrachtet man die Siedlungsform und -struktur in Pfronten-Ried anhand eines Schwarzplanes, so zeigt sich, dass sich die Ort-
schaft keinem eindeutigen Siedlungstypus beziehungsweise keiner klassischen Siedlungsform zuordnen lasst. Verdichtungen in
der Bebauung sind allerdings generell entlang der alten und neuen Verkehrsachsen festzustellen: der Ort hat sich primar ent-

lang seiner Verkehrsachsen entwickelt. Und so gibt es in Pfronten keinen zentralen (Markt-)Platz als Dorfmittelpunkt. Das Zent-
rum des Ortsteils und der Gemeinde Pfronten bildet die Allgauer StraRe, entlang derer sich Ldden und Dienstleistungsbetriebe

aneinanderreihen. In den Randlagen des Ortsteils verdinnt sich die Bebauung, wobei dort deutlich kleinteiligere Strukturen mit

ey ey S T o sy

| Die Allgduer StraBe im Juni 2019
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Uberwiegend Einfamilien- oder Doppelhdusern vorzufinden
sind. Interessant ist zudem eine nahere Betrachtung der im
Ortsteil vorhandenen, historischen Siedlungsstrukturen, die
den Untersuchungsbereich charakteristisch auszeichnen und
in ihrer Form zu bewahren beziehungsweise stadtebaulich in

ihrer Wertigkeit hervorzuheben sind.

Die Abbildung (Schwarzplan Ortsmitte Pfronten-Ried) zeigt
die historische Bebauung um 1836 (Orange). Die heutige
Bebauung wird gegeniibergestellt (Grau), wobei Uberlagerun-
gen die bestehende, alte Gebdudesubstanz in der Ortsmitte

aufzeigen.

Insbesondere im stdlichen Bereich der Allgauer Stralle und
in der Dr.-Hiller-Stral3e lassen sich heute noch historische
Siedlungsstrukturen erkennen, wobei sich dltere Gebaude

im historischen Ortszentrum typischerweise als ehemalig
landwirtschaftlich genutzte Wohnstallhduser darstellen.
Besonders ausgepragt ist diese Bebauungsart heute noch in
der Dr.-Hiller-StraRe. Typisch sind die zwei ,Schauseiten” der
Gebdude. Die dem vorgelagerten Hofraum und dem StralRen-
raum zugewandten Seiten haben eine aufwendige Fassaden-
gestaltung. Die Gebaduderlckseiten sind hingegen schlicht

und funktional gestaltet.

10.02 Ortsbild und stadtebauliche Strukturen

Bei der Bestandsaufnahme wurden Gebdude im Untersu-
chungsgebiet hinsichtlich ihrer Bedeutung fir das Ortsbild
durch besondere Gestaltung oder Gebaudestellung bewer-
tet. AuRerdem wurden Raumkanten, Blickbezlige sowie stad-
tebauliche Stérfaktoren erfasst. Hinsichtlich stérender stad-
tebaulicher Elemente wurden hierbei drei unterschiedliche
Storungen dargestellt: Einmal Stérungen, die im Gesamtbild
aufgrund der Fassadengestaltung auftreten (Eternit-Verklei-
dung, massive Ladenfrontgestaltung, Einbau/Anbau ortsun-
typischer Gebdudeelemente uvm.). Stérungen aufgrund von
Baukorpern/Gebduden, welche in ihrer gesamten Bauweise
keinen Bezug zu ortstypischen Baustrukturen aufweisen,
werden ebenfalls gelistet. Hierbei wird zwischen Anbauten,

Garagen und Hauptgebduden unterschieden.

NIy JEREIN
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Prinzipiell stellen sich die stadtebaulichen Strukturen im nérdlichen Untersuchungsbereich etwas
anders als im Stden dar, insbesondere in der Allgauer StraRRe. Das liegt unter anderem am Alter der
vorhandenen stadtebaulichen Strukturen. Wie in der historischen Karte zuvor ersichtlich wurde,
befindet sich im nordlichen und 6stlichen Teil Gberwiegend neuere Gebaudesubstanz. Deutlich wird
das auch im Schwarzplan an der Ausrichtung der Gebdude. Denn im Sliden der Allgduer Stralle,

im historischen Ortsteil, befinden sich beidseitig typische, giebelstandige Langhduser mit groRen
Kubaturen, die durch ihre symmetrische, lineare Anordnung einen homogenen Ortsbildcharakter

schaffen (siehe Lageplan links).

Diese einheitliche Symmetrie der Gebaudeausrichtung wird im nordlichen Teil der StrafRe durch Neu-
bauten mit unterschiedlicher Ausrichtung unterbrochen. Tatsachlich lasst sich feststellen, dass der
stadtebauliche Ortsbildcharakter in der nérdlichen Allgauer StraRe extrem uneinheitlich und diffus
wirkt. Dies liegt neben den unterschiedlichen Giebelrichtungen auch an der variierenden Gebaudeli-
nie auf der rechten StraRRenseite, den grolRen, den Gebduden vor- und zwischengelagerten Freirdu-

men sowie dem gehauften Vorkommen stadtebaulicher Storfaktoren.

In der Wahrnehmung dominiert daher der viel befahrenen StraRenraum im Gegensatz zu vorhande-
nen stadtebaulichen Formen. Neben der Allgduer StralRe gilt das insbesondere fiir die Ladenhofstra-
Re, in der die Aufenthaltsqualitat des Raums zusatzlich durch groRflachige Parkplatz-/Brachflachen
und die wenig attraktiv gestalteten Rickseiten des Feneberg sowie des Restaurants Falkenstein

beeintrachtigt wird.

Anders prasentiert sich das Bild in der Dr.-Hiller-StraRe. Diese wirkt aufgrund der Aneinanderreihung
von Wohn- und Nebengebauden sowie den regelmalig vorgelagerten Hofstellen stadtebaulich
homogener geschlossen. Zu dem typischen Charakter des StrafRenbilds tragt elementar bei, dass die
Gebdude Uberwiegend traufstandig zum StralRenraum ausgerichtet sind, und auf der linken StralRen-
seite jeweils direkt an der nordlichen Grundstlcksgrenze liegen. Dies bewirkt die Ausbildung einer

deutlichen, linksseitigen StralRenflucht. Charakteristisch sind auerdem die insbesondere nérdlich

liegenden, dem Strallenraum zugewandten Hofstellen und Vorgarten.

Sudlicher (linkes Bild)
und Nordlicher (rechtes
Bild) Bereich der Allgduer
StraBBe

LadehofstraBe mit Blick
nach Siiden (linkes Bild)
und Blick nach Norden
(rechtes Bild)
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Aufgrund ihrer Lage und/oder besonderen Bauweise treten im Untersuchungsgebiet vereinzelte
Gebaude besonders hervor. Als ortsbildpragend kénnen dabei im Untersuchungsgebiet insgesamt

sieben Gebdude eingestuft werden. Diese sind:

Pragnant aufgrund ihrer Lage an einer Kreuzung wirken insbesondere die Gebdude der Backerei Lipp
und die VR-Bank in der Allgduer StraRRe 31, wobei letzteres als bauliches Pendant in direkter Sichtbe-
ziehung zum Bahnhof gesehen werden kann. Der Bahnhof selbst und der Lokschuppen sind wichtige

,Ankerpunkte”im Osten des Untersuchungsgebietes, die die Grenze zwischen der Ortsmitte und

dem dahinterliegenden Neubaugebiet markieren.

VR-Bank, Allgduer Str.31 - ’ " Lokschuppen

Apotheke, Allgduer Str.21 Bahnhof
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gauer Str Lageplan Ortsbildprdgende Geb&dude Pfronten-Ried,

ohne Maf3stab
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10.03 Baudenkmadler

NIy JEREIN

Laut Bayerischem Landesamt fiir Denkmalpflege unterstehen mehrere Gebaude im Untersuchungsbereich dem Denkmal-

schutz, siehe Lageplan. Hauptaugenmerk wird auf folgende sechs Gebaude gelegt: Villa Goldonkel, Heimathaus, Bahnhofskiosk,

Lokschuppen, Guterhalle und Bahnhof, die sich im Besitz der Gemeinde befinden. Die Baudenkmaler Vilstalstralle 2 (Haus des

Gastes) und Am Angerbach (Bildstock) sollen hier als weitere Denkmaéler genannt werden. Auf die Nennung und Darstellung von

Bodendenkmalern wird verzichtet.
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Kiosk

Die unter Schutz stehenden Gebdaude lassen sich zwei ver-
schiedenen Bauepochen zuordnen und bilden zwei kleine,
stadtebaulich zusammengehdrige Ensembles. Im Norden des
Untersuchungsgebietes umfasst die Villa Goldonkel und das
etwas tiefer liegende Heimathaus. Beide Gebaude sind ehe-
malige Bauernhduser und stammen wahrscheinlich aus dem
18. Jahrhundert. Charakteristisch ist der unverputzte Holzbau
als Sténderbohlenbau und der angelagerte Stall (,,Schopf”).
Das Heimathaus wird derzeit rege genutzt. Es beheimatet die
Pfrontener Bibliothek, das Heimatmuseum und den Eiskeller,
ein Veranstaltungsort fir rund 60 Gaste. Die Villa Goldonkel

ist zum aktuellen Zeitpunkt ungenutzt.

Lageplan Baudenkmadler Pfronten-Ried,
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Bahnof

Auf dem Bahnhofsareal befindet sich eine zweite Gruppierung
von unter Denkmalschutz stehenden Gebaduden. Diese sind im
Zuge der im Jahr 1895 eroffneten Eisenbahn entstanden und
waren bis vor kurzem im Besitz der Deutschen Bundesbahn.
Zum aktuellen Zeitpunkt sind die sechs Gebaude weitgehend
ungenutzt. Ein wichtiges Thema im Rahmen der Attraktivi-
tatssteigerung der Ortsmitte ist die Frage der Nachtnutzung
dieser Gebaude - denn dem Ensemble kommt aufgrund seiner
Lage innerortlich eine wichtige Bedeutung zu. Als Ankunftsort
fur zahlreiche Touristen, welche mit Bus und Bahn ankommen
beziehungsweise abreisen, wirkt die stadtebauliche Situation

um das Bahnhofsareal stark ortsbildpragend.
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10.04 Nutzungsstruktur

Vor dem Hintergrund einer Belebung der Ortsmitte wurde die Nutzungsstruktur im Untersuchungs-
gebiet naher betrachtet. Dabei wurde die raéumliche Gebaudenutzung je Gebaudekomplex sowie die

Art der Nutzung bei Gbergeordneten Gebauden dokumentiert und dargestellt.

Die Gebdudestruktur im Ortskern Pfronten-Ried ist prinzipiell gekennzeichnet durch regionaltypi-
sche Gebaude, die zu Uber 70 Prozent zweigeschossig genutzt sind (Kubatur: Il), zuweilen mit aus-
gebautem, als Wohnraum genutztem Dach (Kubatur: 1+D). GréRere Abweichungen dieser Norm sind

lediglich im nordwestlichen, neuen bebauten Bereich des Untersuchungsgebietes festzustellen.

Bei der Betrachtung der Nutzungsarten fallt relativ schnell auf, dass ein Groliteil der Gebaude
teilweise gewerblich genutzt wird. Dies Uberrascht kaum angesichts der Tatsache, dass der Unter-
suchungsbereich einen engeren Bereich um das Dorfzentrum Pfronten-Ried umgrenzt, welches eine
wichtige Funktion als Versorgungszentrum der Gemeinde und seiner Besucher innehat. Gebdaude mit

ausschlieRlicher Wohnnutzung sind nur vereinzelt zu finden.

Kulturelle Nutzungen finden sich insbesondere im Norden des Gebietes, zu beiden Seiten des
Dr.-Kohnle-Weges: Auf der einen Seite befindet sich das Pfarrzentrum St. Nikolaus — auf der anderen
das Pfrontener Heimathaus, welches Bibliothek und Heimatmuseum beherbergt. Weitere wichtige
Sondernutzungen im Ort stellen Kirche, Rathaus und das Haus des Gastes (Tourismus-Information)

dar.

Ein wichtiges Thema der Ortskernbelebung hinsichtlich Nutzungsstrukturen sind weiterhin Leerstan-
de, welche in vorliegender Karte als Schraffur gekennzeichnet wurden. So beispielsweise in griner
Farbe in der Dr.-Hiller-StraRe. Bei den so gekennzeichneten Flachen handelt es sich hauptsachlich um
zum Wohnhaus gehdrende ehemalige Stalle und Lagerrdume fir landwirtschaftliche Geratschaften.
Diese sind oft nur schlecht einsehbar und damit in ihre tatsdchliche Nutzungsfunktion in den meisten
Fallen schwer einzuordnen. ErfahrungsgemaR lasst sich allerdings festhalten, dass die Raumlichkei-
ten in Folge des Bedeutungsverlusts der Landwirtschaft heutzutage meist Gberhaupt nicht, oder nur
geringflgig als private Lagerflachen genutzt werden. Im Rahmen einer Belebung der Ortsmitte ist
die Umnutzung solcher Flachen eine wichtige Fragestellung der Ortsentwicklung. Mit dem Ziel des
Erhalts des landwirtschaftlichen Charakters in der Dr.-Hiller-StraRe sollten auRerdem auch Moglich-
keiten der Sanierung bei Erhalt des historischen Charakters der Gebaudekomplexe thematisiert

werden.

Weitere Leerstande befinden sich in der Allgauer StralRe. Hierbei handelt es sich Gberwiegend
um Verkaufs- und Ladenflachen, welche aufgrund von Geschéftsaufgaben nicht genutzt werden.
Weitestgehend leerstehend sind auRerdem die vier unter Denkmalschutz stehenden Gebaude im

Bahnhofsareal und die Villa Goldonkel im Norden des Gebiets.

NIy JEREIN
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