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1  Planungsanlass und Vorgehensweise

Im Zuge der Neuausrichtung der Bundeswehr hat 
die Bundesrepublik Deutschland die Auflösung 
von drei Militärarealen in Sonthofen beschlossen. 
Mit der Jägerkaserne, der Grüntenkaserne und der 
Standortverwaltung „Im Tannach“ (STOV) stehen 
voraussichtlich ab 2018 insgesamt rund 33 ha in-
nerstädtische Flächen für zivile Folgenutzungen zur 
Verfügung. Daraus eröffnen sich für die Stadt Sont-
hofen neue Perspektiven in der Stadtentwicklung.

Aus diesem Anlass hat die Stadt Sonthofen die Er-
arbeitung eines gesamträumlichen Integrierten 
Städtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) in 
Auftrag gegeben. Das ISEK soll eine nachhaltige 
Einbindung in den städtebaulichen und landschaft-
lichen Kontext sichern und die spätere Umnutzung 
der Areale vorbereiten. 

Es verfolgt einen querschnittsorientierten Pla-
nungsansatz unter Einbeziehung der relevanten 
Fachrichtungen Städtebau, Landschaftsplanung, 
Verkehrsplanung sowie Immobilienwirtschaft. 
Parallel erarbeitete Fachgutachten wurden in 
den Planungsprozess integriert. Wesentlicher Be-
standteil des ISEK war ein breit angelegter Betei-
ligungsprozess.

Die Erarbeitung des ISEK gliedert sich in vier 
Phasen:
Phase I:  Bestandsaufnahme und Analyse
Phase II: Prognosen und Entwicklungsszenarien
Phase III: Städtebauliche Leitlinien und   
 Strukturkonzept 
Phase IV: Integriertes Handlungskonzept
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Grüntenkaserne

Jägerkaserne

StoV

Kasernenstandorte in Sonthofen
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Um wechselseitige Abhängigkeiten und Auswir-
kungen in den Entwicklungsprozess einbinden zu 
können, umfasst das ISEK Sonthofen sowohl eine 
gesamtstädtische Betrachtung der Kernstadt als 
auch eine gebietsbezogene Betrachtung der ei-
gentlichen Konversionsareale und der Innenstadt 
als Schwerpunkträume.  Als Kernthesen für die 
weiteren Planungsphasen wurden aus den Ergeb-
nissen der städtebaulichen  Bestandsaufnahme 
und Analyse folgende Aspekte herausgearbeitet.
 
FLäCHENPOTENZIAL. Die Größe der Areale – vor 
allem auch im Verhältnis zur Fläche der Kernstadt 
– ist zugleich eine Chance wie eine besondere Her-
ausforderung für die Stadtentwicklung Sonthofens. 

Zentrale Zukunftsaufgabe der Kommune ist eine 
nachhaltige integrierte Stadtentwicklungsstrate-
gie, welche die Entwicklungsmöglichkeiten von 
Gewerbe-, Wohn- und Mischgebieten vor dem Hin-
tergrund der gesamtstädtischen Flächenentwick-
lung sorgfältig abwägt. 

LAGEGUNST. Die innenstadtnahe Lage bietet gute 
Voraussetzungen für hochwertige Folgennutzun-
gen. Mit der Überwindung von Entwicklungsbarri-
eren in der Siedlungs- und Freiraumstruktur, die 
sich infolge der militärischen Nutzung aufgebaut 
haben, kann der Fokus perspektivisch auf innen-
stadtnahe Flächenpotenziale gelenkt werden, sen-
sible Außenbereiche werden dagegen vom Sied-
lungsdruck entlastet.

IDENTITäT. Die Kasernenstandorte sind ein integ-
raler Bestandteil der Identität Sonthofens. Es gilt, 
diese Areale in zukunftsorientierte Standorte zu 
transformieren und zugleich als identitätsstiftende 
Orte der Stadt zu bewahren.

ÖFFNUNG. Die Wiedereinbindung der Kasernena-
reale in den städtebaulichen und landschaftlichen 
Kontext bietet gute Möglichkeiten zum Ausbau des 
städtischen Wege- und Freiraumnetzes.

BAULICHE PRäGUNG. Die Kasernenstandorte wei-
sen unterschiedliche städtebauliche Qualitäten 
auf. Die Chancen und Risiken einer stark bestands-
orientierten Nachnutzung gegenüber einer grund-
legenden Umstrukturierungskonzeption sind je-
weils sorgfältig abzuwägen.

  

PhASE I 

2  Ausgangssituation – Kernthesen für den Planungsprozess   

Sonthofen im Naturraum   
Oberallgäu
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In Phase II des ISEK wurden drei mögliche Szena-
rien mit alternativen Entwicklungsschwerpunk-
ten erarbeitet und anschließend vergleichend be-
wertet:
■■ Wohnen und Bildung – Attraktive Wohnstadt 

für alle Generationen / Sonthofen als Bil-
dungsstandort

■■ Gewerbe – Lokale Wirtschaft und Lokales  
Gewerbe

■■ Einzelhandel und Tourismus – Tor zu den  
Alpen

Auswahl eines Szenarios
Das Szenario „Wohnen und Bildung“ wurde da-
bei – u. a. durch die Strategiekonferenz und dem 
Stadtrat – am besten bewertet, jedoch sollten er-
gänzend Arbeitsplatzsicherung und Flächenvor-
sorge für verträgliches Gewerbe dabei stärker ge-
wichtet werden. 

Die ausgewählte Entwicklungsperspektive wurde 
dann in umsetzungsreife Konzeptvorschläge 
übertragen. Die Ergebnisse der Szenario-Diskus-
sion stellen somit den konzeptionellen Ausgangs-
punkt des Strukturkonzepts und des nachfolgen-
den Rahmenkonzepts dar.

PhASE II 

3  Alternative Szenarien

Szenario: Wohnen und Bildung – Attraktive 
Wohnstadt für alle Generationen / Sonthofen 
als Bildungsstandort
Sonthofen soll als lebendiges Zentrum für Wohnen 
und Bildung im Oberallgäu entwickelt werden und 
künftig durch den Schwerpunkt „Urbanes Wohnen 
in alpiner Umgebung“ geprägt sein. Die Wohnqua-
lität soll allgemein gestärkt, Belastungen für den 
Wohnstandort reduziert werden. Die vorhandenen 
sozialen Einrichtungen in den Bereichen Bildung, 
Betreuung, Gesundheit werden erhalten und aus-
gebaut. 

Das Szenario Wohnen und Bildung sieht kompak-
te Wohnquartiere vor, die über Nutzungs- und Ver-
kehrsbarrieren hinweg verknüpft werden. Randla-
gen an Verkehrstrassen oder Gewerbe arealen wer-
den aufgewertet und als Biotope vernetzt. Auf den 
freiwerdenden Konversionsflächen werden attrak-
tive Wohnangebote für alle Generationen sowie 
Freizeit- und Bildungsangebote angesiedelt. 

Die Innenstadt soll künftig wesentlich zur Profi-
lierung der Gesamtstadt als Wohnstandort beitra-
gen. Ein grünes Band soll den Mangel an Freiräu-
men ausgleichen.

In der Jägerkaserne sollen zur Stärkung des Profils 
als Bildungsstadt weiterführende und berufsbil-
dende Schulen das Bildungsangebot erweitern. 
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Entwicklungsszenario „Wohnen und Bildung“

Entwicklungsszenario 
„Einzelhandel und Tourismus“

 Wohnen

 Wohnen

 Wohnen

 Wohnen

 Sport/Freizeit

Hochwasserschutz
Gewässervorland

Campus:
Bildung/Freizeit

Nutzungsentflechung 
& Biotopvernetzung

Quartiersaufwertung
Wohnen

Wohnortqualität

„Attraktives Stadtzentrum“

Wohnquartier 

am Fluss

Wohnquartier 
am Fluss

Wohnquartier 

am Fluss

Grünes Band

Entwicklungsszenario 
„Lokale Wirtschaft und Lokales Gewerbe“
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Parallel zur Ausformulierung der Szenarien wur-
den in Phase II Entwicklungsziele der Stadtent-
wicklung definiert, die den Konversionsprozess 
über einen längeren Zeitraum steuern sollen und 
als Grundlage für die Bewertung der Szenarien 
dienen. So kann die Stadt ihre Interessen gegen-
über Grundstückseigentümern und Ansiedlungs-
interessenten besser vertreten. Auch unter verän-
derten Rahmenbedingungen sollen die Entwick-
lungsziele konsequent weiterverfolgt werden.

Schwerpunktziele der Stadtentwicklung
1. Nutzung der integrierten Lage der Jägerkaser -

ne als Chance zur Stärkung der Innenstadt
2. Sicherung langfristiger Flächenreserven durch 

behutsame, schrittweise Entwicklung der   
Kasernenareale

3. Qualifizierung des öffentlichen Raums im 
Stadtzentrum und Erhöhung der Aufenthalts-
qualität

4. Verstärkte Durchgrünung des Stadtgebiets, 
Steigerung der Aufenthaltsqualität und Ver-
knüpfung von Grünräumen (z. B. Freiraum-
korridore Iller und Ostrach-Tal)

5. Schaffung von zielgruppen-/nachfragerelevan-
ten Wohnungsangeboten

6. Entwicklung von Sonthofen als Bildungsstand-
ort im Bereich Weiterbildung (z.B. im Bereich 
Gesundheitswesen)

7. Ausbau der Funktion „Drehscheibe Tourismus“ 
mit Schwerpunkt Dienstleistungszentrum in 
der Tourismusregion mit Angebotserweiterung

8. Weiterentwicklung und Stärkung der Innen-
stadt als marktführender Standort für zent-
renrelevante Sortimente, Gastronomie und 
Dienstleistungen (Ausschluss großflächigen 
Einzelhandels außerhalb gewachsener Han-
delsschwerpunkte)

9. Stärkung vorrangig des endogenen Gewerbe-
potenzials (kleine und mittelständische Un-
ternehmen)

10. Entwicklung eines Mobilitätskonzeptes zur 
Optimierung der Erreichbarkeit der Innen-
stadt

Neben den Schwerpunktzielen für die Stadt ent-
wicklung wurden ergänzende Teilziele zu den Be-
reichen Städtebau, Freiraumplanung, Immobilien-
wirtschaft und Einzelhandel formuliert, die im 
weiteren Planungsprozess ebenfalls Berücksichti-
gung finden sollen.  

handlungsfeld Städtebau:
1. Entflechtung von Nutzungskonflikten und Auf-

lösung von Insellagen
2. Aufwertung von Wohnquartieren an der Östli-

chen Alpenstraße
3. Verknüpfung und funktionale Bezüge über die 

Verkehrsbarrieren hinweg
4. Stärkung des Wohnquartiers Tannach durch 

geeignete Nachnutzung der Standortverwal-
tung

5. Stärkung des Bereichs Kultur und Soziales 
durch Nachnutzung militärischer Gebäude 

PhASE II 

4 Ziele der Stadtentwicklung     
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handlungsfeld Freiraumplanung:
1. Betonung des Kalvarienbergs als Identifika-

tionspunkt, Verbesserung der Zugänge
2. Entwicklung der Freiraumkorridore Iller- und 

Ostrach-Tal unter Berücksichtigung des Hoch-
wasserschutzes 

3. Erhalt des prägenden Grünbestands in der Jä-
gerkaserne

4. Nutzung von Flächen der Grüntenkaserne zur 
Ausweitung des Ostrach-Tals 

handlungsfeld Immobilienwirtschaft:
1. Schaffung von zielgruppen-/nachfragerelevan-

ten Wohnungsangeboten 
2. Arrondierungen im Innenbereich vor Neuaus-

weisungen im Außenbereich
3. Konzentration von Gewerbe-/ Dienstleistungs-

flächen
4. Angebotserweiterung wetterunabhängiger 

touristischer Einrichtungen
5. Weiterführung der „Cluster-Idee“ Antriebs-

technik 

handlungsfeld Einzelhandel:
1. Ausbau der siedlungsnahen Nahversorgung 
2. Modernisierung bestehender Einzelhändler
3. Ausschluss von großflächigen Einzelhandels-

entwicklungen in Streulagen
4. Beschränkung von Einzelhandelsnutzungen 

in Konversionsflächen auf Nahversorgungsan-
gebote

Als Ergebnis der Projektphase II hat der Stadtrat 
im November 2011 beschlossen, die weitere Be-
arbeitung des ISEK an den strategischen Zielset-
zungen des Entwicklungsszenarios „Wohnen und 
Bildung“ auszurichten und dabei zugleich eine 
ausreichende Flächenvorsorge für eine am en-
dogenen Potenzial orientierte verträgliche Ge-
werbeflächenentwicklung zu berücksichtigen. 
Darüber hinaus wurden durch den Stadtrat die 
Schwerpunktziele für die zukünftige Stadtent-
wicklung bestätigt.

Am Friedhof, Jägerkaserne

Kfz-Flächen, GrüntenkaserneOstrach, Grüntenkaserne

Baumbestand, Jägerkaserne
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Mit dem Strukturkonzept wurden in Phase III die 
zivilen Folgenutzungen definiert und Funktionen 
räumlich verortet. Im Planungsprozess wurden 
dazu vier aufeinander aufbauende Varianten er-
stellt, die sich bezüglich der Nutzungsschwerpunk-
te und insbesondere in der räumlichen Zuordnung 
des Gewerbeflächenbedarfs der Stadt Sonthofen 
unterscheiden. 

Strukturkonzeptvarianten
3 VARIANTE 1 sieht die Grüntenkaserne als 
Schwerpunkt für die Gewerbeentwicklung vor.
3	VARIANTE 2 bezieht das Tannach-Wäldchen an 
der Standortverwaltung (StoV) für eine Gewerbe-
entwicklung mit ein.
3	VARIANTE 3 bündelt die Gewerbeentwicklung 
auf der Jägerkaserne.
3	VARIANTE 4 sieht auf der Jägerkaserne nur 
eine moderate Gewerbeentwicklung vor und kon-
zentriert die Gewerbeflächenentwicklung auf Flä-
chenpotenziale im Bereich der B19.

Diskussionsprozess und Variantenauswahl
Die Varianten wurden mit allen Beteiligten des 
Planungsprozesses intensiv und zum Teil auch 
kontrovers diskutiert. Die fachliche Bewertung 
kam zu dem Ergebnis, dass alle vier Varianten rea-
lisierbar sind, hinsichtlich ihrer Entwicklungsmög-
lichkeiten jedoch deutliche Unterschiede aufwei-
sen. Der Ausbau des Knotenpunktes B 19 / B 308 
mit Querung zur Albrecht-Dürer-Straße ist bei al-
len Varianten notwendig, da er das beabsichtigte 
Erschließungssystem zur Innenstadt gewährleistet.
Nach intensiver Erörterung und fachplanerischer 

Abwägung hat der Stadtrat der Stadt Sonthofen 
im Mai 2012 beschlossen, die Strukturkonzept-Va-
riante 4 für die weitere Ausarbeitung des ISEK in 
der Projektphase IV zugrunde zu legen. Um Flä-
chen für eine verträgliche Gewerbeentwicklung be-
reitstellen zu können, beschloss die Stadt Sontho-
fen darüber hinaus verstärkte Anstrengungen zu 
unternehmen, eine Grundstücksverfügbarkeit der 
Gewerbepotenzialflächen im Bereich der Bundes-
straße 19 (Rieden) herzustellen.

Strukturkonzept Variante 4
Variante 4 setzt verstärkt auf die Entwicklung der – 
teilweise – bereits im FNP dargestellten Gewerbe-
flächen entlang der B 19. Grüntenkaserne und Tan-
nach-Wäldchen werden von einer gewerblichen 
Nutzung freigehalten und die gewerbliche Entwick-
lung wird auf geeignete Standorte im Stadtgefüge 
gelenkt. Auf der Jägerkaserne ist eine moderate Ge-
werbenutzung vorgesehen, bei der das Hörsaalge-
bäude erhalten und nachgenutzt wird. Die Jägerka-
serne stärkt mit Parkband, Bildungs- und Gesund-
heitszentrum, Dienstleistungs- und Wohnfunktio-
nen das Stadtzentrum Sonthofens.

Die Freiraumsituation in Sonthofen wird deutlich 
aufgewertet. An Jäger- und Grüntenkaserne entste-
hen attraktive Freiräume, das Tannach-Wäldchen 
wird erhalten. Der Wohnstandort auf dem Gelände 
der ehemaligen Grüntenkaserne bildet eine lang-
fristige Flächenreserve für Sonthofen. Das Tan-
nach-Quartier wird auf der StOV durch Wohnen  
arrondiert. Das gesamtstädtische Verkehrssystem 
wird ausgebaut und gestärkt. 

PhASE III 

5 Strukturkonzept        
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Nutzungsentfechtung 

& Biotopvernetzung

Gewerbeschiene

B 308

Zentraler

Versorgungsbereich

Gewerbeschiene

B 19

Kalvarienberg

Quartier

Tannach
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GrüntenQuartier
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Nördliche 

Innenstadt

Südliche 
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Band

Wohnen
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Hochwasserschutz
Gewässervorland
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In der abschließenden Phase IV wurde das Pla-
nungskonzept verfeinert. Das städtebauliche Rah-
menkonzept stellt die wichtigen strategischen 
Maßnahmen für eine langfristig tragfähige räum-
liche und funktionale Entwicklung der drei Kon-
versionsorte zusammen. Es bildet einen fach-
übergreifenden Orientierungsrahmen für die Viel-
zahl von Einzelmaßnahmen, die im Verlaufe der 
städtebaulichen Erneuerung geplant und umge-
setzt werden sollen. Als informelles Planwerk be-
sitzt es ein hohes Maß an Flexibilität und kann an 
veränderte Gegebenheiten im Verlaufe des Pro-
zesses angepasst werden, ohne die vereinbar-
ten kommunalen Zielsetzungen aus den Augen 
zu verlieren. Das Städtebauliche Rahmenkonzept 
wurde im Juli 2013 im Stadtrat Sonthofen verab-
schiedet.

Jägerkaserne
Die Nachnutzung der Jägerkaserne sieht zent-
rumsorientierte Nutzungsmischungen vor, die 
die Innenstadt Sonthofens stärken und aufwer-
ten. Insbesondere die Ansiedlung von Kultur-, Bil-
dungs- und Gesundheitseinrichtungen wird ange-
strebt. Die Jägerkaserne soll darüber hinaus ein 
Flächenangebot für innenstadtverträgliche Ge-
werbenutzungen bieten. Die räumliche Abge-
schlossenheit soll aufgelöst und zu einem offenen 
Campuscharakter umgestaltet werden. Identitäts-
stiftende Gebäude und Ensembles werden erhal-
ten, die attraktiven Freiraumstrukturen ausge-
baut und das innerstädtische Freiraum- und We-
genetz ergänzt.

PhASE IV

6 Städtebauliches Rahmenkonzept       

Grüntenkaserne
Die Grüntenkaserne soll als attraktiver Wohn-
standort an der Ostrach entwickelt werden. Im 
Zuge der Anpassung des Hochwasserschutzes an 
der Ostrach soll der Flusslauf renaturiert wer-
den und ein öffentlicher Grünzug mit hochwerti-
gen Freiraumqualitäten entlang des Gewässers 
entstehen. Im Osten der Kaserne, am Salzweg, 
soll mit dem Nutzungsmix „Wohnen und Arbei-
ten“ eine funktionale Verdichtung erzielt werden. 
Der zentrale Bereich der Kaserne ist unter dem 
Motto „Wohnen an der Ostrach“ für Wohnen vor-
gesehen. Es soll entsprechend dem zukünftigen 
Wohnflächenbedarf Sonthofens schrittweise er-
schlossen werden und damit die Wohnflächenver-
sorgung langfristig sichern. Eine gewerbliche Nut-
zung der Grüntenkaserne ist lediglich im südöstli-
chen Bereich – als Mischgebiet – vorgesehen.

Standortverwaltung
Mit der Entwicklung der STOV als attraktives 
Wohnquartier soll die Tannach-Siedlung arron-
diert werden. Durch die Gestaltung von Grün- 
und Spielflächen sowie neue Bezüge zum Tan-
nach-Wäldchen und zur Ostrach soll der Wohn-
standort qualitativ aufgewertet werden.
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Der Maßnahmenkatalog fasst alle Einzelmaßnah-
men des Städtebaulichen Rahmenkonzepts zu-
sammen, auch die Teilschritte, und benennt die 
jeweiligen Akteure sowie die zeitliche Realisie-
rungsstufe.

Jägerkaserne
A.1  GE-Flächen B308
A.2  GE-Erweiterungsfläche Mitte
A.3  MI-Flächen Wagnerstraße
A.4  Offizierskasino „Vereinsheim“
A.5  Stabs- und Turmgebäude „Bibliothek/Ge-

sundheitszentrum“
A.6  Hörsaalgebäude „Ansiedlung Bildungsein-

richtung“
A.7  Öffentlicher Nutzungsbaustein (Feuerwehr- 

und Rettungszentrum)
A.8  Wagner Park
A.9  Herstellung des Grünstreifens am Friedhof
A.20  Verkehrserschließung
A.30  Zwischennutzung des Hörsaalgebäudes
A.31  Zwischennutzung des Technischen Lehr-

saalgebäudes

Grüntenkaserne
B.1  MI-/Wohnbauflächen Mühlgraben
B.2  MI-Flächen Salzweg und zentrale Wohn-

bauflächen
B.3  Westliche Wohnbauflächen
B.4  Hochwasserschutz
B.5  Grünflächen am Mühlgraben
B.6  Ostrach-Park
B.7  Gestaltung der Grünflächen mit Gewässer-/

Retentionsflächen

B.8  Zusätzliche Maßnahmen der Gartenschau
B.9  Umnutzung Hauptwache
B.20  Verkehrserschließung
B.30  Zwischennutzung KFZ-Hallen - Gewerbe
B.31  Zwischennutzung Gebäude und Flächen - 

Gartenschau

Standortverwaltung
C.1  Wohnbauflächen Tannach
C.2  Öffentliche Grün-/Spielfläche Tannach
C.20  Verkehrserschließung
C.30  Zwischennutzung Gebäude/Hallen –   

Gewerbe

Umgebung der Kasernen/Innenstadt
D.1  Verkehrsoptimierung Erschließungsachsen: 

Bundesstraßen
D.2  Verkehrsoptimierung Erschließungsachsen: 

Innenstadtzufahrten
D.3  Verkehrsoptimierung Altstadtring
D.4  Verkehrsoptimierung Stellplatzangebote
D.5  Gestaltung öffentlicher Räume in der Innen-

stadt
D.6  Gestaltung öffentlicher Grün- und Freiräu-

me in der Innenstadt
D.7  Umstrukturierungen und Neubauten in der 

Innenstadt
D.8  Flächenentwicklungen in der Innenstadt
D.9  Vernetzung von Stadträumen
D.10  Vernetzung/Integration Jägerkaserne
D.11  Vernetzung/Integration Grüntenkaserne
D.12  Vernetzung/Integration Standortverwaltung 

PhASE IV

7 Rahmenkonzept: Maßnahmenkatalog     
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Umnutzung und Gestaltung der drei Konversions-
standorte sind als langfristiger Prozess zu gestal-
ten. Alle Einzelmaßnahmen und Projekte werden 
in einen zeitlich gestuften Handlungsrahmen ein-
geordnet und nach Dringlichkeit, Umsetzungs- 
und Finanzierungsmöglichkeiten priorisiert. Die 
Einzelmaßnahmen des Rahmenkonzepts werden 
dazu in vier Entwicklungsstufen innerhalb eines 
Zeitraums von 15 Jahren und darüber hinaus (5. 
Stufe) eingeteilt. Die Jahresangaben gehen von 
einer Freistellung der Kasernen im Jahr 2018 aus.

■■ Stufe 1
 Zeitraum bis 2018 (2013-2017): Maßnahmen, 

die auch vor dem Abzug der Bundeswehr und 
dem Freiwerden der Kasernenareale umge-
setzt werden können.

■■ Stufe 2
 Zeitraum ab 2018 (2018-2021): Maßnahmen 

mit besonderer Bedeutung, die zeitnah nach 
Freiwerden der Kasernenareale durchgeführt 
werden sollen.

■■ Stufe 3
 Zeitraum 2022 oder 2024: Maßnahmen im 

Zuge einer möglichen Landesgartenschau.

■■ Stufe 4
 Zeitraum bis 2027 (2024-2027): Maßnahmen, 

die bis zum Ende des Förderzeitraums Stadt-
umbau durchgeführt werden.

■■ Stufe 5
 Zeitraum nach 2028: Maßnahmen mit lang-

fristigem Realisierungshorizont.

PhASE IV

8 Rahmenkonzept: Entwicklungsstufen     

Stufe 1 
Jägerkaserne, Grüntenkaserne und STOV
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Stufe 4 Stufe 5

Stufe 2   Stufe 3   
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Die Ergebnisse der Bestandsaufnahmen, die Be-
wertung der baulichen Strukturen und der Nach-
nutzungsqualität zeigen, dass im Untersuchungs-
gebiet zum ISEK Sonthofen in erheblichem Um-
fang städtebauliche Missstände vorliegen. Bei der 
Konversion der Kasernenareale ist daher die flan-
kierende Anwendung der Instrumente des Beson-
deren Städtebaurechts dringend erforderlich.

Anwendungsempfehlung Stadtumbaumaßnahme
Durch die Aufgabe der militärischen Nutzung von 
Jägerkaserne, Grüntenkaserne und Standortver-
waltung im Stadtkern von Sonthofen ist davon 
auszugehen, dass
■■ gravierende städtebauliche Funktionsverlus-

te eintreten werden, die sich ohne geeigne-
te Steuerungsinstrumente weiter verschärfen 
werden,

■■ die Durchführungsinstrumente des allgemei-
nen Städtebaurechts (Bebauungsplan, städ-
tebaulicher Vertrag oder Vorhaben- und Er-
schließungsplan) allein nicht ausreichen wer-
den, um die Komplexität des Umstrukturie-
rungsprozesses geeignet zu steuern, 

■■ ohne eine standortübergreifende, städtebauli-
che Aufwertung die nachhaltige, raumverträg-
liche Entwicklung und Vermarktung der Flä-
chen nicht sichergestellt werden kann, 

■■ umfangreiche Maßnahmen im Umfeld (Ver-
kehr, öffentlicher Raum, Grün) für die Errei-
chung der städtebaulichen und strukturellen 
Ziele erforderlich werden.

PhASE IV

9  Besonderes Städtebaurecht: Empfehlung Stadtumbaumaßnahme  

In dieser Aufgabendefinition erscheint die Stadt-
umbaumaßnahme nach §171 als geeignetes In-
strument der Stadterneuerung.

Zusätzliche Anwendung der Städtebaulichen 
Entwicklungsmaßnahme 
Die Anwendung von weitergehenden Maßnahmen 
des Besonderen Städtebaurechts, vor allem der 
Städtebaulichen Entwicklungsmaßnahme nach  
§ 165 BauGB, ist im Anschluss an das ISEK abzu-
wägen. Bei der Festlegung eines Stadtumbauge-
biets sind zur Sicherung der Position der Stadt 
Sonthofen zusätzliche Festlegungen im Rahmen 
des besonderen Städtebaurechts für einen späte-
ren Zeitpunkt offenzuhalten. Grundsätzlich ist un-
abhängig vom eingesetzten Rechtsinstrumentari-
um der bisherige kooperative Dialog zur Entwick-
lung der drei innerstädtischen Liegenschaften 
fortzusetzen.  

Abgrenzung Stadtumbaugebiet
Für die künftige Stadtentwicklung Sonthofens 
müssen die Kasernen im Zusammenhang mit 
ihrem direkten Umfeld als notwendiger Umstruk-
turierungsbereich betrachtet werden. Um die Ent-
wicklungsziele des ISEK zu erreichen, können da-
rüber hinaus auch weitere, konversionsbezogene 
Bereiche in der Kernstadt Sonthofens einzubezie-
hen sein. 
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Abgrenzung Stadtumbaugebiet
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In dem transparenten, dialogorientierten Pla-
nungsprozess des ISEK war die Einbindung der 
Öffentlichkeit von besonderer Bedeutung. In je-
der Planungsphase wurde eine intensive Bürger-
beteiligung durchgeführt.

Strategiekonferenzen
Ziel der Stadt Sonthofen war es, die Bearbeitung 
des ISEK im Sinne einer Dialogplanung unter Mit-
wirkung der etablierten Strukturen des Projek-
tes „Zukunft Sonthofen“ zu erstellen. Hierzu wur-
de neben den politischen Entscheidungsstruktu-
ren eine „Strategiegruppe ISEK“ gebildet, die aus 
den Teilnehmern der Steuerungsgruppe im Pro-
jekt „Zukunft Sonthofen“ besteht und um eini-
ge Stadträte und Mitglieder der Projektgruppe 
„Konversion“ erweitert wurde. Die Strategiegrup-
pe wurde in allen Planungsphasen des ISEK be-
teiligt.

Die Strategiegruppe führte im Rahmen des Pro-
zesses mehrere „Strategiekonferenzen“ in Form 
von Workshops durch. Aufgabe der ersten Stra-
tegiekonferenz war die Erarbeitung der strategi-

schen Zielsetzung und Profilbestimmung von Son-
thofen (Positionierung und Visionen) aus Sicht 
der Sonthofer Bürger. Es sollten wichtige Hand-
lungsfelder mit einer Positionierung von Sontho-
fen herausgearbeitet und anschließend eine Ge-
samtvision mit Alleinstellungsmerkmalen von 
Sonthofen entwickelt werden. In den weiteren 
Strategiekonferenzen wurden die jeweiligen Ziel-
formulierungen und Planungsstände im Sinne ei-
ner Plausibilitätsprüfung erörtert und mögliche 
Impulsprojekte konkretisiert.  Abschließend wur-
de das Rahmenkonzept in der letzten Strategie-
konferenz verabschiedet und der Beschluss durch 
den Stadtrat empfohlen. 

Bürgerforen
Darüber hinaus wurden Zwischenergebnisse des 
Planungsprozesses im Rahmen von mehreren 
Bürgerforen vorgestellt und mit den Bürgerinnen 
und Bürgern erörtert. Die Ergebnisse der Bürger-
foren wurden in den Planungsprozess integriert 
und hatten insbesondere auf die Auswahl der 
Strukturkonzeptvarianten großen Einfluss.

10 Prozess und Dialog
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Der Prozess zur Konversion von Jägerkaserne, 
Grüntenkaserne und Standortverwaltung ist mit 
dem ISEK Sonthofen nicht abgeschlossen. Der 
Zeitraum bis zum geplanten Abzug der Bundes-
wehr im Jahr 2018 muss – auf Grundlage des 
ISEK – für weitere vorbereitende Maßnahmen ge-
nutzt werden. Dazu gehören:
■■ Durchführung / Abschluss der Vorbereitenden 

Untersuchungen nach BauGB  
– Prüfung der Anwendung der Städtebauli-

chen Entwicklungsmaßnahme nach§ 165 
Abs. 4 BauGB für die Kasernenareale

– Vorbereitende Abstimmungen zur Gewähr-
leistung eines zügigen Konversionsprozes-
ses

– Weiterführende Verhandlung mit dem Flä-
cheneigentümer (BImA) über einen mögli-
chen Flächenverkauf

– Ergänzende Untersuchungen zu den Kon-
versionsflächen: Altlasten, Bodenhindernis-
se, Abfälle, Aufwände zur  Anpassung der 
Erschließung und des Kanalnetzes, etc.

– Ergänzende Untersuchungen zur städti-
schen Infrastruktur:  Ver- und Entsorgung, 
Schulen und Kindergärten, etc.

– Fortschreibung der Kosten-, Einnahmen-  
und Finanzierungsübersicht (KuF)

■■ Auswahl und Durchführung einer organisato-
rischen Entwicklungsstrategie
– Entscheidung für eine Entwicklungsstrate-

gie 
– Aufbau der notwendigen Organisa tions-

strukturen
■■ Planung und Umsetzung von vorbereitenden 

Maßnahmen zur Umnutzung im Bereich der 
Kasernen

■■ Planung und Umsetzung von Impulsmaßnah-
men im Stadtgebiet  (außerhalb der noch 
nicht freigezogenen Kasernenareale)

■■ Planungen zur Durchführung einer Garten-
schau 

■■ Durchführung von städtebaulichen und frei-
raumplanerischen Wettbewerben zur Gestal-
tung von Teilflächen der Kasernen und des 
städtischen Umfelds. 

 
Besonders für die Vorbereitung einer möglichen 
Gartenschau bleibt nach dem geplanten Truppen-
abzug nur ein knapper Umsetzungszeitraum. Es 
erscheint notwendig, möglichst viele Vorplanun-
gen bereits vor Freiwerden der Flächen durchzu-
führen, damit notwendige Gestaltungsmaßnah-
men rasch erfolgen können.

11  Ausblick – Weitere Schritte der Konversion
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Erhaltenswertes Gebäudeensemble, 
Jägerkaserne (links)

Baumallee, Jägerkaserne (Mitte)

Mannschaftsunterkünfte,  Grünten-
kaserne (rechts)

Am Salzweg, Grüntenkaserne (links)

Tankstelle und Kfz-Reinigung, 
Grüntenkaserne (Mitte)

Dekontaminationsplatz, Jägerkaserne  
(rechts)

Kfz-Werkstatt, Grüntenkaserne  
(rechts)

Stabsgebäude und Turm, Jägerkaser-
ne (Mitte)

11  Ausblick – Weitere Schritte der Konversion
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