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1 Planungsanlass und Vorgehensweise

Im Zuge der Neuausrichtung der Bundeswehr hat die Bundesrepublik Deutschland die Auflésung von drei
innerstadtischen Militdrarealen in Sonthofen beschlossen. Auf der Jagerkaserne, der Griintenkaserne und der
Standortverwaltung ,Im Tannach* (StoV) werden voraussichtlich ab 2018 im Kernstadtgebiet Flachen von
insgesamt rund 33 ha fiir zivile Folgenutzungen frei. Daraus er6ffnen sich fiir die Stadt Sonthofen neue
Perspektiven in der Stadtentwicklung.

Als konzeptionellen Rahmen fiir eine zukunftsorientierte Umnutzungsstrategie stellt die Stadt Sonthofen aus
diesem Anlass ein gesamtrdumliches ,Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)* auf. Das ISEK
soll eine nachhaltige Einbindung in den stddtebaulichen und landschaftlichen Kontext sichern und die spatere
Umnutzung der Areale vorbereiten. Aufbauend auf bereits vorhandenen Untersuchungen und ergédnzend zu
erstellenden Gutachten werden Ziele und MaBnahmen fiir die Konversionsgeldnde und deren angrenzende
Bereiche aufgezeigt und im gesamtstadtischen Kontext bewertet. Wechselseitige Abhangigkeiten und

Auswirkungen werden dabei untersucht und herausgearbeitet.

Mit dem stddtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) sollen friihzeitig Beurteilungskriterien dariiber gewonnen
werden, welche Méngel, Bindungen und Chancen in den Kasernenstandorten vorliegen und welche baulichen und
organisatorisch-strategischen MaBnahmen dazu geeignet sind, dauerhaft tragfdhige Nachnutzungskonzepte
sicherzustellen. Folgende Fragen sind dabei u.a. zu beantworten:
= Welche unverwechselbaren, individuellen Pragungen der Liegenschaften kénnen fir die
gesamtstadtische Entwicklungsperspektive genutzt werden?
= Wie sind die Innenentwicklungspotenziale der Standorte zu bewerten und mit welchem Profil soll die
Entwicklung vorangetrieben werden?
= Mit welchem zukunftsfdhigen Nutzungsgefiige sollen sich die Konversionsflachen in Beziehung zu den
umgebenden Quartieren perspektivisch entwickeln?
= Welche sektoralen Profilierungs- und Spezifizierungschancen bieten sich in der besonderen Situation
lokal und regional?
= Welche Rahmenbedingungen sind fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung zu schaffen?
= Wie kann der Umstrukturierungsprozess durch eine gestufte Planung und ein systematisches

Flachenmanagement unterstiitzt werden?

Mit den Untersuchungen sollen zudem Voraussetzungen, Zielrichtung und Machbarkeit eines férmlichen
Sanierungs- und Entwicklungsverfahrens geklart werden. Ziel der Planung ist der Beschluss eines
umsetzungsorientierten Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK) zur raumlichen Festlegung

geeigneter Fordergebiete gemdR § 171b BauGB.
Das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) verfolgt einen querschnittsorientierte Planungsansatz

unter Einbeziehung der relevante Fachrichtungen Stadtebau, Landschaftsplanung, Verkehrsplanung und

Immobilienwirtschaft. In den Planungsprozess wurden folgende parallel erarbeitete Fachgutachten integriert:
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» Immobilienwirtschaftliche Marktanalyse, Bulwien Gesa (2011)

» FEinzelhandelskonzept Sonthofen, Bulwien Gesa (2012)

= Verkehrskonzept ISEK, Modus Consult (2013)

»  Gewerbefldchenstudie, pesch partner (2013)

= Machbarkeitsstudie Ostrach, WGF Landschaft (2013)

= Verkehrswertermittlung Jagerkaserne, Griintenkaserne und Standortverwaltung,

Hartmann Schulz Partner (2013)

Die Bearbeitung des ISEK gliedert sich in vier Planungsphasen:
»  Phase I - Bestandsaufnahme und Analyse (einschlieBlich stddtebaulicher und landschaftsplanerischer
Kartierung und Bewertung sowie immobilienwirtschaftlicher Marktanalyse)
»  Phase II - Prognosen und Entwicklungsszenarien (einschl. alternative Szenarien der Stadtentwicklung)
*  Phase III - Stadtebauliche Leitlinien und Strukturkonzept (einschlieRlich kommunale Zielbestimmung
und alternativer Strukturkonzepte)
» Phase IV - Integriertes Handlungskonzept (einschlieBlich stadtebauliches Rahmenkonzept, Handlungs-

und MaBnahmenkonzept sowie Kosten- und Finanzierungsiibersicht)

Um wechselseitige Abhangigkeiten und Auswirkungen in den Entwicklungsprozess einbinden zu kénnen,
differenziert das Untersuchungslayout des ISEK zwei Betrachtungsebenen: Aufgabe des ISEK ist sowohl eine
gesamtstddtische Betrachtung der Kernstadt von Sonthofen (Weiteres Untersuchungsgebiet) als auch eine
gebietsbezogene Betrachtung der eigentlichen Konversionsareale und der Innenstadt als Schwerpunktraume

(Engeres Untersuchungsgebiet).

In einem transparenten, dialogorientierten Planungsprozess des ISEK ist die Einbindung aller relevanten Akteure
und der Offentlichkeit von besonderer Bedeutung. Ziel der Stadt Sonthofen ist es, die Bearbeitung des ISEK im
Sinne einer Dialogplanung unter Mitwirkung der etablierten Strukturen des Projektes ,,Zukunft Sonthofen zu
erstellen. Hierzu wurde neben den politischen Entscheidungsstrukturen eine ,Strategiegruppe ISEK* gebildet, die
aus den Teilnehmern der Steuerungsgruppe im Projekt ,Zukunft Sonthofen® besteht und um einige Stadtrate und
Mitglieder der Projektgruppe ,Konversion® erweitert wurde. Die Strategiegruppe wird in allen Planungsphasen
des ISEK beteiligt.

Die Strategiegruppe fiihrte im Rahmen des Prozesses mehrere ,Strategiekonferenzen® in Form von Workshops
durch. Aufgabe der ersten Strategiekonferenz war die Erarbeitung der strategischen Zielsetzung und
Profilbestimmung von Sonthofen (Positionierung und Visionen) aus Sicht der Sonthofer Biirger. Es sollten
wichtige Handlungsfelder mit einer Positionierung von Sonthofen herausgearbeitet und anschlieBend eine
Gesamtvision mit Alleinstellungsmerkmalen von Sonthofen entwickelt werden. In den weiteren
Strategiekonferenzen wurden die jeweiligen Zielformulierungen und Planungsstande im Sinne einer
Plausibilitatspriifung erortert und mogliche Impulsprojekte konkretisiert. Dartiber hinaus wurden
Zwischenergebnisse des Planungsprozess im Rahmen von mehreren Birgerforen vorgestellt und mit den

Birgerinnen und Biirgern erortert.
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PHASE I - BESTANDSAUFNAHME UND ANALYSE

2 Rahmenbedingungen

2.1 Regionale Einbindung

Die Stadt Sonthofen (ca. 21.000 Einwohner) trigt seit der Auszeichnung durch die Internationale
Alpenkonvention im Jahr 2005 den Titel Alpenstadt. Die siidlichste Stadt Deutschlands ist gepragt durch das
charakteristische Landschaftshild im Grenzbereich zwischen Alpen- und Voralpenland. Hier spaltet das Illertal
die Voralpen und bildet so einen natiirlichen Zugang zu den Hochalpen aus. Sonthofen kann als Tor zu den
Hochalpen bezeichnet werden. Die Stadt liegt im beckenartig ausgeformten Illertal und wird von den
Bergmassiven des Grinten, des Mittag, des Sonthofener Hornle und von der Nagelfluhkette eingerahmt. Am Rand
des Alpsees befindet sich mit Immenstadt (ca. 14.000 Einwohner) die nérdliche Nachbarstadt Sonthofens.
Stidwérts verlduft die Iller in einem breiten Tal, das sich bis nach Oberstdorf (10.000 Einwohner) fortsetzt und

sich inmitten der Bergkulisse der Allgauer Hochalpen in die engen und steilen Téler der Illerzuflisse aufteilt.

Die pragnante Landschafts- und Raumstruktur im siidlichen Oberallgdu verdeutlicht das Satellitenfoto: Mit seinen
ca. 62.000 Einwohnern flgt sich Kempten als gréBte Stadt der Region in die typisch allgduerische Higel- und
Moorlandschaft ein. Diese endet im Stiden mit den steilen Anstiegen der Voralpen. Das Bergmassiv bildet hier ein
schmales Band aus, markiert durch die Nagelfluhkette und den Grinten. Gleich im Anschluss erheben sich

vielgestaltig die Bergstdcke der Allgduer Hochalpen, an deren Kamm die Landesgrenze Osterreichs verlguft.

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) bildet die oben geschilderte Raumstruktur ab: Kempten (in einer
Entfernung von etwa 25 Kilometern zu Sonthofen) ist als Oberzentrum eingestuft. Sonthofen und Immenstadt
bilden ein gemeinsames Mittelzentrum. Mit Oberstdorf befindet sich 12 km sidlich ein weiteres Mittelzentrum.
Der umgebende Raum ist im LEP als Landlicher Raum und als Alpengebiet eingestuft. Sonthofen ist gemaR LEP
Teil der Regionalen Entwicklungsachse Kempten - Immenstadt - Lindau. Die Hauptverkehrsachse B19 und die
Bahnlinie Kempten - Oberstdorf fiihren durch die Stadt, enden schlieBlich in den Allgduer Alpen als

~oackgassen®.

Die siedlungsgeographische Randlage an der Landesgrenze zwischen Deutschland und Osterreich ist
kennzeichnend fiir die Region. Der Alpenkamm bildet eine natiirliche Barriere. An das Illertal schliel3t keine
Anbindung nach Siiden an, sodass kein Transitverkehr entsteht. Der Einzugsbereich des Mittelzentrums
Sonthofen ist gebirgig und relativ diinn besiedelt. Diese Rahmenbedingungen wirken sich einerseits nachteilig

auf die gewerbliche Wirtschaft aus, erzeugen anderseits eine hohe Qualitat als Wohnort und Tourismusstandort.
In der Tourismusregion Oberallgdu nimmt Sonthofen allerdings nicht mehr als eine Randlage ein. Der

Schwerpunkt liegt in den Allgduer Hochalpen mit den Berg- und Skisportgebieten um Nebelhorn, Fellhorn und

Madelegabel. Die zentralen Fremdenverkehrsorte sind Oberstdorf und die Orte im Kleinwalsertal (Osterreich).
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Sonthofen bewirbt seine Gaste als Teil der Destination Alpsee — Griinten, bestehend aus den Stadten Sonthofen
und Immenstadt und den Kommunen Burgberg, Blaichach und Rettenberg. Diese Ferienregion weist im Vergleich
zu den Hochalpen eine geringere Bekanntheit und geringere Gastezahlen auf und besitzt eine dezentrale,
kleinteilige Struktur. Die Alpenstadt Sonthofen ist weniger ein touristischer Ubernachtungsort, besitzt vielmehr
eine ausgepragte Infrastruktur und gute Einkaufsmoglichkeiten, die von Anwohnern und Géasten in der Region

genutzt wird. Man kénnte Sonthofen somit als ,,Basislager” der Allgéuer Alpen bezeichnen.

2.2 Landschaftsraum und naturrdumliche Gliederung

2.2.1  Naturrdumliche Gliederung

Die Stadt Sonthofen und die angrenzenden Gebiete der Nachbargemeinden sind Teil von sechs naturrdumlichen

Haupteinheiten:

. Hiigel- und Moorland (Iller Vorberge)
. Bayerische Voralpen (Vorderer Bregenzer Wald, Vilser Gebirge)
. Nordliche Kalkhochalpen (Hinterer Bregenzer Wald, Oberstdorfer Becken, Allgduer Hochalpen)

Das eigentliche Stadtgebiet Sonthofens hat Anteil an drei dieser Einheiten. Der Kernstadtbereich und der Westen
des Stadtgebiets liegen im Obersdorfer Becken, der Nordosten ist dem Vilser Gebirge zuzuordnen, der Stidosten
den Allgduer Hochalpen. Die naturrdumliche Lage unterstreicht Sonthofens Bezeichnung als ,Tor zu den Allgauer

Hochalpen®.

222  landschaftsstruktur

Das Kerngebiet der Stadt Sonthofen ist durch eine topographische Beckenlage geprédgt und befindet sich
innerhalb einer weiten Schotterebene am Zusammenfluss von Iller und Ostrach. Der Talraum weitet sich hier
nach Norden auf und ist ansonsten durch steile Hangkanten begrenzt und von einer Kulisse aus Bergmassiven mit
markanten Hochpunkten umgeben. Der Waldanteil in den Berggebieten ist hoch, wahrend die Talsohle nahezu
waldfrei ist. Der Siedlungsraum von Sonthofen ist durch die natirlichen Grenzlinien Iller, Ostrach und die
Hangkanten der Berggebiete sowie den Verlauf der Stadtgebietsgrenze eng begrenzt. Ebene und leicht zu

erschlieende Flachen auBerhalb der Hochwassergebiete sind bereits nahezu vollstandig bebaut.

2.2.3  Naturund Landschaftsschutz

Das Stadtgebiet weist eine relativ geringe Dichte an Schutzgebieten und Biotopen auf. Wenige Schutzgebiete
befinden sich im Oberstdorfer Beckens, hoher ist die Dichte im Vilser Gehirge und in den Allgduer Hochalpen.
Im Stadtgebiet von Sonthofen sind ein punktuelles und ein flachiges Naturdenkmal (die Starzlachklamm)
ausgewiesen. Die Stadt hat Anteil am Landschaftsschutzgebiet ,,Griintengebiet, GroBer Wald, Deutsche
AlpenstraBe und Wertachtal®, am FFH Gebiet , Allgduer Hochalpen® sowie am Naturschutz- und SPA-Gebiet
LAllgduer Hochalpen® (flichengleich, beide innerhalb des FFH-Gebietes gelegen). Das FFH-Gebiet beginnt einige
hundert Meter stidlich der Kernstadt. Hervorzuheben ist das Naturdenkmal Starzlachklamm. Der 2008

ausgewiesene Naturpark Nagelfluhkette reicht nicht auf das Sonthofener Stadtgebiet. Das Kernstadtgebiet und
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die engere Umgebung weisen eine sehr geringe Dichte an kartierten Biotopen auf. Aufgenommene Flachen sind

groRtenteils Gehdlzbestdnde entlang der Flisse.

2.2.4  Hochwasser und Wasserschutz

Im Stadtgebiet verlaufen zahlreiche Wasserschutzgebiete, die bis in den besiedelten Bereich reichen.

Der Hochwasserabfluss der Iller findet tiberwiegend im schmalen Flussbett zwischen den flussbegleitenden
Deichen statt, weniger in ausgewiesenen Retentionsrdumen. Starke Hochwasserereignisse 1999 verdeutlichten,
dass die bisherigen HochwasserschutzmaBnahmen entlang der Iller nicht ausreichend waren. Um den
Hochwasserschutz entsprechend zu verbessern, wurde das Projekt ,Hochwasserschutz Obere Iller” begriindet.
Dieses umfasst einen 30 km langen Abschnitt der Iller zwischen Fischen und Seifen. Im Rahmen dieses Projekts
wurden zwischen 2003 - 2004 mehrere MaBnahmen zum Hochwasserschutz im Stadtgebiet Sonthofen realisiert.
Dazu gehorten die Aufweitung des Flussbetts von 30 auf 45 Meter, die Sanierung von Deichabschnitten und die
Schaffung von kontrollierten Riickstaurdumen (Sonthofener Baggersee, Sinwag).

Ein rechtlich gesichertes (Iberschwemmungsgebiet an der Iller wurde vom Wasserwirtschaftsamt Kempten bisher
nicht festgesetzt. Allerdings wurden Vorranggebiete fiir den Hochwasserschutz ausgewiesen, die im
Gewadsserentwicklungsplan - Gewasser II1. Ordnung der Stadt Sonthofen dargestellt sind. Der
Flachennutzungsplan stellt fiir die Stadt Sonthofen ein (berschwemmungsgebiet und sogenannte
tiberschwemmte Bereiche dar, die in Teilen nicht deckungsgleich mit den vom Wasserwirtschaftsamt
ausgewiesenen Vorranggebieten sind.

Wahrend an der Iller nun ein ausreichender Hochwasserschutz gegeben ist, besteht an der Ostrach nach wie vor
eine akute Gefdhrdung durch Hochwasser. Die Ostrach ist ein alpiner Wildbach, der im Hochwasserfall sowohl
durch die ankommenden Wassermassen als auch durch mitgefiihrtes Geschiebe hohes Gefdhrdungspotenzial
besitzt. Die Ostrach wurde zu Beginn des 20. Jahrhunderts in Form eines geradlinigen versteinten Gerinnes
ausgebaut, um eine gleichméaRige Abfiihrung des Geschiebes sicherzustellen. Massive Sohlriegel und beidseitige
uferbegleitende Deiche wurden errichtet. Bei den grollen Hochwassern 1999 und 2005 traten dennoch
erhebliche Schaden auf. Das Wasserwirtschaftsamt Kempten hat ein planfestgestelltes
Hochwasserschutzkonzept erstellt, das den Verlauf der Ostrach innerhalb des Siedlungsgebiets der Stadt

Sonthofen umfasst. Im Jahr 2012 wurde mit der Durchfiihrung der MaBnahmen an der Iller-Miindung begonnen.

Nordlich der Ostrach, westlich der StaatsstraBBe nach Burgberg, besteht die Brunnenanlage Ortwang. Hier ist die
Errichtung eines neuen Trinkwasserbrunnens geplant. Es liegt ein Gutachten zur Neuabgrenzung des
dazugehorigen Wasserschutzgebiets vor. Demzufolge soll kiinftig die weitere Schutzzone III B bis in die

Griintenkaserne hineinreichen.
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23 Historische Entwicklung

Am FuB des Kalvarienbergs und an der historischen RomerstraBe (Via Decia) zwischen Brenner und Bregenz
gelegen, gewinnt der historische Siedlungskern der Stadt Sonthofen im Laufe der Jahrhunderte am Schnittpunkt
wichtiger Handelswege an Bedeutung und erhalt 1492 Marktrecht. Urspriinglich verlief die einzige
StraBenverbindung zur linken Iller-Seite iiber Burgberg (Griinten), Agathazell und Rauhenzell bis zur Unteren
Zollbriicke nordlich von Immenstadt. Ab 1478 starkt der Briickenschlag tiber Rieden zur Oberen Zollbriicke die

zentrale Bedeutung Sonthofens im regionalen Wegenetz.

Bis auf wenige Ausnahmen - an der Ostrach entsteht im Laufe des 16. Jahrhunderts ein Eisenwerk, unterhalb der
Burg Fluhenstein entstehen Webereien und Miihlen - beschrénkt sich die Siedlungsentwicklung auf den
historischen Siedlungskern. Um 1800 orientiert sich der historische Ortskern entlang den wichtigsten

historischen Verbindungen und ist durch drei wichtige Bauten gepréagt: Pfarrkirche, Pflegerschloss und Spital.

Ab 1873 fiihrt die Eisenbahnlinie von Immenstadt nach Sonthofen und wird bereits 1888 bis nach Oberstdorf
fortgefiihrt. Die schleifenférmige Gleisverlangerung nach Siiden prégt die Siedlungsentwicklung in den folgenden

Jahrzehnten, ist heute nur noch in wenigen Teilbereichen (z.B. FreibadstraBe) im Stadtbild lesbhar.

Mit dem Baubeginn der ,Ordensburg” (1934), der Jagerkaserne sowie der Ritter-von-Leeb-Kaserne (spater
Griintenkaserne) verdndert sich das Stadthild Sonthofens bis Ende der 1930er Jahre aufgrund der Flachen- und
Gebaudedimension der Militaranlagen grundlegend. Die ausgeloste Entwicklungsdynamik wahrt nur kurze Zeit,
kommt letztendlich in den folgenden Kriegsjahren zum Erliegen. Infolge massiver Kriegszerstorungen geht die

historische Gebadudesubstanz der Kernstadt fast vollstandig verloren.

In der Wiederaufbauphase pragt der Ausbau der Verkehrsinfrastruktur die Siedlungsentwicklung: u.a. wird Ende
der 1940er Jahre der Bahnhof aus der Innenstadt an den westlichen Stadtrand verlegt und zum
Durchgangsbahnhof umfunktioniert. Mit der Wiedereinrichtung der Bundeswehrgarnison setzt ab den 1950er
Jahren ein dynamisches Siedlungswachstum ein, der Ausbau der HauptverkehrstraBen wird massiv
vorangetrieben. In der intensiven Bauphase werden Freiflachenpotenziale zwischen historischem Stadtkern und
Iller nahezu vollstandig ausgeschopft. Vormals getrennte Siedlungsbereiche sind heute weitestgehend

zusammengewachsen, ehemals freiliegende Gewerbe- und Militdaranlagen wurden im Stadtgefiige aufgenommen.

Nach Abzug der Schule fiir Feldjager und Stabsdienst der Bundeswehr 2009 plant das
Bundesverteidigungsministerium die Grundsanierung und Umstrukturierung der Generaloberst-Beck-Kaserne. Die
mit Beginn des ISEK fiir 2014 angenommene Freigabe der Kasernen hat sich mit dem Stationierungskonzept der
Bundeswehr von Oktober 2011 verschoben. Nach derzeitigem Kenntnisstand sollen bis voraussichtlich 2018 die
in der Grinten- und der Jagerkaserne stationierten Einheiten wie die ABC- und Selbstschutzschule in die
Generaloberst-Beck-Kaserne umquartiert und die beiden Standorte im Stadtgebiet sowie die Standortverwaltung

aufgel6st werden.
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2.4 Immobilienwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Als Grundlage fiir die Beurteilung der Nachfragesituation in verschiedenen Nutzungssegmenten wurde am Beginn
des ISEK Prozesses eine Immobilienwirtschaftliche Marktanalyse erstellt. Im Nachfolgenden werden wesentliche
Ergebnisse aus dieser Untersuchung zusammengefasst.

(vgl. Immobilienwirtschaftliche Marktanalyse, Juni 2011, BulwienGesa AG, Fr. Dr. Piasecki, Miinchen)

Bevdlkerungsentwicklung

Als Kreisstadt des schwabischen Landkreises Oberallgdu hat Sonthofen derzeit rund 21.000 Einwohner. Wahrend
im Zeitraum von 2000 bis 2009 im Landkreis Oberallgdu (+1,9 %), in der Raumordnungsregion Allgdu (+1,9%)
und in Bayern (+2,3 %) Bevilkerungsgewinne durch Wanderungsiiberschiisse erzielt werden konnten, ist in
Sonthofen ein kontinuierlicher Bevélkerungsriickgang (-1,5%) erkennbar. Aufgrund anhaltender
Sterbetiberschiisse verzeichnet Sonthofen einen kontinuierlichen natiirlichen Bevélkerungsriickgang. Gleichzeitig
entwickelte sich das Saldo der Zuziige und Wegziige seit dem Hochststand in 2006 negativ und sinkt deutlich um
17,9 %. Fiir den Zeitraum 2005 bis 2009 ist ein ausgeglichener Saldo festzustellen. In Zukunft ist mit einer
weiteren Abnahme der Bevélkerung im erwerbsfahigen Alter zu rechnen, v.a. wenn berufliche Perspektiven vor

Ort ausbleiben.

Bevélkerungsprognose

In der Zeitperspektive 2008 his 2028 wird fiir Sonthofen ein kontinuierlicher Bevélkerungsriickgang um rund
3,5 % (-740 Einwohner) prognostiziert. Im selben Zeitraum wird im Landkreis Oberallgdu von einer Zunahme der
Bevolkerung von +1,2 % erwartet, in Bayern um +0,9 %. Die Stadt Sonthofen wird damit langfristig ihren
derzeitigen Einwohnerstand nicht halten kénnen.

Langfristig ist eine weitere Verschiebung der Anteile von groBeren Haushalten hin zu 1- und 2-Pers.-Haushalten
zu erwarten. Dabei ist von deutlichen Zuwéchsen von Senioren bzw. der Abwanderung Erwerbstatiger

auszugehen. Eine Tendenz der Uberalterung ist in Sonthofen gegeben.

Bedarfseinschatzung Wohnungsmarkt

Die Zunehmende Haushaltsanzahl fiihrt gleichzeitig zu einer quantitativ groBeren Wohnungsnachfrage in
Sonthofen. Nachfragegerechte Wohnformen (u.a. groRe Mietwohnungen, urbanes Wohnen, seniorengerechte
Wohnungen, 6ffentlich geférderter Wohnraum, hochpreisiges Wohnen mit Aussicht) sowie hochwertige
Infrastrukturen (u.a. Bildungseinrichtungen, OPNV, Soziales, etc.) bieten aus immobilienwirtschaftlicher Sicht
Chancen, die lokale Nachfrage zu binden und Abwanderung eindéammen.

Entsprechend der StadtgréRRe ist das Immobilienangebot am Sonthofener Immobilienmarkt deutlich
umfangreicher als in den umliegenden Gemeinden. Der Schwerpunkt liegt bei gebrauchten Eigentumswohnungen,
es werden aber auch Neubauten realisiert. Auf dem Mietwohnungsmarkt ist nur ein geringes Angebot vorhanden.
In Sonthofen werden nach Oberstdorf die héchsten Grundstiickspreise in der Region erzielt. Der jéhrliche Bedarf
liegt entsprechend der Immobilienwirtschaftlichen Marktanalyse in Sonthofen bei ca. 40 Wohneinheiten bzw. 1,7

ha/Jahr Bauland. Davon entfallen ca. 0,7 ha auf Neubaufldchen.
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Der demographische Wandel wird auch in Sonthofen die Nachfrage nach altersgerechten Wohnformen
(Seniorenkonzepte) im Geschosswohnungsbau steigern. Als Altersruhesitz im oberen Preissegment kann sich
Sonthofen im direkten Vergleich mit Oberstdorf aber nur bedingt durchsetzen.

In Sonthofen bestehen in Teilbereichen ungiinstige Wohnlagen, sodass die mitunter sehr hohen
Grundstiickspreise fiir Projektentwicklungen nicht darstellbar sind. Eine Vermarktung von Immobilien in
Sonthofen setzt dabei einen besonderen Qualitatsstandard voraus.

Das Mietsegment ist in Sonthofen verhdltnismaRig gering ausgeprégt, es besteht jedoch eine Nachfrage fiir alle
Objekttypen zur Miete. In der Entwicklung der Konversionsflachen muss eine marktkonforme

Flachenpreisgestaltung und Mietpreisgestaltung eingehalten werden.

Bedarfseinschatzung gewerbliche Bauflachen

In der Untersuchungsregion Landkreis Oberallgdu Stid (mit den Gemeinden Bad Hindelang, Balderschwang,
Blaichach, Bolsterlang, Burgberg, Fischen, Immenstadt, Oberstaufen, Oberstdorf, Ofterschwang, Rettenberg,
Sonthofen) besteht bereits ein hohes Flachenpotenzial fiir gewerbliche Bauflachen. Die vorhandenen
FlachengroRen sind auf eine Absorption endogenen Entwicklungspotenzials ausgerichtet.

Neue Entwicklungsflachen werden daher hauptsachlich durch Ansiedlungen von auRen ,zu fillen® sein, da die
lokalen Unternehmen in der Regel langfristig vor Ort mit Entwicklungsfléachen versorgt sind. Aus der
durchgefiihrten Unternehmensbefragung lasst sich dazu jedoch nur eine sehr geringe Flachennachfrage ableiten,
tendenziell eher langfristige Entwicklungsperspektiven (ab 5 Jahren). Da Unternehmensentwicklungen auf diese
Frist nicht prognostizierbar sind, kénnen daraus keine Ableitungen fiir die Konversionsareale getroffen werden.
Sonthofen stellt einen stadtisch gepragten Tourismusstandort mit gewachsenen Industrie und Gewerbebetrieben
dar. Hinsichtlich der einzelnen Gewerbefldchen in der Stadt Sonthofen sollten die "Insellésungen" aufgehoben
werden und bestenfalls in einem zusammenhangenden Gewerbegehiet platziert werden. Im Stadtzentrum stellen
die angedachten Hotel- bzw. Tourismusbestrebungen zusammen mit einem lebendigen Einzelhandel die

wichtigsten gewerblichen Flachenentwicklungen dar.

Bedarfseinschatzung Fremdenverkehr

In der gesamten Region Oberallgdu werden vor allem saisonale Angebote dargestellt (z.B. Wintersport, Klettern,
Golf), die fiir eine ganzjdhrige Auslastung oder als Attraktion an Schlechtwettertagen weitere
Gestaltungsmoglichkeiten zulassen. In Sonthofen selbst gibt es in diesem Segment lediglich das Wonnemar
Freizeithad, sowie die Trendsporthalle am Iller-Stadion. Die Gemeinde Sonthofen ist genauso wie Rettenberg und
Burgherg ein sogenannter Ausgangspunkt, das heift der Urlauber muss fahren, um eine Attraktion zu erreichen.
Gleichzeitig gibt es aber Freizeitgestaltungen, die direkt von Sonthofen aus gestartet werden kénnen wie z.B.
Wandern oder Mountainbiken. Dieser Ausgangspunkt in Kombination mit Startpunkten kénnte in Form einer
Tourismus-"Drehscheibe” noch ausgebaut werden.

Im Umkreis von Sonthofen ist aufgrund der Lage in einer Ferienregion ein groes Angebot an
Ubernachtungsméglichkeiten gegeben. Schwerpunkte sind Bad Hindelang (Kurort) und Ofterschwang. Die
vorhandenen Angebote umfassen eine quantitativ und qualitativ groBe Bandbreite vom 5 Sterne-

Hotel bis zu einfachen Landgasthdfen oder Ferienunterkiinfte.
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Fiir den Standort Sonthofen besteht ein Potenzial im Low-Budget-Segment, weil die Anzahl von Betten im
Verhéltnis zu Einwohnern und StadtgroBe gering ist. Ebenso fehlen Angebote im Bereich Familienhotel. Das
hochpreisige Segment ist durch das Hotel ,Sonnenalp” besetzt. Eine Potenzialschopfung zusatzlicher Hotel- und
Ubernachtungsangebote scheint aus dem privaten Anbietersegment heraus méglich.

Sonthofen kann im reinen Wintersport-Wetthewerb nicht mit Oberstdorf, im Sommertourismus kaum mit Bad
Hindelang konkurrieren. Es bestehen jedoch Chancen auf eine Etablierung von qualitativ wertigen und gut
ausgestatteten (Ibernachtungsangebote auf den Konversionsflachen durch neue Hotelkapazititen im unteren
Sternebereich (2-3 Sterne). Diese neuen Moglichkeiten ersetzen die bisherigen Appartement-Strukturen in der
privaten Vermietung, die in ihrer Qualitét hinsichtlich Ausstattung und Service in die Kritik geraten sind. Je nach
Investoreninteresse kann zusatzlich ein weiteres Freizeitangebot auf den Kasernenflachen als Synergie

geschaffen werden.
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3 Stadtebauliche Bestandsbewertung und Analyse

Im Rahmen der SWOT-Analyse wurden verschiedene Analysekarten zum Engeren und Weiteren

Untersuchungsgebiet erstellt. Aufgrund des Umfangs sind sie dieser Zusammenfassung nicht beigestellt.

3.1 Analyse Gesamtstadt (Weiteres Untersuchungsgebiet)

In der Phase I des ISEK verdeutlicht eine SWOT-Analyse die Starken und Schwéchen (Strengths-Weaknesses)
sowie die Chancen und Risiken (Opportunities-Threats) des Betrachtungsraums. Die Starken/Schwachen und
Chancen/Risiken sind relative GréBen und kénnen je nach Betrachter und Intention unterschiedlich gewichtet
werden. Der vorliegenden Analyse liegen die Standpunkte der Stadtplanung und der Landschaftsplanung
zugrunde. Die SWOT-Analyse bewertet einzelne Strukturmerkmale im Weiteren und Engeren Untersuchungsraum
und fasst diese in Themenbereichen zusammen, ohne jedoch bereits eine Priorisierung vorzunehmen. Die
Analyse bildet die Grundlage fiir rdumliche Entwicklungsszenarien und ein stadtebauliches Strukturkonzept, die

in den weiteren Bearbeitungsphasen entwickelt werden.

3.1.1  Weiteres Untersuchungsgebiet - Starken

Uberregionales ErschlieBungsnetz: Mit der BundesstraRe 19 Kempten/Immenstadt - Sonthofen - Oberstdorf, der
BundesstraBe 308 Sonthofen - Bad Hindelang sowie der Bahnlinie Kempten - Oberstdorf ist die Stadt Sonthofen
an das Uberregionale Verkehrsnetz angeschlossen. Diese gut ausgebaute Verkehrsinfrastruktur sichert der Stadt

trotz ihrer Randlage eine gute Erreichbarkeit im Raum.

Aufwertungsoffensive Innenstadt: Im Rahmen des Sanierungsgebiets ,, Innenstadtbereich Sonthofen® konnten in
den vergangenen Jahren wichtige Impulse fiir Einzelhandel, Wohnen und Dienstleistung im historischen
Stadtkern gesetzt werden, lief sich eine Starkung und Sicherung der zentralen Versorgungsfunktion der
Innenstadt erzielen. Zukiinftige MaBnahmen der Stadtentwicklung kénnen u.a. an folgenden
Aufwertungsoffensiven zur Gestaltung 6ffentlicher Raume ankniipfen:
e (estaltung der EinkaufsstraRe als attraktive FuBgangerzone mit den Platzgestaltungen Oberer Markt und
Johannes-Althaus-Platz

e (estaltung des Spitalplatzes an der historischen Spitalkirche und dem heutigen Altenpflegeheim

Freiraumkorridore Talraum: Die Talrdume von Iller und Ostrach sowie das Starzlachtal stellen wichtige Griinziige
und landschaftsraumliche Verbindungen dar. Vor allem das im Regionalplan als Regionaler Griinzug festgesetzte
Illertal hat als durchgehendes landschaftliches Freiraumband eine hohe Bedeutung als Erholungsraum und
Freiraumkorridor:

e beidseitig verlaufender Iller-Radweg von regionaler Bedeutung

e Iller mit angelagerten Sporteinrichtungen, Schulen und Freirdumen
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e Sonthofener See als Naherholungsraum
o Illertal Stid mit Freizeitbad Wonnemar und Iller-Stadion als wichtiger Zugang zum Landschaftsraum

e punktuell sind Zugange zum Wasser gegeben
Topographie: Die Lage am Rand der Alpen ist pragend fir die Stadt Sonthofen. Die umliegenden Berggebiete
bilden attraktive Landschafts- und Erholungsrdaume. An vielen Stellen bestehen Ausblicke auf die Stadt und

Sichtbeziehungen in die alpine Bergkulisse

Innerstadtische Freirdume: Sonthofen verfiigt tiber attraktive innerstddtische Freirdume. Dazu gehdren u.a.:

] Kalvarienberg mit Aussichtspunkt und Blick tiber das Stadtpanorama
] Park am Krankenhaus mit Spielplatz und Sporthalle
. Tannachwaéldle als Blrgerwald mit Zugang zum Wasser, Spielplatz im Wald

und Jugendspielplatz
] Park an der Iller mit gestaltetem punktuellen Zugang zu Fluss, Spielplatz

und Gastronomie

Wegenetz: Ein gut ausgeschildertes, gut ausgepragtes Netz aus Rad- und Wanderwegen verbindet die Stadt mit
der umgebenden Landschaft. Neue Wege mit attraktiven Beschilderungen, Info- und Aussichtspunkten wurden im

Rahmen der , Alpenstadt® geschaffen.

3.1.2  Weiteres Untersuchungsgebiet - Schwéchen

Trennwirkung durch Verkehrsinfrastruktur: Die Lage tiberregionaler Verkehrsinfrastruktur im Stadtgebiet

(BundesstraBen, Bahnlinie) fiihrt zu starken Trennwirkungen und Segmentierungen in Siedlung und Freiraum.

Verbindungen zwischen einzelnen Stadtgebieten sowie Zugdnge zur Landschaft sind oftmals durch Barrieren

unterbrochen.

. zwischen Rieden und Tannach, die ber die Hans-Bdckler-Stralle miteinander verbunden sind,
in der Bahnlinie und Bundesstralle B19 jedoch eine rdumliche Trennung erfahren

" Die BundesstraBe B19 und die Bahnstrecke in den Wohnbereichen um den G “haubach und in
der Moltke- und Bismarckstralse, wo die stark befahrene Immenstadter Stralse die einzige
westliche Anbindung an die Iller darstellt

] Die BundestraRe B308, die als Ostliche AlpenstraBe die Innenstadt in nérdlicher und
nordostlicher Richtung begrenzt, sowie Verbindungen zum Bereich Eisenschmelze oder zur
Burgsiedlung unterbricht

] Schwer zu querende ErschlieRungsstraBen am Kalvarienberg (Altstadter StraBe/MarktstraRe

/Hindelanger StraBe), die den Zugang zum Kurpark einschréanken.
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Trennwirkung Konversionsfldchen: Die drei innerstadtischen Kasernenareale préagten tiber Jahrzehnte die

Siedlungsentwicklung Sonthofens und stellen im Stadtgeflige bis heute eine raumliche Entwicklungsbarriere dar:

" Fehlende Wegeverbindungen aus dem Kernstadtbereich nach Nord-Osten
] Fehlende Verkniipfungen in den Landschaftsraum
] Fehlende Zugdnge zur Ostrach

Innenstadt: Orientierung: Neben den Garnisonsstandorten hat die libergeordnete Verkehrsinfrastruktur die
dynamische Siedlungsentwicklung in den Nachkriegsjahrzehnten maBgeblich gepragt und auBerhalb des
historischen Stadtkerns zu einer vergleichweise dezentralen rdumlichen Entwicklung gefiihrt. An den Nahtstellen
heute zusammengewachsener Stadtquartiere ist diese Entwicklung noch ablesbar und erschwert vielfach die
Orientierung im Stadtraum. Fehlende Hierarchien im StraBenraum zwischen historischen Wegebeziehungen und
Verkehrsplanungen der Nachkriegsjahre sind zum Beispiel in der 6stlichen Innenstadtumfahrung, zwischen

Richard-Wagner-StralRe und BerghoferstraBe oder Griinten- und PromenadenstraBBe erkennbar.

Innenstadt: Bauliche Abtrennung des Kalvarienbergs: Die Lage der Generaloberst Beck-Kaserne verwehrt dem
GroRteil der Offentlichkeit den Zugang zum Kalvarienberg. Durch die Bebauung der westlichen Hangkante ist der
Berg als Landschaftselement kaum im Stadthild wahrnehmbar. Zudem gibt es nur eine punktuelle ErschlieBung
von der Stadt auf den ,Hausberg”. Durch den stark befahrenen StraRenzug MarktstraRe / Hindelanger StraRe

ergibt sich eine zusatzliche Abriegelung des Kalvarienbergs.

Innerstadtische Wohngquartiere: Wohnumfelddefizite: Die Umfeldqualitét einiger innerstddtischer Wohnquartiere
entspricht hinsichtlich Gestaltung 6ffentlicher und privater Freirdume, Verfiigbarkeit wohnungsnaher
Infrastrukturen und Immissionsschutz nicht den Anforderungen an zeitgeméRe attraktive Wohnstandorte.
Inshesondere Wohnlagen entlang der tiberdrtlichen Hauptverkehrsstralen/Bahntrassen oder in direkter
Nachbarschaft zu Gewerbenutzungen lassen Defizite im Wohnumfeld feststellen (u.a. Wohnbereiche an der
Goethe- oder LugerstraRe mit zur Ostlichen AlpenstraBe gedffneten Zeilenstrukturen). In der EichendorfstraBe,
die zwar durch die neue Anbindung an die Ostliche AlpenstraBe (Eisenschmelze) eine erhéhte
ErschlieBungsqualitat besitzt, jedoch durch gewerbliche Strukturen und Brachen auf der westlichen Seite und
durch unattraktive, halboffentliche Freirdume und unmafRstéabliche Wohngebaude auf der dstlichen Seite gepréagt

ist.

Heterogenes Stadtbild: Das heterogene Stadtbild ist an zahlreichen Stellen durch fehlende stadtrdumliche
Qualitdten gepragt (mangelnde Gestaltung der StraRenrdume, undefinierte/ungestaltete Stadteingédnge,
ungeordnete Freiflachen und Brachen). In der Griinten-/Promenadenstrae, einer historischen Wegebeziehung
und zentralen innerstadtischen Verkehrsachse, die als Eingang zur Innenstadt keine addquate raumliche
Situation darstellt.

Vereinzelt iiberformen Malstabsspriinge die Stadtsilhouette und wirken sich stérend auf den pragenden

Charakter der Stadt im hochwertigen Landschaftsraum aus. Im Bereich Jagerkaserne/Richard-Wagner-Strafe,
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Wohnhochh&user am Bahnhof, Hangbebauung am Kalvarienberg , zwischen Griintenstrale/Promenadenstrale,

sowie die Brauerei in der HirschstraBe.

Abgetrennte und degradierte Fliisse: Das Illertal als wichtiger Griinzug ist durch die Bundesstrale, die Bahnlinie
und die dazwischenliegenden Gewerbegebiete von der Stadt abgetrennt und schlecht erreichbar. Die Ostrach ist
durch Kanalisierung und Tieferlegung im Stadtraum kaum wahrnehmbar und an nur wenigen Stellen zugénglich.

Urspriinglich groBflachige Auenbereiche sind fast vollstdndig verloren gegangen

Fehlende Erlebbarkeit der Miihlbache: Die zahlreichen, durch das Stadtgebiet verlaufenden Miihlbédche sind vom
6ffentlichen Raum aus kaum erlebbar. Sie sind ,,einfach so da“, ohne dass aus der Nahe zum Wasser Qualitdten

fir die angrenzenden Freirdume und Wohnquartiere gezogen werden.

Wenige Griinstrukturen in der Stadt: Insgesamt ist Sonthofen durch einen geringen Anteil von Griinflachen
innerhalb der Kernstadt und eine mangelnde Durchgriinung der StraBenrdume gekennzeichnet. Die Strallen

wirken oft tiberproportioniert. Vorhandene Freirdume sind untereinander nur schlecht vernetzt.

Verkehrsbelastung der Knotenpunkte und StraBenrdume (vgl. Verkehrskonzept Modus Consult Ulm GmbH, Ulm):
Die in den zuriickliegenden Jahren in Sonthofen stattgefundenen strukturellen Verdnderungen haben zu
Verkehrszunahmen im StraBennetz gefiihrt. Besonders die B 308 Ostliche AlpenstraBe unterliegt sehr hohen
Verkehrshelastungen. Westlich der ,Briichle-Kreuzung“ (B308/Griintenstrae) werden Belastungswerte von rd.
23.000 bis 24.000 Kfz/24 Stunden erreicht, stidlich der Kreuzung wird auf der zentralen ErschlieBungsachse der
Innenstadt (GriintenstraBe) eine Belastung von rd. 15.000 Kfz/24 Stunden erreicht (Stand Analyse Nullfall 2012).
Aus verkehrsplanerischer Sicht besteht deshalb bereits im Ist-Zustand ein hoher Handlungsbedarf die
Leistungsfahigkeit der Anschlussstelle B 19 / B 308 und die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte im Zuge der B
308 Ostliche AlpenstraBe zu optimieren.

Eingeschrénkte ErschlieBungsqualitét in der Innenstadt (vgl. Verkehrskonzept Modus Consult Ulm GmbH, Ulm):
Neben der Verkehrshelastung der B308 weist auch die ErschlieBungssituation in der Innenstadt einen hohen
Handlungsbedarf auf. Eine hohe Belastungssituation des ,Altstadtrings® tritt zum Beispiel in der MarktstraBe auf.
Fiir das Parkraumangebot im Bereich der Innenstadt kann trotz eines insgesamt ausreichenden Stellplatzangebot
im Winter je nach Wetterlage ggf. ein Angebotsdefizit unterstellt werden, da das Parken tiberwiegend oberirdisch
im Stralenraum stattfindet. Fiir touristische Nutzungen sind wenige Reserven zu verzeichnen.

Aus Sicht der Verkehrsplanung fehlt eine koordinierte Parkraumbewirtschaftung, verkehrslenkende MaBnahmen

und ein Mobilitdtskonzept zu Bahn, Bus und Rad.
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3.1.3  Weiteres Untersuchungsgebiet - Potenziale

Verbindung der Stadtquartiere und Verkniipfung mit der Innenstadt: Mit der Offnung der Kasernenareale bietet
sich die Méglichkeit, wichtige Wegeverkniipfungen im Stadtgebiet zu vervollstandigen und aufzuwerten.
Insbesondere die Anbindung der Jagerkaserne an die Innenstadt Sonthofens stellt fiir die Nachnutzung mit
zentralen Gemeinbedarfs- und/oder Handelseinrichtungen sowie innenstadtnaher Wohnnutzungen ein
besonderes Potenzial dar. Bisher bildet die Kasernenmauer an der Richard-Wagner-Strale eine raumliche
Begrenzung, mit deren Wegfall der siidliche Bereich der Jagerkaserne iber das Bindeglied der &ffentlichen

Einrichtungen Markthalle und Rathaus in den Innenstadtbereich integriert werden kénnte.

Entwicklungsschwerpunkte Stadtentwicklung: Die militarischen Liegenschaften stellen entscheidende
Flachenpotenziale fiir die zukiinftige Stadtentwicklung in Sonthofen dar. Daneben sind im Stadtgebiet als
strategische Entwicklungsschwerpunkte fir die Stadtentwicklung der Bereich Albert-Schweitzer-StraBBe sowie der

Bereich Sontra / Ostliche AlpenstraBe (siidlich Burgsiedlung) zu benennen.

Entwicklungsschwerpunkte Quartiersaufwertung: Neben den freien oder frei werdenden Entwicklungsflachen
bieten sich drei weitere wichtige Entwicklungsschwerpunkte an. Eine Qualifizierung der folgenden
Bestandsquartiere entlang der 6stlichen Alpenstral3e stellt fiir Sonthofen ein besonderes Potenzial dar, in
zentralen Lagen Stadthild und Wohnqualitaten massiv aufzuwerten (u.a. Entwicklungsschwerpunkt

Ortsteilzentrum Rieden, Nérdliche Innenstadt, Quartier GriintenstralRe)

Gewasser und Talrdume: Die Gewdsser und die angrenzenden Talrdume stellen ein bisher gering genutztes
Potenzial der Stadt dar. Vor allem Stellen, an denen landschaftliche Freirdume an die Gewdsser angrenzen, lassen
attraktive Gebiete zur naturbezogenen Erholung zu. Dies gilt v.a. im stidlichen Illertal und im nérdlichen Ostrach-
Tal. Der vorhandene Freizeitschwerpunkt an der Iller - mit Bad Wonnemar und Sportanlagen - kénnte durch eine
bessere Einbettung in die Landschaft und weitere Einrichtungen zur ruhigen Erholung gestérkt und ergénzt
werden. Der Sonthofener See besitzt das Potenzial zu einer deutlichen Attraktivitatssteigerung zugunsten der

Naherholung.

Zugange zur Landschaft: An vielen Stellen besteht die Chance, die Zugédnge zur Landschaft und zum Wasser
aufzuwerten. Wichtig waren auch zusatzliche fulaufige Querungen tiber die Gewdsser hinweg, sowie

Anstrengungen einer verstarkten Begriinung des 6ffentlichen Raums im Stadtgebiet.

Verbindung von Griinrdumen: Im Rahmen des ISEK und der Uberplanung der Kasernenareale bietet sich die
Chance, die vorhandenen Barrierewirkungen zu verringern, die Griinrdume der Stadt starker zu vernetzen und
eine Griinverbindung vom Kalvarienberg tiber die Innenstadt, den Friedhof, die Ostrach bis in die Landschaft zu

entwickeln.
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3.1.4  Weiteres Untersuchungsgebiet - Bindungen

Im weiteren Untersuchungsgebiet sind im Rahmen des Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes u.a.

folgende Bindungen zu beriicksichtigen:

Vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung: Die Stadt Sonthofen verfiigt (Stand 2011) iiber ca. 32 ha
Entwicklungsflache (in der Vorbereitenden Bauleitplanung Wohnbauflachen (W) Mischgebietsflachen (MI) ca.
13,2 ha / Gewerbliche Bauflachen (GE) ca. 10,8 ha sowie in der Verbindlichen Bauleitplanung (W) + (MI) ca. 3,9
ha / (GE) ca. 4,2 ha). Die Schwerpunkte der Flachenentwicklung liegen im Westen an der Albert-Schweitzer-
StraRe und im Osten an der Ostlichen AlpenstraBe im weiteren Umfeld des Sontra.

Die Verfuigharkeit an geeigneten Flachenreserven ist fiir die Stadt Sonthofen insbesondere im Bereich

gewerblicher Nutzungen stark eingeschrankt (s. Kap. 6.5.1 Gewerbeflachenstudie).

Klassifiziertes StraBennetz:
. BundesstraBen B19 (Kempten-Oberstdorf) und B308 (Sonthofen-Bad Hindelang)
. KreisstraBen OA4 (Sonthofen-Oberstdorf) und OA5 (Sonthofen-Blaichach)

Natur und Freiraum: Im weiteren Untersuchungsgebiet besteht eine Bindung an folgende freiraumbezogene

Gegebenheiten:

. Uberschwemmungsgebiete bzw. Uberschwemmungsgefdhrdung an Iller und Ostrach
. Wasserschutzgebiete (v.a. WSG Gde. Burgberg)

. Biotope

. FFH-Gebiet

) Naturdenkmale

. Topographie: Die Berggebiete sind fiir Siedlungszwecke nicht geeignet.
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3.2 Bestandsaufnahme Konversionsflichen (Engeres Untersuchungsgebiet)

3.21  Nutzungen

Die Gesamtfldche der militdrischen Liegenschaften von insgesamt 33 ha teilt sich wie folgt auf die drei Standorte

auf:
o Jagerkaserne ca. 12 ha
e Griintenkaserne ca. 19 ha
e STOV ca.2 ha

Den Gberwiegend zu Ausbildungszwecken genutzten Kasernenarealen lassen sich folgende Nutzungsbereiche
zuordnen:
e Unterkunftsgebaude sowie
Verwaltungs- und Wirtschaftsgebaude ca. 30% der Gesamtflache

e Hallen (Kfz / Werkstatten / Gerétschaft) sowie

Verkehrsflachen, Aufstellflachen, etc. ca. 50% der Gesamtflache
e Aushildungsstatten ca. 10% der Gesamtflache
e Sport und Freizeit ca. 10% der Gesamtflache

e Sondergebdude

3.2.2  Gebdudebestand

Nach Inaugenscheinnahme des Gebdudebestands auf den Liegenschaften wurde eine erste Einordnung des Bau-

und Erhaltungszustands und der Nachnutzungspotenziale vorgenommen (Bestandsaufnahme 2010/2011). Jeweils
drei Klassifizierungen (Gebdudesubstanz gut / durchschnittlich / schlecht bzw. Nachnutzungsoption vorhanden /
bedingt vorhanden / nicht vorhanden) erlauben eine systematische Bewertung und Riickschliisse fiir eine

standort- und gebdudespezifische Nachnutzungskonzeption.

In der Jagerkaserne konzentrieren sich die Bestdnde mit besonderem Nachnutzungspotenzial auf das
Stabsgebéude (Gebdude-Nr. 1) mit Turmgeb&ude (Nr.2), das Lehrsaalgeb&dude (Nr. 10), das Technische
Ausbildungszentrum (Nr.14) und das Offizierskasino (Nr. 23). Fiir den standortpragenden Unterkunftsbereich an
der Richard-Wagner-StraBe sind aufgrund von Erhaltungszustand und Gebaudezuschnitt Nachnutzungspotenziale

nur in geringem Umfang vorhanden.

Der Gebdudebestand der Griintenkaserne ldsst mit vergleichsweise schlechter Gebdudesubstanz insgesamt nur
auf geringe Nachnutzungspotenziale schlieBen. Der Bau- und Erhaltungszustand einzelner Kfz-Hallen (z.B.

Gebdude-Nr. 16,17) bietet grundséatzlich Maglichkeiten fiir eine Nachnutzung.

Fir die im Bereich der StoV vorhandenen Lagergebaude ist nicht dauerhaft von einer Nachnutzungsperspektive

auszugehen.
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3.23  Freiraum

Die Jagerkaserne weist einen eher geringen Freiraumanteil auf, da versiegelte Fahr- und Stellflachen einen
groRen Anteil einnehmen. Der stidliche Bereich ist durch einen alten Laubbaumbestand geprégt, der die
stadtebauliche Struktur der Kaserne stiitzt und ergénzt. Eine markante, durchgéangige Baumreihe verlauft entlang

der dstlichen Alpenstralle. Nicht versiegelte Freiflachen sind fast ausschlieBlich Rasenflachen.

Im Gegensatz zur Jdgerkaserne weist die Griintenkaserne einen hohen Freiraumanteil auf. Dieser setzt sich
grolBtenteils aus versiegelten ErschlieBungs- und sonstigen Funktionsflachen zusammen. Auch hier sind
Baumbestande vorhanden, jedoch geringer ausgeprégt als auf dem Jagerkasernenareal. Geschlossene
Baumhecken bilden einen markanten Rand zu Ostrach und Miihlbach aus. Die Rasenflachen sind vor allem im
westlichen Teil der Kaserne extensiv gepflegt. Das westliche Viertel der Kaserne wird von zwei Sportplatzen

eingenommen.

Die Standortverwaltung besitzt aufgrund der dichten Bebauung nur einen geringen Flachenanteil an Freiflachen.
Dabei handelt es sich im Wesentlichen um versiegelte Funktionsflachen. An den Randern, einerseits zur Hans-
Bockler-StraBe im Stiden und andererseits zur angrenzenden Wohnbebauung ,Im Tannach” am Norden, wachsen

einzelne, erhaltenswerte Baume.

[Anlage: Bestandsplan Konversionsflachen]
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33 Analyse Konversionsflachen (Engeres Untersuchungsgebiet)

3.3.1  Engeres Untersuchungsgebiet - Starken

Identitdt und Ensemble
Die historische Bedeutung der Kasernenareale in der Stadtentwicklung Sonthofens gibt den standortpragenden
und identitatsstiftenden Gebduden und Ensembles auf den Liegenschaften eine gesamtstadtische Bedeutung:

e Historisch wertvolle Gebaudestrukturen in der Jagerkaserne sind der 6stliche Eingangsturm mit
Verwaltungstrakt (Geb.-Nr. 2 und 1), die ehemaligen Pferdestélle (Geb.-Nr. 14) sowie das
zusammenhangende Ensemble der Unterkiinfte an der Richard-Wagner-StraBe (Geb.-Nr. 1,2, 3,4,5,6,7).

e Inder Griintenkaserne besitzt das Eingangsgebdude mit seinem Tor eine besondere Identitdt (Geb.-

Nr. 10).

Infrastruktur

Aufgrund der militarisch-ausbildungsorientierten Nutzung der Kasernenstandorte befindet sich im Bestand eine
Vielzahl z.T. hochwertiger Infrastrukturen, deren Ubernahmefahigkeit zugunsten einer zivilen Nutzung jedoch im
Einzelnen zu priifen ist.

e Das Wirtschaftsgebdude mit Kiiche (Geb.-Nr. 6), das Horsaalgeb&dude (Geb.-Nr. 10), die Heizzentrale
(Geb.-Nr. 14) und Werkstatten (Geb.-Nr. 14) stellen die Infrastruktur in der Jdgerkaserne dar. Bereits
heute werden die Ubungsanlagen durch zivile Rettungseinheiten (u.a. Feuerwehr) genutzt.

e Die Werkstatt (Geb.-Nr. 18), die sich gegeniiber den anderen Werkstatten und KFZ-Hallen der
Griintenkaserne durch eine solide Geb&dudesubstanz und moderne technische Ausriistung (u.a.

Krananlage) auszeichnet, stellt die Infrastruktur in der Griintenkaserne dar.

Prégender Baumbestand

Der alte und prégnante Laubbaumbestand im siidlichen Teil der Jégerkaserne (z.B. zentrale Baumallee Bereich
Unterkunftsgebdude) sowie die Baumreihe entlang der Ostlichen AlpenstraBe besitzt hohe Qualitdt und wirkt
positiv auf das Sonthofener Stadtbild. Man konnte sagen: die schénste Baume der Stadt wachsen in der Kaserne.

Die Geholzbestande der Griintenkaserne besitzen entlang Ostrach und Miihlgraben eine hohe Freiraumqualitat.
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3.3.2  Engeres Untersuchungsgebiet - Schwéchen

Gebaudebestand

Bauweise, Grundriss sowie Bau- und Erhaltungszustand der Bestandsgebaude lassen nur flir einen geringen Teil
eine Integration in den bestehenden Siedlungskorper der Stadt Sonthofen in Erwagung ziehen. Ohne
umfangreiche Sanierungs- und UmbaumaBnahmen sind bestandsorientierte Nachnutzungskonzepte kaum

umsetzbar.

MaRstabsspriinge

Der Gebdudebestand der Kasernenareale unterscheidet sich in Kubatur und Volumen deutlich von angrenzenden,
tiberwiegend zweigeschossigen Bebauungen. Im Bereich der Richard-Wagner-Stralle wurde in mehreren
Bauvorhaben der vergangenen Jahrzehnte die MaBstéablichkeit der Kasernenbebauung aufgenommen. Dies fiihrt

in den angrenzenden Wohnquartieren ebenfalls zu vergleichsweise groRen MalRstabsspriingen im Stadtbild.

Stralenrdume
Der introvertierte Charakter der militarischen Liegenschaften und die hohen Einfriedungen fiihren im Anschluss
zu unattraktiven Stralenrdumen und vergleichsweise engen Gehweghereichen.

e Richard-Wagner-StraBe (Jagerkaserne)

e Salzweg (Griintenkaserne)

Barriere und Kanalisierung der Ostrach

Die Ostrach verlduft entlang der siidlichen Kasernengrenze und bildet eine Trennlinie zu den Wohngebieten
stidlich des Flusses. Im Bereich von tiber einem Kilometer besteht keine Querungsmdoglichkeit fiir FuBgénger und
Radfahrer.

Der Flusslauf der Ostrach ist durch Kanalisierung und Pegelregulierung wenig attraktiv und im Stadtbild kaum

wahrnehmbar.
Hoher Versiegelungsgrad

Beide Kasernen weisen einen hohen Versiegelungsanteil auf. Ein GroBteil der Freiflachen besteht aus StraBen,

Platzen und Stellplatzen.
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3.3.3  Engeres Untersuchungsgebiet - Potenziale

Zugdange und Querungen

Mit der Konversion der militarischen Liegenschaften bietet sich die Chance, die weitestgehend geschlossenen
Areale zur Stadt zu 6ffnen und innerstédtische Freiraumverbindungen zu vervollstdndigen. Dariiber hinaus sind
Moglichkeiten zu priifen, das bestehende ErschlieRungsnetz (MIV, FuB- und Radwege) durch die
Flachenpotenziale zu optimieren.

Mogliche Verbindungen und Zugénge der Konversionsflachen:

. Von West nach Ost von der GoethestraBe, Jahnstralse oder Martin-LutherstraBe tber Friedhof,
Jagerkaserne.

. Aus der Innenstadt iber den Freiraum rund um die Markthalle in die Jagerkaserne.

. In nordéstlicher Richtung aus der Jagerkaserne heraus iiber Ostliche AlpenstraRe zu den

Nahversorgungseinrichtungen, Naturrdumen und Wohngebieten an der Ostrach.

) Aus dem dstlichen Kasernentor der Jagerkaserne zum Schulzentrum und zum Sontra (Berghofer
Strale/Oststralke).
. In westéstlicher Richtung entlang der Ostrach und mit neuen FuBgéngerbriicken tiber die

Ostrach, sodass vom Innenstadtgebiet auch der Zugang in den nordéstlichen Landschaftraum

ermoglicht werden kann.

Entwicklungspotenziale

Die innerstadtische Lage der Konversionsflache erméglicht der Stadt Sonthofen, diese als zentrale
Flachenpotenziale in die Siedlungsentwicklung mit einzubeziehen. Die integrierte Stadtentwicklungsstrategie
bietet die Chance, den Innenstadtbereich durch die gezielte Ansiedlung von Wohn- und/oder Gewerbenutzungen
zu stérken und Flachenressourcen im AulRenbereich im Sinne einer nachhaltigen Siedungsentwicklung zu
schonen. Fiir einzelne Funktionsbereiche sind geeignete, bestandsorientierte Nach- und

Zwischennutzungsoptionen zu priifen.

Schaffung neuer Freiraumverbindungen

Das Freiwerden der Kasernen bietet die Méglichkeit, Teile der ehemals unzuganglichen Flachen zur Starkung der
Grlnvernetzung in der Stadt zu nutzen. So konnten Jager- und Griintenkaserne Teil einer Griinverbindung in die
Landschaft werden, die vom Kalvarienberg tiber die Innenstadt, den Friedhof und die Ostrach verlauft. In der

Folge missten neue Querungen tiber die Ostrach geschaffen werden.

Gewadsserentwicklung

Auf dem Geldnde der Griintenkaserne bietet sich die einmalige Méglichkeit, einen attraktiven, innerstadtischen
Freiraum entlang der Ostrach zu entwickeln, die Uferbereiche des Flusses raumlich zu 6ffnen und durch neue
FuBgangerbriicken die Barrierewirkung aufzuheben. Auch der Miihlbach, der an der Nordgrenze der Kaserne
verlauft, konnte in einen 6ffentlichen Freiraum integriert werden. Diese besondere Wasserlage kann zukiinftigen

Nutzungen auf dem ehemaligen Kasernenareal eine besondere Qualitat verleihen.
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3.3.4  Engeres Untersuchungsgebiet - Bindungen

Gebaudebestand

Bei der Nachnutzung der Kasernenstandorte ist die bauliche Vorprégung in geeigneter Weise zu beriicksichtigen.
Neben qualitativen (Stadtraum, Denkmalschutz) und ékonomischen (Unterhalt- und Riickbaukosten, Altlasten)
Gesichtspunkten sind fiir den Umgang mit der stadtebaulichen Struktur und dem Gebdudebestand sukzessive

Umbaustrategien (Zwischennutzungen, Stufenkonzeption) zu entwickeln.

Naturschutz

Auf den Kasernenarealen sind bisher keine Biotope oder geschiitzten Arten nachgewiesen. Allerdings stellen alte
Baumbestédnde oder Gebédude potenzielle Lebensrdume geschiitzter Arten dar (z.B. Wochenstuben von
Fledermdusen in Speichern). Die naturschutzfachliche Bedeutung und das Vorkommen geschiitzter Arten sollten

daher im weiteren Verfahren geprift werden.

Sonderauflagen/Belastungen

Militdrische Konversionsflachen sind in der Regel mit Altlasten und / oder Kampfmitteln belastet. Da die
Sanierung von Altlasten sehr kostenintensiv werden kann, ist eine frithzeitige Erkundung von groBer Bedeutung.
Fir die Altlastenerkundung gibt es bundesweit einheitliche Verfahrensstandards. Zundchst ist im Zuge einer sog.
historisch-genetischen Rekonstruktion eine Auswertung von Unterlagen, u.a. historischen Bauplédnen und
Luftbildern, durchzuftihren, um festzustellen, wie einzelne Bereiche der Anlage friiher genutzt wurden und
welche kontaminationsverdachtigen Flachen (KVF) daraus abzuleiten sind. Daraufhin ist eine Altlastenerkundung
Phase I durchzufiihren, in der die KVF vor Ort untersucht und bewertet werden. Je nach Ergebnislage schlieBen
sich weitere Phasen der Altlastenerkundung an. Die Zustandigkeit fiir die Altlastenerkundung liegt beim Bund.
Zum aktuellen Zeitpunkt ist die Erkundung noch nicht begonnen. Die noch zu gewinnenden Erkenntnisse tiber

Altlasten- / Kampfmittelbelastung sind im weiteren Verfahren zu beriicksichtigen.

Bauplanungsrechtliche Beurteilung

In Abstimmung mit dem Landratsamt Oberallgdu, Abteilung Bauleitplanung wird fiir die bauplanungsrechtliche
Beurteilung der Kasernenareale folgende Einschatzung getroffen: Da sich trotz der derzeit vorhandenen
Bebauung weder aus dieser noch aus der Umgebungsbebauung hinreichende MaRstabe fiir Art und MaR der
zuldssigen baulichen Nutzung ergeben, ist die Jdgerkaserne (mit Ausnahme des Offizierskasinos) sowie die
Grintenkaserne komplett als AuBenbereich im Sinne von § 35 BauGB zu bewerten. Die Anwendbarkeit des § 34
BauGB, wird ausgeschlossen. Ausgenommen davon ist das aulerhalb der Jagerkaserne gelegenen Offizierskasinos
(FL.Nr. 1106) das aufgrund der Pragung durch die benachbarten zivilen Wohnbebauungen nach § 34 BauGB zu

beurteilen ist.
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3.4 Empfehlung fiir den weiteren Planungsprozess

Als Grundlage fir die weiteren Planungsphasen wurden aus den Ergebnissen der stadtebaulichen

Bestandsaufnahme und Analyse folgende Aspekte herausgearbeitet:

Flachenpotenzial: Die Gréle der Areale - verdeutlicht im Flachenverhéltnis Kernstadt zu Konversionsflachen - ist
eine Chance und Herausforderung in der Stadtentwicklung Sonthofens. Eine nachhaltige integrierte
Stadtentwicklungsstrategie, die Entwicklungsmoglichkeiten von Gewerbe-, Wohn- und Mischgebieten vor dem
Hintergrund der gesamtstddtischen Flachenentwicklung sorgfaltig abwégt, wird zur zentralen Zukunftsaufgabe

der Kommune.

Lagegunst: Die innenstadtnahe Lage bietet gute Voraussetzungen zur Etablierung hochwertiger Folgennutzungen.
Mit der Uberwindung von Entwicklungsbarrieren in der Siedlungs- und Freiraumstruktur, die sich infolge der
militarischen Nutzungen aufgebaut haben, kann der Fokus perspektivisch auf innenstadtnahe Flachenpotenziale

gelenkt werden, sensible AuBenbereiche dagegen vom Siedlungsdruck entlastet werden.

Identitdt: Die Kasernenstandorte sind ein wesentlicher Bestandteil der stadtischen Identitdt Sonthofens. Mit der
Auflésung der innerstadtischen Militarflachen stellt sich die komplexe Aufgabe, diese Areale in
zukunftsorientierte Standorte zu transformieren und gleichzeitig als identitatsstiftende Orte der Stadt zu

bewahren.

Offnung: Die Wiedereinbindung der Kasernenareale in den stddtebaulichen und landschaftlichen Kontext bietet

grolle Chancen zum Ausbau des stadtischen Wege- und Freiraumnetzes.
Bauliche Prégung: Die Kasernenstandorte zeigen unterschiedliche staddtebauliche Qualitaten auf. Chancen und

Risiken, die eine stark bestandsorientierte Nachnutzungsstrategie bzw. eine grundlegende

Umstrukturierungskonzeption mit sich bringt, sind sorgfaltig abzuwagen.
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PHASE II - PROGNOSEN UND ENTWICKLUNGSSZENARIEN

4 Alternative Szenarien zur Konversion

Zu Beginn der Phase II des ISEK wurden drei mogliche Szenarien mit alternativen Entwicklungsschwerpunkten
fiir die Stadt Sonthofen erarbeitet. Im Zusammenhang mit der kommunalen Zielbestimmung (s. Kap. 5) und zur
Definition stadtebaulicher Leitlinien wurden die Szenarien fachlich bewertet und abgewogen. Neben der

fachlichen Analyse und Bewertung bildete dabei die Einbeziehung der Biirgerschaft tiber die ,Strategiegruppe

ISEK" sowie ein offentliches Biirgerforum einen wichtigen Baustein der Bearbeitung.

Die Untersuchung moglicher ,,Zukiinfte* mit Hilfe der Szenariotechnik tragt der Erfahrung Rechnung, dass die
Siedlungs- und Freiraumentwicklung in hohem MaRe von den gesetzten Rahmenbedingungen und bewussten
politischen Weichenstellungen beeinflusst ist. Die kiinftige Stadtentwicklung von Sonthofen mit den
Flachenpotenzialen der Konversionsflachen wird als ,Moglichkeitsraum® begriffen, innerhalb dessen die Zukunft
bestimmt werden kann. Die Voraussetzungen und Folgen der Handlungen, die jeden Entwicklungspfad
bestimmen, werden argumentativ abgewogen und vergleichend bewertet. Die Abschatzung der Folgewirkungen
wird dabei nach Kriterien der Plausibilitat vorgenommen. Gefragt wird also nicht nach der wahrscheinlich
eintretenden Entwicklung im Sinne einer Prognose, sondern nach méglichen Entwicklungen und deren
Beeinflussbarkeit durch kommunalpolitische Entscheidungen. Ebenso wenig geht es um eine Addition und
Fortschreibung aktueller Tendenzen zu einem Trendszenario, weil dabei gerade die Motive und
Handlungsoptionen der Akteure vernachlassigt wiirden. Daher ist es fiir das Verstdndnis alternativer Szenarien
wichtig, die zugrunde liegenden Einschatzungen und unterstellten Zusammenhénge offen zu legen. Da die
Szenariotechnik einen unmittelbaren Zusammenhang zwischen Rahmenbedingungen, Zielen, MaRnahmen und
Folgen herstellt, bildet sie eine ideale Grundlage fiir komplexe Entscheidungssituationen. Die Diskussion Gber
mogliche Zukiinfte soll den Blick freigeben auf die wiinschenswerte Zukunft. Die Szenarien veranschaulichen
denkbare Entwicklungsperspektiven, die im weiteren Prozess in umsetzungsreife Konzeptvorschlége tibertragen
werden missen.

Als konzeptioneller Ausgangspunkt sollen die Ergebnisse des Szenariendiskussion als Grundlage der

Ausarbeitung eines Strukturkonzeptes dienen.
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4.1 Szenario ,Wohnen und Bildung - Attraktive Wohnstadt fiir alle Generationen /
Sonthofen als Bildungsstandort®

Dieses Szenario thematisiert das Leitbild, Sonthofen als lebendiges Zentrum fiir Wohnen und Bildung im
Oberallgdu zu entwickeln. Urbanes Wohnen in der alpinen Umgebung soll die Alpenstadt Sonthofen kiinftig
pragen. Dabei sollen die Wohnqualitat allgemein gestarkt und Belastungen reduziert werden. Wohnformen fiir
alle Generationen sollen Platz finden. Die vorhandenen sozialen Einrichtungen in den Bereichen Bildung,
Betreuung, Gesundheit werden erhalten und ausgebaut, um das soziale Leben in Sonthofen weiter zu stérken.
Im Szenario Wohnen und Bildung werden kompakte Wohnquartiere formiert und tiber die Nutzungs- und
Verkehrsbarrieren hinweg verkniipft. Nutzungsbriiche zu Gewerbearealen und Randlagen an Verkehrstrassen
werden aufgewertet und als Freiraumbiotope vernetzt. Auf den freiwerdenden Konversionsflachen werden
attraktive Wohnangebote fiir alle Generationen angesiedelt, sowie das Freizeit- und Bildungsangebot erweitert.
Die Innenstadt soll als attraktive Altstadt zur Wohnortprofilierung beitragen. Ein ausgepragtes griines Band soll
den Mangel an Freirdume ausgleichen.

In der Jagerkaserne sollen zur Starkung des Profils als Bildungsstadt neue Einrichtungen aus den Bereichen
weiterfiihrende und berufsbildende Schulen das Bildungsangebot erweitern. Der rdumliche Zusammenhang der

vorhandenen Bildungseinrichtungen wird gestarkt und Raum fiir weitere Bildungseinrichtungen vorgesehen.

4.2 Szenario ,,Gewerbe - Lokale Wirtschaft und Lokales Gewerbe*”

Das Szenario Wirtschaft und Gewerbe stellt die gewerbliche Wirtschaft mit ihrer Bedeutung fiir Arbeitsplatze und
die kommunalen Finanzen in den Mittelpunkt. Dabei begreift es die Auflésung der Kasernenstandorte als Chance
die eingeschrénkte Gewerbeflachesituation in Sonthofen umfassend zu verbessern - Die dstliche AlpenstraRe
wird als Gewerbeschiene ausgebaut. Vom Bahnstrang bis zum Sontra fassen Dienstleistungsformen und nicht
storendes Gewerbe die Wohnquartiere der Innenstadt ein, die Jagerkaserne bildet dazu einen wichtigen Baustein.
Die Grintenkaserne wird als groBflachiges Gewerbeflachenpotenzial fiir eine mogliche gewerbliche Ansiedlung

oder innerértliche Betriebsumsiedlung freigehalten.

Im Zuge der Entwicklung einer ,Gewerbeschiene Ostliche AlpenstraBe* werden Wohnbereiche umstrukturiert.
Der Stadtkern bezieht sich auf den historischen Siedlungskern, der vom innerstadtischen Dienstleistungsbereich

umgeben wird.

In der Konzentration auf Gewerbe tritt das stadtebauliche Bild kompakter Wohnsiedlungshereiche hinter dem

Leitgedanken von ,Gewerbeschienen” entlang der BundesstraBBen zuriick.

4.3 Szenario ,Einzelhandel und Tourismus - Tor zu den Alpen®

Das Szenario ,,Tor zu den Alpen“ richtet das rdumliche Profil Sonthofens auf die Rolle als Tor zu den Alpen aus.
Die zentrale Lage Sonthofens in der Tourismusregion wird genutzt, um den Einzelhandel und Tourismus-

orientierte Dienstleistungen weiter zu starken und Sonthofen somit als Drehscheibe bzw. als Basislager des
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Oberallgdus zu positionieren. Griinten- und Jagerkaserne bieten Flachenpotenziale um Nutzungen aus diesem
Segment anzusiedeln. Der Einzelhandelsbereich ,Attraktives Stadtzentrum® wird rdumlich ausgeweitet und
schlieBt sowohl den Bahnhof als auch Potenzialflachen auf der Jagerkaserne ein. Die Altstadt wird zu einem

Magnet fiir Einzelhandel und Tourismus zu Fiiken des Kalvarienbergs aufgewertet.

Entlang der Bundesstrallen werden Nutzungen aus Einzelhandel und Dienstleistung angesiedelt, die Sonthofen
als Versorgungsstandort des Tourismus im Allgdu und in den Alpen profilieren. Die Jagerkaserne gliedert sich in
diese funktionale Ausrichtung an der B308 ein.

Auf der ehemaligen Griintenkaserne entsteht mit dem ,,Ostrachpark” eine groBflachige neue
Tourismuseinrichtung. Der Bereich wird stark durchgriint und orientiert sich zum Fluss. Teilflachen werden fiir

Wohnen zur Verfligung gestellt.

[Anlage: Ubersicht Entwicklungsszenarien]
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5 Kommunale Zielbestimmung

5.1 Schwerpunktziele der Stadtentwicklung

Die kommunale Zielbestimmung soll die Stadt Sonthofen in die Lage versetzen, zielgerichtet zu handeln und ihre
Interessen gegeniiber Grundstiickseigentiimer und unterschiedlichen Ansiedlungsinteressenten vertreten zu
konnen. Die vereinbarten ibergeordneten kommunale Zielstellungen sollen den Konversionsprozess tiber einen
langfristigen Zeitraum steuern. Auch bei sich verdndernden Rahmenbedingungen sollen die Entwicklungsziele als
richtungsweisende Leitlinien der Stadtentwicklung konsequent weiterverfolgt werden.

Die inhaltlichen Zielstellungen fiir die Entwicklung Sonthofens und die Nachnutzung der Konversionsstandorte zu
den Themenbereichen Stadtebau, Freiraumplanung, Immobilienwirtschaft und Einzelhandel beruhen auf den in
Kapitel 4 dargestellten Szenarien und basieren auf der fachlichen Analyse, den Beteiligungsveranstaltungen (u.a.
1. Strategiekonferenz , Biirgerforum) und den Stadtratsberatungen. Auf Grundlage der von der Strategiegruppe
vorgeschlagenen Zielprioritdten und der fachgutachterlichen Bewertung werden die wesentlichen

Schwerpunktziele fiir die kiinftige Entwicklung zusammengefasst.

Schwerpunktziele fiir die kiinftige Entwicklung:

1.1 Nutzung der integrierten Lage der Jagerkaserne als Chance zur Starkung der Innenstadt

1.2 Sicherung langfristiger Flachenreserven durch behutsame, schrittweise Entwicklung der
Kasernenareale

1.3 Qualifizierung des offentlichen Raums im Stadtzentrum und Erhéhung der Aufenthaltsqualitat

1.4 Verstarkte Durchgriinung des Stadtgebiets, Steigerung der Aufenthaltsqualitdt und
Verkniipfung von Griinrdumen (z.B. Freiraumkorridore Iller- und Ostrach-Tal)

15 Schaffung von zielgruppen-/nachfragerelevanten Wohnungsangeboten

1.6 Entwicklung von Sonthofen als Bildungsstandort im Bereich Weiterbildung (z.B. im Bereich
Gesundheitswesen)

1.7 Ausbau der Funktion "Drehscheibe Tourismus" mit Schwerpunkt Dienstleistungszentrum in der
Tourismusregion mit Angebotserweiterung

1.8 Weiterentwicklung und Starkung der Innenstadt als marktfihrender Standort fir
zentrenrelevante Sortimente, Gastronomie und ladennahe Dienstleistungen (Ausschluss

groRflachigen Einzelhandels auBerhalb gewachsener Handelsschwerpunkte)

1.9 Starkung vorrangig des endogenen Gewerbepotenzials (kleine und mittelstandige
Unternehmen)
1.10 Entwicklung eines Mobilitdtskonzeptes zur Optimierung der Erreichbarkeit der Innenstadt
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Neben den dargestellten Schwerpunktzielen fiir die Stadtentwicklung wurden zu den einzelnen Handlungsfelder

erganzende Teilziele formuliert, die in dem weiteren Planungsprozessen ebenfalls Berticksichtigung finden

sollen:

Handlungsfeld Stédtebau:

Entflechtung von Nutzungskonflikten und Auflésung von Insellagen

Aufwertung von Wohnquartieren an der Ostlichen AlpenstraRe

Verknipfung und funktionale Beziige iiber die Verkehrsharrieren hinweg

Starkung des Wohnquartiers Tannach durch geeignete Nachnutzung der Standortverwaltung

Starkung des Bereichs Kultur und Soziales durch Nachnutzung militarischer Gebaude

Handlungsfeld Freiraumplanung:

Betonung des Kalvarienbergs als Identifikationspunkt, Verbesserung der Zugénge
Entwicklung der Freiraumkorridore Iller- und Ostrach-Tal unter Beriicksichtigung des
Hochwasserschutzes

Erhalt des pragenden Griinbestands in der Jagerkaserne

Nutzung von Flachen der Griintenkaserne zur Ausweitung des Ostrach-Tals

Handlungsteld Immobilienwirtschaft:

Schaffung von zielgruppen-/nachfragerelevanten Wohnungsangeboten (u.a. Mietangebote,
seniorengerechtes Wohnen, gehobenes Wohnen, geférdertes Wohnen)

Arrondierungen im Innenbereich vor Neuausweisungen im AuBenbereich

Konzentration von Gewerbe-/ Dienstleistungsflachen

Angebotserweiterung wetter-unabhangiger touristischer Einrichtungen

Weiterfihrung der ,Cluster-Idee” Antriebstechnik auf ein ,nachfrage-gerechtes und marktfahiges®

Niveau

Handlungsfeld Einzelhandel:

Ausbau der siedlungsnahen Nahversorgung mit Lebensmitteln und weiteren Produkten des
taglichen Bedarfs

Modernisierung bestehender Einzelhdndler ohne Schadigung anderer Wettbewerber

Ausschluss von groBflachigen Einzelhandelsentwicklungen in Streulagen aullerhalb der
gewachsenen Handelsschwerpunkte

Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in Konversionsfldchen auf Nahversorgungsangebote im

Zusammenhang mit einem Ausbau der Wohnnutzung
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5.2 Empfehlung fiir den weiteren Planungsprozess

Anhand der dargestellten Ziele erfolgte eine fachplanerische qualitative Bewertung der drei Szenarien
hinsichtlich des Zielerftllungsgrades. Die Szenarienbewertung hatte zum Ziel, die Auswahl eines préferierten
Szenarios als Grundlage fir die Zielrichtung der kiinftigen Entwicklung zu erméglichen.

Zur Plausibilitatspriifung der fachlichen Vorlage (Zielstellungen und Szenarienbewertung) wurde im September
2011 eine 2. Strategiekonferenz der Strategiegruppe ISEK durchgeftihrt. Aufgabe der Strategiekonferenz war es,
anhand der fachlichen Vorlage die thematischen Zielstellungen und die Szenarienbewertung zu tiberpriifen und
die wichtigsten Zielstellungen zu benennen. Zudem wurde ein Stimmungshild zur Préferenz der Szenarien aus

Sicht der Strategiegruppe ermittelt.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass das Szenario ,Wohnen und Bildung” in der Bewertung durch die
Strategiekonferenz am Besten abschneidet. Sonthofen als Gewerbestandort sollte jedoch z.B. im Hinblick auf die
Arbeitsplatzsicherung und Flachenvorsorge fiir vertrégliches Gewerbe erganzend zu diesem Szenario starker
gewichtet werden. (Iber das Ergebnis der 2. Strategiekonferenz wurde in der Stadtratssitzung vom 27. September
2011 berichtet. Fachliche Widerspriiche zu den von der Strategiegruppe vorgebrachten Erganzungen bestanden

nicht.

Im Ergebnis der Projektphase II wurde durch den Stadtrat im November 2011 festgelegt, die weitere Bearbeitung
des ISEK an den strategischen Zielsetzungen des Entwicklungsszenarios ,Wohnen und Bildung“ auszurichten. Fiir
eine vorrangig am endogenen Potenzial orientierte vertragliche Gewerbeflachenentwicklung ist dabei eine
ausreichende Flachenvorsorge zu berticksichtigen. Dartiber hinaus wurden durch den Stadtrat die

Schwerpunktziele fir die zukiinftige Stadtentwicklung bestatigt.
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PHASE IIT - STADTEBAULICHE LEITLINIEN UND STRUKTURKONZEPT

6 Strukturkonzept

Mit dem Strukturkonzept werden die grundsatzlichen zivilen Folgenutzungen auf den Konversionsflachen
definiert und Funktionen rdumlich verortet. Das Strukturkonzept baut auf den vom Stadtrat festgelegten
Schwerpunktzielen der Stadtentwicklung auf Grundlage des Szenarios ,,Wohnen und Bildung® auf. Eine
besondere Beriicksichtigung findet die Flachenvorsorge fiir eine vertragliche Entwicklung endogener

Gewerbepotenziale - inshesondere ortsansdssige kleine und mittelstandische Unternehmen.

Fiir das Strukturkonzept wurden vier Varianten erstellt, die sich beziiglich der Nutzungsschwerpunkte auf den
Konversionsfldachen Jagerkaserne, Griintenkaserne, Standortverwaltung (StoV) und insbesondere in der
raumlichen Zuordnung des Gewerbeflachenbedarfs der Stadt Sonthofen unterscheiden. In die Priifung einer
Gewerbeflachenentwicklung wurde zuséatzlich der Bereich des Tannach-Waldchens siidlich der
Standortverwaltung einbezogen.

. Variante 1 sieht die Griintenkaserne als Schwerpunkt fir die Gewerbeentwicklung vor;

° Variante 2 bezieht das Tannach-Waldchen an der Standortverwaltung (StoV) fiir eine
Gewerbeentwicklung mit ein;

. Variante 3 biindelt die Gewerbeentwicklung auf der Jagerkaserne;

. Variante 4 sieht auf der Jagerkaserne nur eine moderate Gewerbeentwicklung vor und
konzentriert die Gewerbeflachenentwicklung auf im Flachennutzungsplan vorgesehene
geeignete Flachenpotenziale im Bereich der B19.

Zur Abwagung wurden die Entwicklungsmoglichkeiten geeigneter Gewerbestandorte sowie der stadtebauliche
Verlagerungsbedarf bestehender Betriebe in Gemengelagen durch eine Gewerbefldchenstudie (pp als architekten

stadtplaner, WGF Landschaft, siehe Kap. 6.5.1) begleitet und deren Ergebnisse in das Strukturkonzept integriert.

6.1 Strukturkonzept Variante 1 (Gewerbeschwerpunkt Griintenkaserne)

In Variante 1 wird die Grlintenkaserne als Dienstleistungs- und Gewerbestandort entwickelt. Die Griintenkaserne
kann aufgrund von Nutzungs-/ErschlieBungskonflikten jedoch kein addquates Fliachenpotenzial fiir die
gewerbliche Entwicklung darstellen. Die Gewerbenutzung l&sst zudem eine neue stadtrdumliche Insellage
entstehen. Die Jagerkaserne wertet das Stadtzentrum mit Bildungs- und Gesundheitszentrum, Dienstleistungs-
und Wohnfunktionen auf. Das Tannach-Waldchen bleibt als Erholungsraum erhalten. Jagerkaserne und
Standortverwaltung fiigen sich mit ihren Nutzungen harmonisch in die Siedlungsstruktur ein.

Variante 1 starkt mit dem Tannach-Waldchen und dem Wagnerpark an der Jagerkaserne die Durchgriinung des

Stadtkerns. Das Freiraumpotenzial Ostrachufer kann an der Griintenkaserne jedoch nicht ausgeschépft werden.
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Trotz des Ausbaus der Verkehrsstruktur werden an der Ostlichen AlpenstraBe bestehende Verkehrskonflikte
verscharft. Die verkehrsplanerischen bzw. verkehrstechnischen Defizite werden insbesondere am Knotenpunkt B
308 Ostliche Alpenstr./Griintenstr. (Briichle-Kreuzung) erwartet. Die Ursache bildet dabei die Zunahme des

Glterschwerverkehrs aus der beabsichtigten gewerblichen Nutzung der Griintenkaserne.

6.2 Strukturkonzept Variante 2 (Gewerbeschwerpunkt Tannach)

Variante 2 sieht eine Gewerbeflachenentwicklung im Bereich des Tannach-Waldchens vor. Siedlungsstrukturell
fugt sich der Gewerbestandort ,Tannach-Waldchen® in eine raumliche Konzentration von Gewerbefldchen entlang
der BundesstraBen/Bahnlinie ein und kann damit ein groReres Flachenpotenzial erschlieRen. Verschiedene
Nutzungskonflikte schranken die Standortqualitdt jedoch ein.

In einem ,Flachentausch® werden die Standortverwaltung und der westliche Bereich der Griintenkaserne als
attraktive Freirdume gestaltet und das Fldchenangebot in Sonthofen ausgebaut. Mit der Bebauung des Wéldchens
verliert Sonthofen jedoch einen der wenigen innerstadtischen bestehenden Griinrdume.

Auf der Griintenkaserne entsteht mit dem hochattraktiven Wohnstandort eine langfristige Flachenreserve fir
Sonthofen. Die Jagerkaserne starkt mit Parkband, Bildungs- und Gesundheitszentrum, Dienstleistungs- und
Wohnfunktionen das Stadtzentrum Sonthofens.

Der Gewerhefldchenschwerpunkt Tannach-Waldchen bedingt den gleichzeitigen Ausbau des Knotenpunktes

B 19/B 308 mit Querung zur Albrecht-Diirer-Str. zur Sicherstellung der notwendigen ErschlieBungsqualitat.

6.3 Strukturkonzept Variante 3 (Gewerbeschwerpunkt Jagerkaserne)

Variante 3 bindelt die Gewerbefldchenentwicklung auf der Jagerkaserne, um hélt Griintenkaserne und Tannach-
Waldchen von einer gewerblichen Nutzung frei. Die Jagerkaserne kann aufgrund des gewerblichen
Nutzungsschwerpunktes das Stadtzentrum Sonthofens nur bedingt funktional starken. Zentrumsrelevante,
hoherwertige Nutzungen werden durch die Gewerbefldchen verdrangt. Die Standortqualitat des Bildungs- und
Dienstleistungsbereichs leidet unter dem angrenzenden Gewerbeschwerpunkt.

Auf der Griintenkaserne entsteht mit dem hochattraktiven Wohnstandort eine langfristige Flachenreserve fir
Sonthofen. Das Tannach-Quartier wird auf der StoV durch Wohnen arrondiert.

Die Freiraumsituation in Sonthofen wird deutlich aufgewertet. An der Jager- und Griintenkaserne entstehen
hochattraktive Freirdume, das Tannach-Waldchen wird erhalten.

Das gesamtstadtische Verkehrssystem wird ausgebaut und gestarkt.

6.4 Strukturkonzept Variante 4 (Gewerbeschwerpunkt Jagerkaserne und Rieden)

Variante 4 setzt verstarkt auf die Entwicklung der - teilweise -bereits im FNP dargestellten Gewerbeflachen
entlang der B 19. Griintenkaserne und Tannach-Waldchen werden von einer gewerblichen Nutzung freigehalten
und die gewerbliche Entwicklung auf geeignete Standorte im Stadtgeflige gelenkt. Auf der Jagerkaserne ist eine
moderate Gewerbenutzung vorgesehen, bei der das Horsaalgebdude erhalten, und einer Nachnutzung zugefiihrt
wird. Die Jagerkaserne starkt mit Parkband, Bildungs- und Gesundheitszentrum, Dienstleistungs- und

Wohnfunktionen das Stadtzentrum Sonthofens.
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Die Freiraumsituation in Sonthofen wird deutlich aufgewertet. An der Jager- und Griintenkaserne entstehen
hochattraktive Freirdume, das Tannach-Wéldchen wird erhalten.

Auf der Griintenkaserne entsteht mit dem hochattraktiven Wohnstandort eine langfristige Flachenreserve fiir
Sonthofen. Das Tannach-Quartier wird auf der StoV durch Wohnen arrondiert. Das gesamtstadtische

Verkehrssystem wird ausgebaut und gestarkt.

6.5 Begleitende Gutachten zum Strukturkonzept

6.5.1  Gewerbeflachenstudie

Als Grundlage fir die planerische Ausarbeitung und Bewertung der Varianten des Strukturkonzeptes wurde
begleitend zum ISEK eine Gewerbefldchenstudie (Pesch Partner) erstellt.

Hintergrund der Gewerbeflachenstudie ist die derzeitig geringe Gewerbefldchenverfiigbharkeit der Stadt
Sonthofen. Aufgrund der Eigentumsverhéltnisse ist die Aktivierung gewerblicher Flachenreserven, um zeitnah auf
Anforderungen, Expansions- und Verlagerungswiinsche ansassiger Unternehmen reagieren zu kénnen, aktuell nur
sehr eingeschrankt moglich. Im Zusammenhang mit der Konversion der innerstadtischen Kasernenareale und den
Bemiihungen der Stadt Sonthofen um eine interkommunale Gewerbefldchenentwicklung (Comunis) wurden fiir
das ISEK Sonthofen die Eignung einzelner Gewerbeflachenstandorte analysiert und zu einer raumlichen, zeitlich
gestuften Entwicklungsstrategie zusammengefasst werden.

Neben bereits ausgewiesenen Flichenpotenzialen aus den Bebauungsplanen und dem Flachennutzungsplan (FNP
2002) werden die nach Abzug der Bundeswehr voraussichtlich verfiigharen Kasernenflachen (Jagerkaserne,
Griintenkaserne und Standortverwaltung) untersucht. AuBerdem werden Fldchen, deren Umstrukturierung in eine
gewerbliche Nutzung in den Entwicklungsszenarien des ISEK Sonthofen vorgeschlagen wurde, in die Studie

einbezogen.

Entwicklungsstrategie

Unter Beriicksichtigung aktueller Bedarfsabschatzungen (Stadt Sonthofen, BulwienGesa AG) wird eine gestufte
Entwicklungsstrategie zur Bereitstellung und Verlagerung gewerblicher Nutzungsfldchen vorgeschlagen, welche
die Gewerbefldchenentwicklung in das ISEK einbindet. In der Entwicklungsstrategie gewerblicher
Flachenpotenziale sind nur die Standorte aufgenommen, die sich aufgrund ihrer Eignung fiir Gewerbegebiets-
bzw. eingeschrénkte Gewerbegebietsnutzungen eignen. Darliber hinaus ist die Integration nicht stérender
Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie tourismusbezogener Arbeitsstatten in den als Misch- oder

Kerngebiet geeigneten Flachen méglich und anzustreben.
Konversionsflachen: Benachbarte Wohnnutzungen, die Erfordernisse leistungsfahiger und konfliktfreier

ErschlieBungen sowie der Bedarf an innenstadtrelevanten Folgenutzungen (Bildung, Gesundheit, Kultur, Wohnen)

schranken die gewerblichen Entwicklungsmoglichkeiten auf den Kasernenarealen deutlich ein. Die
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Konversionsareale mit einer Gesamtflédche von tiber 30 ha kénnen aufgrund ihrer Eignung nur zu einem geringen
Teil fir die Gewerbeflachenentwicklung herangezogen werden.

Dennoch kénnen die Kasernenflachen die Gewerbeflachenentwicklung/-versorgung in Sonthofen unterstiitzen: So
konnen auf der Jagerkaserne mit den Teilbereichen Siid und Mitte Flachenpotenziale von rd. 6,5 ha fiir
zentrumsrelevante Dienstleistungsbetriebe bereitgestellt werden. Zudem eignet sich der Gebdudebestand in
Teilen der Kasernenareale fiir Zwischennutzungen - inshesondere fiir kleinere emissionsarme Gewerbe- und
Dienstleistungshetriebe und Lagerzwecke. Dieses zusatzliche Flachenpotenzial kann kurzfristige

Verfligharkeitsengpdsse nach Freigabe der Kasernen tiberbriicken.

Kurzfristig zu entwickelnde Potenzialflachen: Gewerbeflachenpotenziale mit besonderer Eignung sollen mit der
hochsten Prioritat zur Verfiigung gestellt werden. Diese Kategorie umfasst insgesamt 9,9 ha.

Von besonderer Bedeutung ist die Bereitstellung der Flachenpotenziale am Knotenpunkt B19/B308 sowie Winkel.
Die Entwicklung dieser Flachenpotenziale erméglicht eine problembehaftete gewerbliche Nachnutzung der
Griintenkaserne, der Standortverwaltung und des Tannach-Waldchens zu vermeiden. Das
Gewerbeflachenpotenzial Jdgerkaserne kann erst nach dem fiir 2018 angekiindigten Auszug der Bundeswehr
aktiviert werden. Der kommunale Erwerb/Zwischenerwerb wichtiger Flachenpotenziale stellt daher eine zentrale

Aufgabe der nachhaltigen Gewerbeflachenentwicklung dar.

Mittelfristig zu entwickelnde Potenzialflédchen: In Sonthofen stehen mit den Standorten Jagerkaserne Teilbereich
Mitte und Freibadstrale 6,3 ha fiir eine mittelfristige Entwicklung zur Verfiigung. Aufgrund der nur bedingt
vorhandenen Nutzungseignung (Entwicklungsprioritat B) eignen sich die Flachen nicht fiir eine vorrangige

Entwicklung und sollen entsprechend konkreten Flachenbedarfen angemessen entwickelt werden.

Langfristige Potenzialflachen: Der Standort Binswangen (8) mit einem Flachenpotenzial von insgesamt 2,5 ha
(Entwicklungsprioritdt C), soll langfristig als strategische Flachenreserven von einer Entwicklung ausgenommen

werden, um auf sich verandernde Nutzungsanfragen reagieren zu kénnen.

6.5.2  Machbarkeitsstudie zur naturnahen Umgestaltung der Ostrach

Im ISEK wird das Ziel verfolgt die Qualitdten der Griintenkaserne fiir die kiinftige Nutzung durch eine bessere
Zuganglichkeit und Erlebbarkeit der Ostrach zu starken.

Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie wurden hierzu Méglichkeiten untersucht, eine naturnahe Umgestaltung der
Ostrach im Zuge des Hochwasserschutzprojekts zu realisieren (WGF Landschaft / HydroProjekt, 2012). Es
wurden drei Varianten entwickelt und aus wasserbaulicher und freiraumplanerischer Sicht bewertet. Dabei zeigte
sich, dass grundsatzlich durchaus Moglichkeiten bestehen, abweichend von der planfestgestellten Lésung des
Hochwasserschutzes der Ostrach, den Deich zuriick zu verlagern und im Vorlandbereich Bodenabtrag
vorzunehmen. Eine Umgestaltung des Flusslaufs in Form von leichten Schwiingen wird vom WWA kritisch

bewertet, ist aber in gewissem Umfang nicht ausgeschlossen.
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Als gréltes Hindernis fiir ein Abweichen von der Planfeststellungslésung stellt sich die zeitliche Verzégerung bei
der Freistellung der Griintenkaserne heraus. Wahrend die Freistellung nicht vor dem Jahr 2018 erfolgen wird,
sieht die Terminplanung des WWA eine ziigige Realisierung des Hochwasserschutzes vor (Baubeginn im Bereich
der Griintenkaserne geplant im Jahr 2015). Eine Anfrage an die Bundeswehr, ob Teilflachen der Griintenkaserne
zur Umgestaltung der Ostrach vorzeitig freigegeben werden kdnnen, wurde von der Wehrbereichsverwaltung Std
negativ beantwortet. Weitere Aspekte wie die noch ungeklarte Altlastensituation, unklare Auswirkungen auf die
Neuabgrenzung des Wasserschutzgebiets Ortwang und die Notwendigkeit einer ergdanzenden Planfeststellung
fuhrten in der Summe zur Festlegung des WWAs, von der planfestgestellten Losung nicht abweichen zu wollen.
Gleichzeitig erklarte sich das WWA aber bereit zu einer nachtraglichen Umgestaltung der Ostrach im mittleren
Bereich der Griintenkaserne auf rund 500 m Lange entsprechend der Zielsetzung des ISEK.

Die Planung des ISEK geht daher davon aus, dass die HochwasserschutzmaBBnahme des WWA vor der Freigabe
der Griintenkaserne wie planfestgestellt erfolgt. Im nérdlichen und im stidlichen Abschnitt wird die dabei
gestaltete Losung unverandert dauerhaft erhalten. Im mittleren Bereich auf rund 500 m Lange soll nach
Freistellung der Kaserne auf Basis einer erganzenden Planfeststellung eine nachtragliche Umgestaltung der
Ostrach erfolgen, wobei der &stliche Deich zur Landseite verlagert, im Vorlandbereich Boden abgetragen, die
Zugéanglichkeit zum Gewdsser verbessert und ggf. seitliche Verlagerungen des Flussbetts zu Schlingen

durchgefiihrt werden sollen.

[Anlage: Strukturkonzept Variante 4 - Weiterer Untersuchungsbereich]

6.6 Empfehlung fir den weiteren Planungsprozess

Die fachliche Bewertung kommt zu dem Ergebnis, dass eine grundsatzliche Machbarkeit bei allen vier Varianten
des Strukturkonzeptes gegeben ist, dariiber hinaus weisen die Varianten jedoch deutliche Unterschiede in ihren
Entwicklungsqualitaten auf. Grundsétzlich ist der Ausbau des Knotenpunktes B 19 / B 308 mit Querung zur
Albrecht-Diirer-StralSe fiir alle vier Strukturkonzeptvarianten notwendig, da dieser das beabsichtigte

ErschlieBungssystem zur Innenstadt (ErschlieBungsvariante ,Netz*) gewéhrleistet.

Nach intensiver Erérterung und fachplanerischer Abwagung beschliet der Stadtrat der Stadt Sonthofen im Mai
2012 die Strukturkonzept-Variante 4 fiir die weitere Ausarbeitung des ISEK in der abschlieBenden

Projektphase 1V zugrunde zu legen. Zur Flachenvorsorge fiir eine vertragliche Gewerbeentwicklung wird die Stadt
Sonthofen dariiber hinaus verstarkte Anstrengungen unternehmen, gema® ,Strukturkonzept Variante 4 /
Weiteres Untersuchungsgebiet” eine Grundstiicksverfiigbarkeit der Gewerbepotenzialflachen im Bereich der

BundesstraBe 19 (Rieden) herzustellen.
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PHASE IV - INTEGRIERTES HANDLUNGSKONZEPT

Entsprechend dem gebilligten Ergebnis der Projektphase III wird in der abschlielenden Phase IV das
Planungskonzept fiir die Konversionsflachen mit Umgebung auf Grundlage des Strukturkonzeptes (Variante 4)
verfeinert. Auf Grundlage des stadtebaulichen Rahmenkonzeptes wird ein integriertes Handlungs- und
Malnahmenkonzept entwickelt und Entwicklungsstufen der Umsetzung aufgezeigt. Eine Kosten- und
Finanzierungstbersicht und Empfehlungen zum Einsatz des besonderen Stddtebaurechts geben abschlieBend

Hinweise flir eine umsetzungsorientierte Konversionsstrategie.

7 Stadtebauliches Rahmenkonzept

Das stadtebauliche Rahmenkonzept stellt die wichtigen strategischen MaBnahmen fiir eine sukzessive und vor
allem langfristig tragféhige raumliche und funktionale Entwicklung fiir die drei Konversionsstandorte zusammen.
Es bildet einen fachiibergreifenden Orientierungsrahmen fiir die Vielzahl von EinzelmaRnahmen, die im Verlaufe
der stddtebaulichen Erneuerung geplant und umgesetzt werden sollen. Als informelles Planwerk besitzt es ein
hohes MaB an Flexibilitat, das eine Anpassung an sich verandernde Gegebenheiten im Verlaufe des Prozesses

moglich macht, ohne dabei die vereinbarten kommunalen Zielsetzungen aus den Augen zu verlieren:

[Anlage: Stadtebauliches Rahmenkonzept]

7.1 Jagerkaserne

Stddtebauliche Leitlinien

Die Nachnutzung der Jagerkaserne nach Abzug der Bundeswehr sieht eine zentrumsorientierte Nutzungsmischung
vor, die die Innenstadt Sonthofens starken und aufwerten. Insbesondere die Ansiedlung von Nutzungshausteinen
aus den Bereichen Kultur, Bildung und Gesundheit werden angestrebt. Die Jagerkaserne soll dariiber hinaus ein
Flachenangebot fiir innenstadtvertragliche Gewerbenutzungen schaffen.

Die bisherige raumliche Abgeschlossenheit der Jagerkaserne soll aufgelést werden und zu einem offenen
Campuscharakter umgestaltet werden. Darin sollen identitatsstiftende Gebaude und Ensembles erhalten, die
attraktiven Freiraumstrukturen ausgebaut sowie das innerstadtische Freiraum- und Wegenetz ergéanzt werden.
Die Zielsetzung zur Etablierung von Offentlichen und gemeinniitzigen Einrichtungen (z.B. Bibliothek,
Volkshochschule, ,,Haus der Vereine®) auf der Jagerkaserne mit vorgesehener Nachnutzung von vorhandenen
Bestanden ist insbesondere ein Ergebnis des Beteiligungsprozesses zum ISEK. Mégliche Synergien zwischen den

verschiedenen 6ffentlichen Nutzungsbausteinen sind in der weiteren Umsetzung zu priifen.
Umstrukturierung der Kasernenflache
Im Norden der Jdgerkaserne sollen zwischen Ostlicher AlpenstraBe und einschlieBlich der Lehrwerkstatten

Gewerbeflachen entstehen. Die drei Einzelbaufelder mit 2,6 ha Gesamtflache sollen im begrenzten
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Gewerbeflachenangebot Sonthofens ein neues Flachenpotenzial bereitstellen. Der Gebdudebestand in diesem
Bereich ist - evt. mit Ausnahme der Lehrwerkstatten - nicht zu erhalten. Die Gewerbeflachen werden (iber einen
neuen Knotenpunkt an der Ostlichen AlpenstraRe erschlossen. Die Ansiedlung von gewerblichen Einrichtungen
sollte sich in einem innenstadtvertraglichen Spektrum bewegen und das Ortshild im Stadtzentrum nicht
beeintrachtigen. Negative Auswirkungen auf umliegende Bereiche durch gewerbliche Emissionen sind
auszuschlieRen.

Siidlich der gewerblichen Baufelder an der Ostlichen AlpenstraRe liegt ein weiteres gewerbliches Baufeld mit 0,8
ha als Erweiterungsoption. Als langfristige Entwicklungsflache kann der Bereich zwischen Lehrwerkstatten und
Mannschaftsgebaude als Gewerbeflache entwickelt werden, wenn tiber die drei nérdlichen Baufelder hinaus
Entwicklungsbedarf besteht. Die gewerbliche Nutzung in diesem Bereich ist jedoch eingeschréankt. Die Nutzung

durch andere Funktionen sollte mittelfristig offen gehalten werden.

Sidlich der Gewerbeflachen soll an Ostlicher AlpenstraBe und Berghofer StraBe ein Campus aus drei
Teilbereichen entstehen. Den ersten Baustein bildet das Horsaalgebaude, es soll entsprechend seiner
Gebdudestruktur mit einer Bildungseinrichtung aus dem Berufsbildungssektor nachgenutzt werden. Optional ist
dazu auch eine Integration und Nachnutzung der Lehrwerkstatten denkbar.

Den zweiten Campus-Baustein stellt das Stabsgebaude mit dem Eingangsturm dar. Das stadtbildpragende
Turmgebdude mit dem Tordurchgang soll zukiinftig an der neuen Kasernenzufahrt ein reprasentatives Entree
bilden. Hier soll nach Moglichkeit ein Gesundheitszentrum entstehen und damit die medizinische Vorpragung
(Sanitatsabteilung) des Gebdudes nutzen. AuBerdem soll das Stabsgebdude mit der Bibliothek und der VHS
kulturelle Einrichtungen aus der Innenstadt Sonthofens aufnehmen.

Als drittes Element soll eine weitere &ffentliche Einrichtung die Campus-Landschaft an der Kreuzung Ostliche
AlpenstraBe und Berghofer StraBe ergénzen. Der 6ffentliche Neubau soll dabei strenge Anforderungen an eine
hochwertige Gestaltung gewédhrleisten, um das Stadtbild an der stark frequentierten Ortsdurchfahrt und
Innenstadteinfahrt positiv zu pragen. Die besonderen Standortvorteile (VerkehrserschlieBung, reprasentative

Lage,) stellen eine hohe Eignung u.a. fiir die Ansiedlung eines Feuerwehr- und Rettungszentrums dar.

An der Richard-Wagner-StrafRe soll im Bereich der Mannschaftsunterkiinfte und der Kantine ein stark
durchgriintes Mischquartier entstehen. Direkt am Wagnerpark soll ein Hotel angesiedelt werden, dariiberhinaus
soll das Nutzungsspektrum im Bereich Wohnen, Dienstleistung und Gesundheit liegen. Das bestehende
Gebdudeensemble soll nach Moglichkeit erhalten werden oder durch Neubauten wieder hergestellt werden.

Im Richard-Wagnerpark soll das Offizierskasino erhalten werden. Das Geb&ude soll fiir eine kulturelle

Nachnutzung umgebaut werden, z.B. als ,,Haus der Vereine®.

Ausgestaltung der Freiraumstruktur
Auf dem Geldnde der Jagerkaserne sollen zentrale Bausteine eines neuen Freiraumsystems der Stadt Sonthofen
realisiert werden. Sie sind Bestandteil eines Griinen Bandes, das den Kalvarienberg mit der Ostrach und den

Landschaftsrdumen nérdlich der Stadt vernetzen soll.
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Der im slidwestlichen Teil des Kasernenareals geplante Wagnerpark ist als vielfaltig nutzbare, intensiv gestaltete
offentliche Griinflache konzipiert, die Raum bietet fiir Aufenthalt, ruhige Erholung und Kinderspiel. Der nérdlich
daran anschlieBende Griinzug grenzt an der Westseite direkt an den stadtischen Friedhof an. Hier sollen dem
Friedhof zugeordnete Aufenthaltsbereiche entstehen. Ggf. kénnen auch Sonderformen der Bestattung, etwa
Grabstétten in einer gemeinsamen Gartenanlage (,Memoriam-Garten®), hier ihren Platz finden. Eine nord-siid-
gerichtete Wegeverbindung soll die neuen Grinflachen durchziehen und von der Richard-Wagner Strale zur
Ostlichen AlpenstraRe verlaufen.

Der vorhandene pragnante Baumbestand, vor allem im stidlichen Teil der Kaserne wird in die Planung integriert
und soll erhalten werden. Er wird dem neuen Quartier bereits von Anfang an einen besonderen Charakter
verleihen.

Zwischen dem Wagnerpark und dem Campusbereich an der Kreuzung Ostliche AlpenstraRe und Berghofer StraBe
spannt sich eine ost-west gerichtete Freiraumachse auf, welche zwischen dem Mischgebiet mit kulturellen
Einrichtungen, Gesundheitszentrum, Dienstleistung und Wohnen im Stiden und den Gewerbegebieten im Norden
vermittelt sowie Campus und Park verbindet.

Auch im Campusbereich soll der Griinbestand weitgehend erhalten und dazu genutzt werden eine besondere
Standortqualitat zu entwickeln. Reprasentativ gestaltete Vorplatze bilden die Eingangsbereiche zu den drei
Campusbausteinen. Die notwendigen Stellpldtze sollen durch eine ansprechende Gestaltung und eine
Uberstellung mit Bdumen in das Freiraumsystem integriert werden. Die besondere Bedeutung des Campus-
Entrees um das Turmgeb&ude an der Richard-Wagner-StraBe soll durch eine angemessene Freiraumgestaltung

gewdirdigt werden.

Umgang mit dem Geb&dudebestand/Zwischennutzungen

Das Stabsgeb&ude mit Turm (Nr.1, 2), das Lehrgeb&ude (Nr.10) und das Offizierskasino (Nr.23) sollen erhalten
werden. Ein Erhalt des Werkstattgebdudes (Nr.14) oder einzelner Mannschaftsgebdude aus dem Ensemble an der
Richard-Wagner-StralRe ist zu priifen - ggf. ist die Struktur durch Neubauten wieder herzustellen. Der Erhalt
weiterer Gebdude erscheint durch mangelnde bauliche Qualitat und/oder fehlendes Nachnutzungspotenzial nicht
zweckmaBig.

Eine gewerbliche Zwischennutzung der Geb&ude, die zu erhalten sind oder deren Erhalt gepriift werden soll, ist
grundsatzlich moglich. Zwischennutzungen sollten jedoch in Art und Umfang nur dort gewéhlt werden, wenn
daraus eine Etablierung dauerhafter Nutzungen unterstiitzt werden kann. Zwischennutzungen sind grundséatzlich

zeitlich zu begrenzen.

Neuordnung der ErschlieBungsstruktur

Die ErschlieBungsstruktur der Jagerkaserne wird neu geordnet. Eine neue HaupterschlieBung von Norden soll
zukiinftig das gewerbliche Verkehrsaufkommen der Jagerkaserne aufnehmen. Im Zuge der Schaffung einer
zusatzlichen Zufahrt an der Ostlichen AlpenstraBe soll auch die ErschlieBungssituation der nérdlich
angrenzenden Einzelhdndler umstrukturiert werden. Die zweite HaupterschlieBung soll zukiinftig von der
Berghofer StraBe, ostlich des Stabsgebdudes, in die Jagerkaserne fiihren. Damit soll das Turmgeb&ude wieder

einen reprasentativen Eingang zum Kasernenareal bilden. Die derzeitige Hauptzufahrt am Mihlenweg wird
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geschlossen, der Miihlenweg zugunsten des Wagner-Parks zuriickgebaut. Das derzeit tiber den Mithlenweg
erschlossene Wohngebaude und das Umspannwerk soll zukiinftig tiber die neue nérdliche Zufahrt der
Jagerkaserne erreichbar sein.

Eine direkte Durchfahrtsmoglichkeit zwischen B 308 Ostliche AlpenstraBe und Richard-Wagner-StraBe durch die
Jagerkaserne (vgl. Planungsfall 3, Verkehrskonzept ISEK Modus Consult) ist zur Sicherung der im Quartier
gewiinschten stadtebaulichen Qualitdt zwingend zu vermeiden. Fiir die Etablierung der vorgesehenen
Nutzungsbausteine und Freiflachenangebote (u.a. Wohnen am Park, Campus, Wagnerpark) ist ein
vergleichsweise verkehrsreduziertes Umfeld von entscheidender Bedeutung.

Fiir FuBganger und Radfahrer soll die Jagerkaserne an zahlreichen Stellen zugénglich und durchquerbar gemacht
werden. Von besonderer Bedeutung ist eine Nord-Siid-Vernetzung (Innenstadt-Griintenkaserne) mit Querungen
der Richard-Wagner-StraRe und der &stlichen AlpenstraBe. Daneben ist auch die Vernetzung des Campus mit

Sontra und Grundschule siidlich der Berghofer StraBe von Bedeutung.
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7.2 Griintenkaserne

Stddtebauliche Leitlinien

Die Griintenkaserne soll nach Abzug der Bundeswehr als attraktiver Wohnstandort an der Ostrach entwickelt
werden. Im Zuge der Anpassung des Hochwasserschutzes an der Ostrach soll der Flusslauf renaturiert werden
und ein 6ffentlicher Griinzug mit hochwertigen Freiraumqualitdten entlang des Gewdssers entstehen. Im Osten
der Kaserne soll am Salzweg mit dem Nutzungsmix ,Wohnen und Arbeiten® eine funktionale Verdichtung erzielt
werden. Der zentrale Bereich der Kaserne stellt unter dem Thema ,Wohnen an der Ostrach® ein
Wohnflachenangebot dar. Es soll entsprechend dem zukiinftigen Wohnflachenbedarf Sonthofens schrittweise
erschlossen werden und damit die Wohnfldchenvorsorge langfristig sichern. Eine gewerbliche Nutzung der

Griintenkaserne ist auszuschliel3en.

Umstrukturierung der Kasernenflache

Die Grintenkaserne soll nach Abzug der Bundeswehr als Wohnstandort entwickelt werden und sich damit
harmonisch in das Umfeld einfligen. Die innenstadtnahe Lage und die Freiraumqualitat der Ostrach stellen die
Voraussetzungen fiir eine attraktive Wohnqualitét dar.

Die raumliche Struktur ordnet die nach Stidwesten zur Ostrach ausgerichteten Baufelder entlang einer
ErschlieBungsachse an. Die Achse spannt sich zwischen einem neuen Anschluss am Salzweg und einer neuen
Anbindung an den Zainschmiedeweg auf. Die voneinander unabhéngige Entwicklungsrichtung der Baufelder folgt
der Achse von Ost nach West und ermoglicht eine phasenweise Entwicklung der Wohnbauflachen, gegliedert
durch griine Korridore. Baufelder, Freirdume und ErschlieBungsflachen richten sich am Raster der
Griintenkaserne aus. Die bauliche Dichte und Typologie soll sich maB8stablich am Umfeld orientieren.

Im Osten der Griintenkaserne sollen am Salzweg MI-Flachen ausgewiesen werden. Unter dem Thema ,Wohnen
und Arbeiten” soll hier eine wohnvertragliche Funktionsvielfalt entstehen. Das Torgebaude soll in diese Struktur

integriert werden und mit einem Vorplatz ein Entree am Salzweg bilden.

Ausgestaltung der Freiraumstruktur

Die Entwicklung der Freiraumstruktur fiir das zukiinftige Quartier auf der Griintenkaserne ist eng verbunden mit
der Schaffung naturnaher Freiflachen entlang der Ostrach. Das Freiwerden der Griintenkaserne bietet die
einmalige Gelegenheit, dem Fluss mehr Raum zu geben, entlang der Ostrach einen attraktiven
gewasserbezogenen Freiraum zu entwickeln und damit ein Stiick alpine Natur in die Stadt zu integrieren. Die
Lage an einer attraktiven Wasserflache soll der angestrebten Wohnnutzung auf dem ehemaligen Kasernenareal
eine besondere Qualitat verleihen.

Das ISEK sieht daher vor, entlang des Flusses einen rund 50 m breiten, parallel zum Fluss verlaufenden
Griinraum auszubilden, der zusammen mit dem Bereich um den derzeitigen Sportplatz den Ostrachpark bilden
wird.

Zundchst wird - noch vor Freistellung der Kaserne - durch das Wasserwirtschaftsamt die planfestgestellte
HochwasserschutzmaBnahme durchgefiihrt (vgl. Kap. ,Machbarkeitsstudie zur naturnahen Umgestaltung der

Ostrach“). Dabei werden im nérdlichen und siidlichen Abschnitt die endgiiltige Form des Gewassers und der
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Deiche hergestellt. Auf der Deichkrone soll ein Rad- und FuBweg, der eng mit der ErschlieBung des Quartiers
vernetzt ist und von einer Baumreihe begleitet wird, verlaufen. Platze entlang des Weges hieten
Aufenthaltsméglichkeiten und Ausblicke. Neue FuBgéangerbriicken sollen eine bessere Vernetzung der Stadtteile
tiber die Ostrach hinweg erlauben.

Im mittleren Teil soll nach Freiwerden der Kaserne eine nachtragliche Umgestaltung erfolgen. Es ist angedacht, in
diesem Abschnitt die Deichlinie des ostseitigen Hochwasserschutzdeichs an den Rand der kiinftigen Bebauung zu
verlagern. Zwischen dem Fluss und dem abgeriickten Deich soll ein Flussvorland entstehen, das sich durch
Geldndeabtrag zum Wasser hin orientieren kann. Dieses Vorland ist als vielfaltig nutzbarer, 6ffentlicher Freiraum
mit direktem Bezug und Zugangsmoglichkeiten zum Wasser konzipiert. Fiir die Ostrach selbst werden eine
moderate Umgestaltung des bisher schnurgeraden Verlaufs zu sanften Flussschlingen und eine flachere
Uferausbildung angestrebt. Dadurch sollen der Zugang zum Wasser erleichtert werden und Méglichkeiten zum
Baden und zum Aufenthalt am Wasser geschaffen werden. Im Bereich des bisherigen Sportplatzes sollen
offentliche Griinflachen geschaffen werden und Flachen fiir einen Wasserspielplatz, Jedermann-Sport und
Jugendspiel bieten.

Parallel zum Mihlgraben verlduft ein weiterer schmaler Griinstreifen mit Wegeverbindung. Zwischen den
Grinziigen an den beiden Gewdssern soll sich etwa in der Mitte des Kasernengelandes ein zentraler
Quartierspark aufspannen. Dieser Quartierspark kann Retentionsflachen zum Riickhalt und zur Versickerung von
Regenwasser aufnehmen, in Teilen kénnen auch dauerhafte Wasserflachen ausgebildet werden.

Der zum Teil wertvolle Bestand an dlteren Laubbdumen in der Griintenkaserne wird soweit wie mdoglich in die

Planung integriert und erhalten.

Gartenschau ,Natur in der Stadt®

Die Durchfiihrung einer sog. kleinen Gartenschau im Rahmen des Programms 'Natur in der Stadt' bietet sich als
Instrument zur Umsetzung und Realisierung des angestrebten Griin- und Freiflachenkonzeptes des ISEK und vor
allem zur Realisierung zur nachtréaglichen Umgestaltung der Ostrach und zur Anlage des ,Ostrachparks® auf dem
Areal der Grintenkaserne an. Die Stadt Sonthofen priift daher auf Grundlage einer Ausarbeitung eines
vertiefenden Griinraumkonzeptes sich bei der Gesellschaft zur Férderung der Bayerischen Gartenschauen um die
Ausrichtung einer kleinen Gartenschau bewerben.

Die Durchfiihrung einer Gartenschau wiirde zuséatzliche Férdermaglichkeiten fiir die Schaffung von Griin
erschlieBen. Dariiber hinaus ist in der Regel mit einer solchen Veranstaltung eine dynamische Schubkraft
verbunden. Erfahrungsgemdl bringt sie weitere Projekte der Stadtentwicklung in Gang, vereinigt die
Birgerschaft hinter einem durchwegs positiv empfundenen Ereignis, starkt die AuBendarstellung und setzt somit

einen Impuls fir die touristische Attraktivitat der Stadt.

Umgang mit dem Geb&dudebestand/Zwischennutzungen

Der Erhalt des Torgebdudes (Nr.10) am Salzweg wird aufgrund des hohen Identifikationswertes empfohlen. Erhalt
und Nachnutzung des Wirtschaftsgebdudes (Nr.5) sowie einzelner Kfz-Werkstatten und -hallen (zur
Zwischennutzung) sind zu prifen. Der Erhalt weiterer Gebdude erscheint durch mangelnde bauliche Qualitat

und/oder fehlendes Nachnutzungspotenzial nicht zweckmaRig.
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Zeitlich befristete Zwischennutzungen erscheinen besonders bei den Werkstatten und Lagerhallen durch
Dienstleistungs-/Gewerbebetriebe sinnvoll. Weitere Zwischennutzungen von Gebduden, die zu erhalten sind oder

deren Erhalt gepriift werden soll, sind ist grundsatzlich moglich.

Neuordnung der ErschlieBungsstruktur

Die HaupterschlieRung der Griintenkaserne erfolgt von Osten ber den Salzweg, mit einer neuen Zufahrt nérdlich
des heutigen Haupteingangs. Die Tordurchfahrt kann optional weiter freigehalten werden. Dariiber hinaus soll
mit einer Briicke ein neuer MIV-Anschluss an den Zainschmiedeweg geschaffen werden und so die ,Sackgassen-
Situation” zwischen Ostrach und Miihlkanal aufgelést wird.

Die Isolierung der Griintenkaserne soll zudem durch Fullgangerbriicken tiber die Ostrach und neue
FuBwegebeziehungen zum Zainschmiedeweg und zur Elsa-Brandstrom-Stralle aufgelost werden. Durchgangige

Ful- und Radwegeverhindungen sollen die Griintenkaserne mit der Innenstadt vernetzen.
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7.3 Standortverwaltung (STOV)

Stddtebauliche Leitlinien
Mit der Entwicklung der STQOV als attraktives Wohnquartier soll die Tannach-Siedlung arrondiert werden. Durch
die Gestaltung von Griin- und Spielflachen sowie neue Beziige in das Tannach-Waldchen und an die Ostrach soll

die Wohnstandortqualitat aufgewertet werden.

Umstrukturierung der Kasernenflache

Auf dem Areal der STOV wird eine Nachnutzung als Wohnquartier vorgesehen. Um einen zentralen Wohnplatz
gruppieren sich mehrere Baufelder. Die Bebauungsstruktur mit Einfamilien- und Reihentypologie orientiert sich
an der Umgebung. Nach Stiden zur Hans-Béckler-Strale sind auch dichtere Bauformen méglich, um die
Verkehrsemissionen auszuschlieBen. Die eingeschréankte Freiraumqualitdt im Stiden an der Hans-Bockler-StraBRe
soll durch den zentralen Quartiersplatz ausgeglichen werden. Er soll als verkehrsheruhigter Wohnhof Treffpunkt

und Spielflache darstellen und dem Wohnquartier eine eigene Identitét verleihen.

Ausgestaltung der Freiraumstruktur

Im westlichen Bereich der STOV, und damit im Zentrum der Tannach-Siedlung gelegen, soll ein 6ffentlicher
Griinraum fiir das neue Quartier und die Tannach-Siedlung insgesamt entstehen. Ergénzend zu dem schon
bestehenden Freizeitangebot fiir Jugendliche am Tannach-Waldchen und am Abendteuer-Spielplatz soll hier ein
Spielplatz fiir jiingere Kinder (6-12 Jahre) entstehen. Die Griinflache soll zudem einen Baustein des neuen
Freiraumsystems der Stadt Sonthofen darstellen und eine fulllaufige Wegeverbindung ermdglichen, die das
Tannach-Waldchen mit der Ostrach verbindet. Angestrebt wird dariiber hinaus der Bau einer neuen
FuBgangerbriicke tiber die Ostrach, welche die neue Wegeverbindung in die Landschaftsrdume nordlich des

Flusses weiterfiihrt.

Umgang mit dem Geb&dudebestand/Zwischennutzungen
Der Gebdudebestand soll langfristig nicht erhalten werden. Zwischennutzungen der Verwaltungsgebdude und
Lagerhallen durch Dienstleistungs-/Gewerbebetriebe sind méglich. Emissionen iiber den Grad der aktuellen

militarischen Nutzung hinaus sollen nicht zuldssig sein.

Neuordnung der ErschlieBungsstruktur

Die ErschlieBung des Wohnquartiers Tannach erfolgt von Osten als Stichstrale. Neben diesem Anschluss
(bestehende Zufahrt am ,Im Tannach®) ist keine weitere Anbindung fiir den PKW-Verkehr vorgesehen.

Neue fuRldufige Verkniipfungen in das Tannach-Quartier sollen im Westen und Norden erstellt werden, auRerdem

ist eine Fulgadngerquerung der Hans-Bdckler-Strale zum Tannach-Waldchen im Stiden vorgesehen.
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7.4 Flidchenbilanz der Konversionsareale

Aus dem dargestellten stadtebaulichen Rahmenkonzept ldsst sich folgende Flachenbilanz fiir die

Konversionsareale ableiten:

7.4.1 Konversionsareale

Jagerkaserne Griintenkaserne STOV
Gesamtflache 122.016 m2 187.983 m2 22.457 m2
davon
Bauflachen 81.846 m2 64.904 m2 11.359 m2
GE 26.191 m2
(Gewerbe)
GEE 8.481 m2

(eingeschrénktes Gewerbe)

MI 18.582 m2 21.856 m?
(Dienstleistung/Wohnen)

MI ,Campus* 20.510 m2

(Schwerpunkt Bildung)

WA 43.048 m2 11.359 m2
(Wohnen)

SO 8.082 m2

(Gemeinbedarfsflachen)

Offentliche ErschlieBung | 19.236 m2 25.317 m2 3.497 m2

Offentliche Grinflichen 20.934 m2 97.762 m2 7.601 m2

7.4.2  Ergdnzende Flachen der Konversionsareale

Jagerkaserne: Griintenkaserne:
e  Offizierskasino e AlarmstraBe
e  Mihlenweg e Ostrach
Gesamtflache 11.295 m2 62.639 m2
davon
Offentliche ErschlieBung | 846 m2 493 m2
Offentliche Griinflichen | 10.449 m2 62.146 m2
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7.5 Weitere Entwicklungsschwerpunkte Umgebung der Kasernen und Innenstadt

VerkehrserschlieBung Innenstadt

Integriert mit der stadtebaulichen Planung wird im Rahmen des ISEK ein Verkehrskonzept erstellt, das neben der
Verkehrsanbindung der Konversionsflachen insbesondere MaBnahmen zur Erreichbarkeit und im Bereich der
Innenstadt betrachtet. Die Verkehrskonzeption und deren verkehrsplanerische Bewertung durch eine
Verkehrsmodellrechnung ist im Einzelnen im ,Verkehrskonzept ISEK* von Modus Consult Ulm als

fachgutachterlicher Beitrag zum ISEK dargestellt.

Die derzeitige VerkehrserschlieBung der Innenstadt ist im Wesentlichen durch die relativ stark belastete
Griintenstrale geprégt. Die Verteilung zu den innerstadtischen Zielen erfolgt dabei iiber einen so genannten
LAltstadtring®. Die Erreichbarkeit von Stiden wird tiber den bestehenden StraBenzug Altstadter StraRe -
MarktstraBBe sichergestellt. In der verkehrlichen ErschlieSungssituation der Sonthofener Innenstadt miissen
bereits in der Ist-Situation Defizite und Optimierungsnotwendigkeiten (Verkehrsqualitdten, Wegweisung-
Orientierung, Nutzungskonflikte) lokalisiert werden, die sich im Zusammenhang mit der Nachnutzung der
Kasernenareale weiter verscharfen werden (vgl. Kap. 3 ,,Stddtebauliche und landschaftsplanerische Analyse*
sowie Verkehrskonzept, Modus Consult). Besonders fiir die Leistungsfahigkeit der bereits in der Ist-Situation
stark belasteten Knotenpunkte (,Briichle-Kreuzung®, AS B 19 / B 308 etc.) sind MaBnahmen zur Optimierung der
stadtischen ErschlieBungsstruktur als bedeutenden Baustein zur Starkung und Funktionalitat der Innenstadt

bereits vor der Freigabe der Konversionsflachen erforderlich.

Das Stadtebauliche Rahmenkonzept berticksichtigt das verkehrsplanerische Netzkonzept zur Neuorientierung der
innenstadtrelevanten Verkehrsrelationen. Neben einem noch zu ergdnzenden bzw. zu erweiternden
Parkstandsangebot (Standorte FlurstraRe bzw. Immenstidter StraBe) und einem abgestimmten
Parkraumbewirtschaftungskonzept sind entsprechend dem Verkehrskonzept ISEK folgende verkehrsplanerische
Netzelemente notwendig:
e Optimierung AS B 19 / B 308 Ostliche AlpenstraBe mit Querspange zur Albrecht-Diirer-StraRe als
zusétzliche Innenstadtzufahrt (Entflechtung bestehender Verkehrsrelationen)
e Verbindung OA 4 Altstadter StraBe - FreibadstraBe zur Verkehrslenkung auf westlichen Innenstadtring
von Siiden
e Verkehrsberuhigter Geschéaftsbereich MarktstraRe
o Verkehrsfiihrungs- bzw. Gestaltungskonzeption Griintenstrale — Oberallgduer Platz - Rathausplatz zur
Optimierung der Erreichbarkeit der Innenstadt
Mit Realisierung dieser MaBnahmen wird die ErschlieBungsqualitat der Innenstadt verkehrlich optimiert und die
Erreichbarkeit der Parkierungsstandorte auf kurzem Wege zur Verfiigung gestellt. ,Umwegfahrten” werden
vermieden und bestehende Verkehrsrelationen entflechtet. Parallel dazu ist beabsichtigt, im Rahmen des
Mobilitatskonzeptes der Stadt Sonthofen eine Mobilitatsdrehscheibe im Bereich des Bahnhofes zu entwickeln.

Dabei ist es das Ziel, die vorhandenen Verkehrstréger im Modal-Split (FuBganger, Radfahrer, OPNV, MIV) unter
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Beriicksichtigung neuer Angebote (E-Mobilitat, Car-Sharing etc.) sinnvoll miteinander zu vernetzen und die

Erreichbarkeit der Innenstadt auch langfristig zu gewdhrleisten.

Umstrukturierungsbedarf in der Innenstadt

Die Jagerkaserne soll mit einer zentrumsorientierten Nutzungsmischung umgenutzt werden. Dazu sollen im
Besonderen Einrichtungen aus den Bereichen Kultur, Bildung und Soziales auf den groBen Flachenpotenzialen oder
in den Bestandsgebduden angesiedelt werden. Die Stadt Sonthofen kann damit in Abhangigkeit des
Freigabezeitpunktes der Konversionsflachen auf dringende Handlungsbedarfe im Innenstadtgebiet reagieren und
bestehende Einrichtungen in die Jagerkaserne verlagern oder umstrukturieren. Dazu gehoren zum Beispiel die
Bibliothek, die VHS oder die Feuerwehr. In der Innenstadt kénnen sich dadurch an den derzeitigen Standorten

dieser Einrichtungen umfassende Bedarfe zur Neuordnung der raumlichen Situation ergeben.

Stadtforum

Aufgrund der fehlenden Ausstattung der Stadt Sonthofen mit einem modernen Veranstaltungszentrum wurde im
Rahmen des Beteiligungsprozesses und der stadtpolitischen Diskussion zum ISEK die Zielsetzung fiir ein neues
Stadtforum eingebracht. Im ISEK wurden hierzu mégliche Standorte fiir ein Stadtforum auf der Jdgerkaserne sowie
im Bereich des Marktangers gepriift. Im Ergebnis schlagt das Stadtebauliche Rahmenkonzept den Marktanger als
Standort vor und beriicksichtigt diesen Bereich fiir einen entsprechenden &ffentlichen Bedarf. Das Stadtforum soll
das modernisierungsbediirftige Haus Oberallgdu ersetzen und weitere soziale und kulturelle Funktionen biindeln.
Ein grundlegendes Nutzungsprogramm soll durch eine Untersuchung der stadtischen Kultureinrichtungen ermittelt
werden. Das Stadtforum soll den Marktanger aufwerten und aus seiner riickwartigen Lage ,hinter” Rathaus und
Landratsamt befreien. Zugleich muss der Neubau sich in das Griine Band zwischen Kalvarienberg und Ostrach

integrieren.

Freiraumqualifizierung Innenstadt Sonthofen

Neben der Schaffung neuer Freirdgume auf den Konversionsflachen soll das Freiraumsystem der Stadt Sonthofen
durch Aufwertungs- und UmgestaltungsmaBBnahmen von vorhandenen Freirdumen in der Innenstadt gestarkt und
aufgewertet werden.

Der Kalvarienberg soll als Hausberg der Stadt Sonthofen hervorgehoben und besser mit der Innenstadt und den
weiteren Freirdumen der Stadt vernetzt werden. Die vorhandenen Zugédnge sollen dazu gestalterisch aufgewertet
und neue Zugénge sollen geschaffen werden. Einen wesentlichen Beitrag hierzu soll eine Verkehrsberuhigung im
Bereich der Marktstrale bilden, vgl. Verkehrskonzept.

Der Marktanger als eine der wenigen zentral gelegenen Griinflachen der Stadt und als wichtiger Bestandteil des
geplanten ,,Griinen Bandes” vom Kalvarienberg zur Ostrach soll gestalterisch aufgewertet werden.

Die 6ffentlichen Rdume im Stadtzentrum sollen qualifiziert werden. Besondere Bedeutung haben dabei die
Zugdnge zur Innenstadt. Der Bahnhofsvorplatz soll neugestaltet werden. Entlang des ,Altstadtrings* sollen
Stadteingangsplatze definiert und ausgestaltet werden (FreibadstraBe/Immenstadter StraBe,

BlumenstraBe/Flurstrale, BlumenstraBe/Griintenstrale, Oberallgduer Platz, Miihlenweg/Hindelanger StraBe).
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Im Osten der Jagerkaserne soll ein Campus mit Einrichtungen aus Kultur und Bildung entstehen und sich mit den
bestehenden Einrichtungen Sontra und Grundschule tiber die Berghofer StraRe hinweg vernetzen. Durch die
Aufwertung und Neugestaltung der Auenanlagen der 6ffentlichen Einrichtungen soll der Campus das Netz der
offentlichen Freirdume starken. Im nordwestlichen Stadtgebiet wird das Tannach-Waldchen als bedeutender

Freiraum, vor allem fir Jugendliche erhalten.

Innenstadt und Einzelhandel

Die Starkung der Sonthofener Innenstadt und insbesondere des historischen Stadtkerns ist neben der Umnutzung
der Kasernenstandorte ein wichtiges Ziel des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (vgl. Kap. 5 Kommunale
Zielbestimmung). Begleitend zum ISEK Sonthofen wurde dazu ein Einzelhandelskonzept erstellt (BulwienGesa
AG, 2012). Im Ergebnis sollen sich die Handelsschwerpunkte rund um die FuBgéngerzone konzentrieren und den
vielfaltigen Branchenmix nachhaltig sichern. Vor diesem Hintergrund sind zentrenrelevante
Einzelhandelsnutzungen auf den Konversionsstandorten auszuschlieBen. Im Zusammenhang mit den geplanten
Wohnnutzungen sind jedoch quartiersbezogene Nahversorgungseinrichtungen denkbar.

Die im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes vom Stadtrat der Stadt Sonthofen beschlossene Abgrenzung des

Zentralen Versorgungsbereichs wird im Stadtebaulichen Rahmenkonzept nachrichtlich tibernommen.
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8

Entwicklungsstufen der Konversion

Umnutzung und Gestaltung der Konversionsstandorte Jagerkaserne, Griintenkaserne und Standortverwaltung

(STOV) sind als langfristiger Prozess zu gestalten, in dem MaRnahmen und Projekte in einem zeitlich gestuften

Handlungsrahmen eingeordnet und priorisiert werden miissen. Ziel des Stufenkonzeptes ist es, fiir das

umfangreiche MaBnahmenpaket Projektabhdngigkeiten sowie Umsetzungs- und Finanzierungsméglichkeiten zu

beriicksichtigen. Die EinzelmaRnahmen des Rahmenkonzeptes werden dazu in vier Entwicklungsstufen innerhalb

eines Zeitraums von 15 Jahre und dariiber hinaus (5.Stufe) eingeteilt. Die Jahresangaben beruhen dabei auf der

Annahme, dass die Kasernen im Jahr 2018 durch die Bundeswehr freigestellt werden. Sollte die Freistellung erst

spater erfolgen, sind die Zeitrdume entsprechend anzupassen:

Stufe 1

Stufe 2

Stufe 3

Stufe 4

Stufe 5

Zeitraum bis 2018 (2013-2017)
Beinhaltet MaBnahmen, die auch vor dem Abzug der Bundeswehr und dem Freiwerden der

Kasernenareale umgesetzt werden kénnen

Zeitraum ab 2018 (2018-2020)
Beinhaltet MaBnahmen mit besonderer Bedeutung, die zeitnah nach Freiwerden der

Kasernenareale durchgeftihrt werden sollen.

Zeitraum 2021-2023

Beinhaltet im Schwerpunkt die mégliche Durchfiihrung der Gartenschau ,Natur in der Stadt”.

Zeitraum bis 2028 (2024-2027)
Beinhaltet MaBnahmen, die bis zum Ende des Forderzeitraums Stadtumbau durchgefiihrt

werden.

Zeitraum ab 2028

Beinhaltet MaBnahmen, die erst in einem langfristigen Entwicklungshorizont umgesetzt werden.

[Anlage: Stadtebauliches Rahmenkonzept, Entwicklungsstufen]
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8.1 Stufenkonzept Jagerkaserne

Jagerkaserne —Entwicklungsstufe 1
Die Jagerkaserne ist bis zum Abzug der Bundeswehr (voraussichtlich 2018) nicht verfiigbar. Eine Realisierung von

MaRnahmen zur Konversion ist in dieser Entwicklungsstufe nicht moglich.

Jagerkaserne —Entwicklungsstufe 2

Mit Freiwerden der Jagerkaserne stellt die Entwicklungsstufe 2 einen Handlungsschwerpunkt in der

Umsetzungsstrategie des Stadtebaulichen Rahmenkonzeptes dar. Fiir die Umnutzung der Jagerkaserne miissen in

dieser Phase richtungsweisende Impulse gesetzt und notwendige infrastrukturelle Voraussetzungen geschaffen

werden.

. Impulsprojekt Gesundheitszentrum: Als Impulsprojekt soll das Stabsgebaude als Gesundheitszentrum
umgenutzt werden und stadtische Einrichtungen (Bibliothek und Volkshochschule) hierher verlagert
werden. Das Umfeld des Geb&udes mit Turm und Tordurchgang soll als Entree zur Kaserne umgestaltet
werden. Die MaRnahmen sollen eine Offnung und neue Nutzbarkeit der Jagerkaserne demonstrieren.

. Gewerbefldchenangebot: Durch das eingeschréankte gewerbliche Flachenangebot Sonthofens genieB3t die
Herstellung von Gewerbefldchen in der Jagerkaserne eine hohe Prioritat. Die Flachen an der Ostlichen
AlpenstraBe sollen deshalb nach Abzug der Bundeswehr zeitnah fiir eine gewerbliche Nutzung zur
Verfligung gestellt werden. Das Stufenkonzept stellt die vollstandige Flachenentwicklung in Stufe 2 dar.
Eine zeitlich differenziertere Entwicklung ist grundsatzlich moglich.

. Neuordnung der Infrastruktur: Die VerkehrserschlieBung muss frithzeitig neu geordnet werden. Mit der
Gestaltung eines Entree-Bereichs am Stabsgebadude soll an dieser Stelle auch die Hauptzufahrt zur
Jagerkaserne (siidlicher Bereich) neu eingerichtet werden, da der bestehende Hauptzugang am Mithlenweg
durch die Gestaltung des Wagner-Park entféllt. Ein zusétzlicher Knotenpunkt an der Ostlichen Alpenstrae
und eine neue interne StraRenfiihrung sollen die ErschlieBung und Einteilung der Gewerbefldchen (im
Norden) erméglichen. Eine Weiternutzung der Heizzentrale und des Versorgungsnetzes ist im weiteren
Verfahren zu prifen.

. Zwischennutzung Horsaalgeb&dude: Das Horsaalgebdude ist aufgrund seiner Geb&udestruktur fiir eine
Nachnutzung als Bildungseinrichtung besonders geeignet. Bis zur Etablierung geeigneter Einrichtungen
soll das Horsaalgebaude fiir temporare Nutzungen aus dem Dienstleistungssektor zur Verfligung stehen
und sich dabei inhaltlich mit dem Dienstleistungszentrum Sontra verkniipfen. (Besteht mittel- bis
langfristig keine Moglichkeit eine Bildungseinrichtung anzusiedeln, kann die gewerbliche

Zwischennutzung als dauerhafte Nutzung weitergefithrt werden).
Jagerkaserne —Entwicklungsstufe 3

Eingeleitet von den 6ffentlichen ImpulsmaRnahmen sollen in Entwicklungsstufe 3 die Gewerbeflachen an der

ostlichen AlpenstraBe weiter vermarktet und die Mischgebiete an der Richard-Wagner-StraRe entwickelt werden.
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Wagnerpark: Am derzeitigen Haupteingang zur Jagerkaserne soll der Wagner-Park entstehen und ein
,Griines Band® mit dem Marktanger bilden. Dazu muss der Miihlenweg tiberwiegend zuriickgebaut werden.
Das Offizierskasino soll zu einer kulturellen Einrichtung umfunktioniert werden (Haus der Vereine).
Gebaude-Ensemble am Wagnerpark: Das Gebdudeensemble aus Unterkunftsgebduden und Kantine an der
Richard-Wagner-StralRe besitzt eine hohe stéddtebauliche Attraktivitat, eine wertvolle Freiraumstruktur
und eine besondere Lagegunst durch die Ndhe zum Stadtzentrum. Noch erh6ht wird die Standortqualitat
durch den rdumlich angrenzenden Wagnerpark und das Gesundheitszentrum. Damit bestehen gute
Voraussetzungen in diesem Areal Einrichtungen aus dem Bereichen Hotel und Gastronomie, Gesundheit,
Dienstleistung und Wohnen anzusiedeln.

Veranstaltungsort Horsaalgebdude: Fiir Veranstaltungen im Rahmen einer moglichen Gartenschau ,,Natur

in der Stadt” soll das Horsaalgebdude der Jagerkaserne hergerichtet werden.

Jagerkaserne —Entwicklungsstufe 4

In Phase 4 kénnen sich die Entwicklungen in den nérdlichen Gewerbegebieten und den siidlichen

Mischgebietsflachen fortsetzen, sowie das Bildungszentrum in eine endgiltige Nachnutzungsform tberfiihrt

werden.

Nachnutzung des Horsaalgebdudes: Die Nachnutzung des Horsaalgebdudes sollte noch bis 2028 endgiiltig
definiert werden. Das Phasenkonzept sieht dazu die Entwicklungsstufe 4 vor, da in den vorangehenden
Phasen andere Handlungsschwerpunkte im Vordergrund stehen. Eine frithere Umnutzung ist méglich und
auch wiinschenswert, wenn sich die Rahmenbedingungen fiir die Ansiedlung einer Bildungseinrichtung
friihzeitig klaren lassen. Fiihren die Bemiihungen zur Einrichtung einer Bildungseinrichtung aus dem
Bereich Berufsbildung nicht zum Erfolg, sollte das Horsaalgebaude in Stufe 4 aus einer temporaren
Dienstleistungsnutzung in eine dauerhafte Nutzungsform tiberfiihrt werden.

Grinraum am Friedhof: In Entwicklungsstufe 3 soll der Griinraum am Friedhof im Anschluss an den
Wagnerpark gestaltet werden und damit eine weitere Liicke im ,,Griinen Band* zwischen Kalvarienberg
und Ostrach geschlossen werden. Vorgeschlagen wird eine Sonderform der Bestattung (z.B. ein

Memoriam-Garten)

Jagerkaserne —Entwicklungsstufe 5

Die Entwicklungsphase 5 liegt aullerhalb des Stadtebau-Forderzeitraums bis 2028. Wichtige &ffentliche

Investitionen der Konversion sollten deshalb nach Moglichkeit vor Stufe 5 realisiert werden. Inshesondere in den

privaten Entwicklungsschwerpunkten der Jagerkaserne, den Gewerbe- und Dienstleistungsflachen, ist jedoch eine

schrittweise Entwicklung zu erwarten, die moglicherweise erst in Entwicklungsstufe 5 abgeschlossen ist.

Vorhalteflachen erméglichen es, diese Nutzungen in Stufe 5 noch auszudehnen.

Erweiterungsbereiche: Mit der gewerblichen Erweiterungsflache im Zentrum der Jagerkaserne, dem
Erweiterungsbaustein Bildung/Dienstleistung am Hérsaalgebdude und dem Dienstleistungsbaustein an
der stidlichen Kasernenzufahrt enthélt das Stadtebauliche Rahmenkonzept verschiedene
Flachenpotenziale, um langfristig flexibel auf ergdnzende oder sich verdandernde Flachenanspriiche zu

reagieren.
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. Offentlicher Nutzungsbaustein Ostliche AlpenstraBe - Berghofer StraRe: Das Stufenkonzept sieht die
Ansiedlung eines 6ffentlichen Nutzungsbausteins in der dstlichen Spitze der Jagerkaserne in
Entwicklungsstufe 5 vor. Der Standort dient als Flachenvorsorge fiir ein Feuerwehr- und Rettungszentrum.
Als Grundlage einer zeitlichen und funktionalen Konzeption zum 6ffentlichen Nutzungsbaustein sollte der
Flachen- und Umstrukturierungsbedarf sozialer und kultureller Einrichtungen in Sonthofen eingehend
gepriift werden. Ist eine friihzeitige Realisierung des angestrebten Neubaus eines Feuerwehr- und
Rettungszentrums nicht moglich (z.B. aufgrund hoher finanzieller Belastungen der Kommune in den Stufe
2 bis 4 fir ImpulsmaBnahmen, mogliche Gartenschau, mégliches Bildungszentrum), bestehen aus
stadtebaulicher Sicht keine Bedenken den vorgeschlagenen Standort an Ostlicher AlpenstraRe und
Berghofer Stralle mittelfristig im heutigen Zustand zu belassen und fiir eine hochwertige Bebauung zu

reservieren.

8.2 Stufenkonzept Griintenkaserne

Griintenkaserne —Entwicklungsstufe 1
Die Griintenkaserne ist bis zum Abzug der Bundeswehr (voraussichtlich 2018) nicht verfiigbar. Eine Realisierung
von MalBnahmen zur Konversion ist in dieser Entwicklungsstufe nicht moglich.

e Hochwasserschutz: Die Durchfiihrung der planfestgestellten HochwasserschutzmaBnahmen im
Bauabschnitt an der Griintenkaserne ist durch das Wasserwirtschaftsamt Kempten fiir das Jahr 2015
geplant. Da zu diesem Zeitpunkt die Kaserne noch nicht freigestellt ist, beschréankt sich die
Umgestaltung auf Flachen auRerhalb der Kaserne. Im nérdlichen und stidlichen Teilbereich werden im
Zuge der MaBnahmen die endgiiltige Form von Gewdsser und Deichen hergestellt. Gleichzeitig sollte die
nachtragliche Umgestaltung des mittleren Abschnitts planerisch vorbereitet werden, da hierfir ein

erganzendes wasserrechtliches Planfeststellungsverfahren erforderlich ist.

Griintenkaserne —Entwicklungsstufe 2

Die Stufe 2 stellt auch in der Griintenkaserne einen Handlungsschwerpunkt in der Umsetzungsstrategie des
Stadtebaulichen Rahmenkonzeptes dar. Es gilt wichtige Impulse fiir die Umnutzung der Griintenkaserne zu
setzen. Zugleich miissen vorbereitende Mallnahmen fiir eine mogliche Gartenschau durchgefiihrt werden.

e Wohnen am Miihlgraben: Die Griintenkaserne soll direkt nach Abzug der Bundeswehr mit einem
Teilbereich als neuer Wohnstandort Sonthofens erschlossen und geprégt werden. Das Stufenkonzept
sieht dazu die Ausweisung eines Wohngebiets (WA- und MI-Fldchen) und die Aufwertung der
Freiraumsituation am Miihlgraben vor. Damit soll das Image der Kasernenflache friihzeitig positiv mit
der hohen Freiraum- und Wohnstandortqualitat verkniipft werden.

e Neuordnung der ErschlieBungsstruktur: Die Herstellung einer Ost-West-Achse soll die
Wohnflachenentwicklung der zweiten Stufe, aber auch der spéteren Entwicklungsschritte ermoglichen.
Fiir eine optimale ErschlieBungsqualitdt muss dazu ein neuer Verkehrsanschluss an den Salzweg

hergestellt werden, nérdlich der derzeitigen Hauptzufahrt. Auerdem soll mit der Anbindung an den
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Zainschmiedeweg eine zweite Anbindung gedffnet werden. Die ErschlieRungsstruktur der
Griintenkaserne soll/kann in weiten Teilen weitergenutzt werden. Durch die Einrichtung von FuR- und
Radwegeverbindungen tiber Ostrach und Miihlgraben hinweg soll die Insellage der Griintenkaserne
aufgehoben und eine enge Vernetzung mit der Umgebung erzielt werden.

e Vorbereitende MaBnahmen zu einer moglichen Gartenschau ,Natur in der Stadt“: Aufgrund der kurzen
Frist bis zur Durchfithrung einer méglichen Gartenschau ,,Natur in der Stadt* (2021) sind unter der
Annahme, dass diese zur Durchfiihrung kommt, zeitnah nach Abzug der Bundeswehr (voraussichtlich
2018) erste VorbereitungsmaRnahmen durchzufiihren. Dazu gehéren z.B. der Riickbau von Gebduden
und die Vorbereitung von Freiflachen.

Im Laufe des Jahres 2013 ist die Bewerbung fiir die Ausrichtung der Gartenschau des Jahres 2021
einzureichen. Sollte in den kommenden Monaten keine Klarheit Giber den Abzugstermin erzielt werden

konnen, ist zu prifen, ob die Bewerbung nicht erst fiir das Jahr 2023 eingereicht wird.

Griintenkaserne —Entwicklungsstufe 3

Das Stufenkonzept stellt in der dritten Realisierungsphase der Griintenkaserne den Vorschlag zur Durchfiihrung
der Gartenschau ,Natur in der Stadt” dar. Die aktuelle Zeitplanung beruht auf der Voraussetzung, dass im Laufe
des Jahres 2013 der Abzug der Bundeswebhr fiir das Jahr 2018 bestétigt wird und Sonthofen sich
erfolgversprechend fiir die Gartenschau im Jahr 2021 bewerben kann. Die notwendigen Vorbereitungs- und
Gestaltungsmallnahmen miissen dann bereits direkt nach Abzug der Bundeswehr 2018 in Stufe 2 beginnen.

Die Freirdume sind unabhéngig der Gartenschau Teil des Stadtebaulichen Rahmenkonzeptes. Im Fall, dass die
Stadt Sonthofen nicht als Standort einer ,Kleinen Gartenschau® ausgewdhlt wird, muss die Freiraumgestaltung in
anderen Entwicklungsstufen an die Wohnflachenentwicklung gekoppelt werden.

e Umbau der Ostrach: Unmittelbar nach Freistellung der Griintenkaserne soll im mittleren Bereich die
nachtragliche Umgestaltung der Ostrach erfolgen. Dies bildet die wesentliche Vorbereitung fir die
anschlieBende Freiflachengestaltung des ,Ostrachparks®.

e (Gartenschau als Entwicklungsinstrument: Die einzelnen Freirdume einer moglichen Gartenschau
umfassen einen GroRteil der Griintenkaserne. Weitere Bereiche gehoren als Besucherstellplatz zur
Gartenschau, stellen neue ErschlieBungsflachen dar oder werden zur Qualifizierung des
Gartenschauumfeldes aufgewertet. Insgesamt wiirde nahezu die gesamte Griintenkaserne durch die
Gartenschau umstrukturiert. Fast der gesamte Gebdudebestand ware bis zur Gartenschau
zuriickzubauen, ein GroRteil der Freirdume neu zu gestalten. Diese Entwicklung muss bis 2021 zur
Gartenschau abgeschlossen sein. Damit stellt die Gartenschau einen wichtigen Entwicklungsmotor dar,
ohne dessen Antrieb die Konversion der Griintenkaserne deutlich schwieriger zu realisieren ware.

Nach der Gartenschau ist die Griintenkaserne aus stadtebaulicher Sicht in der Lage eine weitere bauliche
Entwicklung abzuwarten. Eine vom Stufenkonzept abweichende, langfristigere Entwicklungsstrategie ist denkbar,
die Gefahr einer stadtrdumlichen Brache besteht nach der Gartenschau nicht. Die Wohnfldchen kénnen je nach

Bedarf stufenweise ausgewiesen werden.

Seite | 53



Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept Sonthofen

Griintenkaserne —Entwicklungsstufe 4

Das Stufenkonzept sieht vor, die Griintenkaserne in Stufe 4 als Wohnquartier weiter zu entwickeln. Die
Wohnflachen der zweiten Entwicklungsstufe sollen durch Mischgebiete am Salzweg (,Wohnen und Arbeiten®)
sowie Allgemeine Wohngebiete am zentralen Griinraum (,Wohnen an der Ostrach“) ergéanzt werden. Dazu miissen
Teilbereiche der Gartenschau zuriickgebaut werden (z.B. Besucherstellpldtze oder Ausstellungsbereiche), die
groBen Freirdume bleiben als naturnah gestaltete, 6ffentliche Griinrdume erhalten. Teilweise miissen bis zu
diesem Zeitpunkt noch erhaltene Gebdudestrukturen der Bundeswehr entfernt werden, die zur Gartenschau einer
Zwischennutzung gedient haben. Der Erhalt des Torgebaudes als wichtiges Identitatsmerkmal des Quartiers wird

angestrebt. Aufgrund des eingeschrankten Nachnutzungspotenzials muss dies jedoch sorgféltig gepriift werden.
Griintenkaserne —Entwicklungsstufe 5

In Entwicklungsstufe 5 wird die Wohnflachenentwicklung der Griintenkaserne zu Ende gefiihrt. Ein genauer

Zeithorizont kann fir diese langfristige Entwicklung nicht definiert werden.
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8.3 Stufenkonzept Standortverwaltung (STOV)

Standortverwaltung -Entwicklungsstufe 1
Die Standortverwaltung ist bis zum Abzug der Bundeswehr (voraussichtlich 2018) nicht verfiigbar. Eine

friihzeitige Umsetzung von MaBnahmen zur Konversion ist in dieser Phase nicht moglich.

Standortverwaltung -Entwicklungsstufe 2

Die bestehenden Lager- und Dienstleistungsgebiude der STOV kénnen in einer Ubergangsphase unter
Beriicksichtigung erforderlicher Immissionsschutzrichtlinien fiir eine gewerbliche Zwischennutzung
(Lagernutzung) zur Verfligung gestellt werden. Eine Umstrukturierung zum Wohnquartier wére auch in dieser
Phase schon moglich, wird jedoch bei gleichzeitiger Entwicklung der ersten Wohnflachen in der Griintenkaserne

nicht angestrebt.

Standortverwaltung -Entwicklungsstufe 3
In Stufe 3 soll die STOV zu einem attraktiven Wohnquartier weiterentwickelt werden und die Tannach-Siedlung
arrondieren. Durch die Gestaltung von Griin- und Spielfléchen sowie neue Beziige in das Tannach-Waldchen und

an die Ostrach soll die Wohnstandortqualitat entscheidend aufgewertet werden.

Standortverwaltung -Entwicklungsstufe 4 und 5

Eine Umstrukturierung zum Wohnquartier ist auch in einer spateren Entwicklungsphase méglich.
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8.4 Stufenkonzept Umgebung der Kasernen und Innenstadt Sonthofen

Entwicklungsstufe 1

Im Umfeld auRerhalb der Kasernenareale und in der Innenstadt ist es moglich auch schon vor Abzug der
Bundeswehr (voraussichtlich 2018) zentrale MaRnahmen des ISEK Sonthofen durchzufiihren. Inshesondere im
innerstadtischen Verkehrsnetz sind friihzeitig QualifizierungsmalBnahmen umzusetzen, um die erforderlichen
Rahmenbedingungen fiir eine erfolgreiche Konversion zu gewéhrleisten. Auch fir die quantitative Verbesserung
der aktuell eingeschrankten Gewerbeflachenangebots sind geeignete MaRnahmen bereits vor Freiwerden der
Kasernenareale erforderlich (s. 6.5.1 Gewerbeflachenstudie). Das Stufenkonzept ordnet die

Vorbereitungsmallnahmen zur Konversion deshalb Uiberwiegend in die erste Entwicklungsphase zu.

e Stadtforum: Im Bereich Marktanger wird im ISEK ein moglicher Neubau eines Stadtforums
beriicksichtigt (vgl. Rahmenkonzept). Da das Haus Oberallgéu einen hohen Sanierungshedarf aufweist
wurde die Realisierung eines Neubau in Phase 1 aufgenommen, um nicht in die kostenintensiven
Entwicklungsphasen 2 bis 4 der Konversion zu fallen (bei moglichen Standortvarianten in der
Jagerkaserne ist ein Neubau vor 2018 nicht méglich). Unabhangig davon sind zundchst die
grundsatzlichen Fragestellungen tiber Bedarf, Nutzungsprogramm und Finanzierungsmaoglichkeiten fiir
eine Entscheidungsfindung zu klaren.

o Gewerbeflachenentwicklung: Im Abwagungsprozess der Strukturkonzeptvarianten zum ISEK Sonthofen
ist deutlich geworden, dass die Konversionsflachen nur in geringem MalRe als gewerbliche
Flachenpotenziale nachgenutzt werden kénnen. Da die eingeschrankte Gewerbeflachenentwicklung der
Stadt Sonthofen nur im Bereich der nérdlichen Jdgerkaserne erganzt werden kann, riickt die Aktivierung
vorhandener Flachenpotenziale an der B19 in den Vordergrund. Das Stufenkonzept misst diesen
Bemiihungen eine hohe Prioritat bei und ordnet sie der Phase 1 zu.

o VerkehrserschlieBung in der Innenstadt: Die Innenstadt Sonthofens weist eine hohe Verkehrsbelastung
und damit verbundene ErschlieBungskonflikte auf. Zur Aufwertung der Verkehrssituation soll
entsprechend dem Verkehrskonzept ISEK vor Beginn der Konversionsmallnahmen begonnen werden, die
Zufahrt zur Innenstadt zu verbessern und den innerértlichen Binnenverkehr zu reduziern. Dazu sollen
die Knotenpunkte der B308 (Ostliche AlpenstraBe) mit der GriintenstraBe und der Berghofer StraRe
optimiert werden und am Knotenpunkt B19/B308 eine neue Zufahrtsmoglichkeit zur Innenstadt iiber die
Eichendorffstralle geschaffen werden. In der Innenstadt sollen zentrale Stellplatzangebote angeordnet
werden.

o Aufwertung offentlicher Rdume: Das Stufenkonzept sieht in Phase 1 eine Aufwertung zentraler
innerstadtischer Freirdume vor, die fiir Sonthofen eine besondere Bedeutung besitzen. Dazu gehéren
insbesondere der Bahnhof als Eingang zur Innenstadt, sowie das Umfeld der Markthalle und der
Kalvarienberg im ,,Griinen Band®. Das Tannach-Waldchen soll erhalten und in seiner Freizeit- und

Erholungsfunktion weiter ausgebaut werden.
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Entwicklungsstufe 2

Die zweite Phase im Stufenkonzept zum Stadtebaulichen Rahmenkonzept umfasst in der Umgebung der Kasernen
und in der Innenstadt MaBnahmen, die auf vorgehende MaRRnahmen und Entwicklungen der Stufe 1 aufbauen.
Eine besondere Rolle spielt auBerdem die Aufwertung der Innenstadt in Vorbereitung auf eine mogliche

Durchfiihrung einer Gartenschau ,,Natur in der Stadt“ in der Griintenkaserne (Entwicklungsstufe 3).

e  (ffentlicher Raum und VerkehrserschlieBung in der Innenstadt: In der Neuordnung der innerstadtischen
ErschlieBungsstruktur in Phase 1 und 2 kann eine Reihe von GestaltungsmaBnahmen am bisherigen
Altstadtring erfolgen. Dazu gehort die Gestaltung von 6ffentlichen Rdumen (z.B. Platze am Rathaus,
StraBenrdume Freibad- und BlumenstraRe) sowie die weitere Verkehrsumstrukturierungen
(Verkehrsberuhigung und Gestaltung der MarktstraBe). AuBerdem soll im Zuge der Offnung der
Jagerkaserne eine raumliche Verkniipfung des Campus an Richard-Wagner-StraBe/Berghofer Strale mit
Grundschule und Sontra erfolgen. Erganzend zur Gestaltung des Entrees am Stabsgebaude soll der
stidliche Stadtraum aufgewertet werden.

e Vernetzung und Anbindung der Kasernen: Die Umsetzung von MaRnahmen zur Anbindung und
Vernetzung der Kasernen ist in Vorbereitung auf die zivile Nachnutzung schon in Phase 1 méglich. Das
Stufenkonzept ordnet diese MaBnahmen jedoch Phase 2 zu, wenn die Kasernenareal nach 2018
verfiighar sind. An Berghofer StraRe, Ostlicher AlpenstraBe und Zainschmiedeweg sollen neue
Kasernenzufahrten entstehen, Fu- und Radwegevernetzungen sollen die Konversionsstandorte eng mit
ihrem Umfeld verkniipfen. Eine besondere Rolle spielt dariiber hinaus die Vernetzung von Jéger- und
Griintenkaserne iiber Ostliche AlpenstraBe und Ostrach hinweg.

e Umstrukturierung 6ffentlicher Einrichtungen: Ab der Phase 2 stehen in der Jdgerkaserne Flachen und
Gebéaude fiir die Ansiedlung 6ffentlicher Einrichtungen zur Verfiigung. Mit der Verlagerung von
Einrichtungen aus der Innenstadt kdnnen derzeitig hier vorherrschende Problemstellungen gelost
werden (Sanierungsbedarf, Platzmangel, fehlende Raumlichkeiten). Gleichzeitig entsteht damit auch in

der Innenstadt ein Umstrukturierungsbedarf.

Entwicklungsstufen 3 bis 5
Verschiedene Mallnahmen aus den Stufen 1 und 2 kénnen auch spéter realisiert werden. Konkret sieht das
Stufenkonzept im Fall einer Realisierung eines neuen Stadtforums in Phase 3 den Riickbau des ,Haus Oberallgau®

vor. Das freiwerdende Grundstiick kann mit einem Wohn- und Dienstleistungsgebaude neu bebaut werden.
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9 Handlungs- und MaRnahmenkonzept

Der MaBnahmenkatalog fasst alle EinzelmaBnahmen des Stadtebaulichen Rahmenkonzeptes zusammen und
differenziert detailliert ihre untergeordneten Teilschritte. AuBerdem werden jeweils der Akteur sowie die
zeitliche Realisierungsstufe definiert. Die Definition des Akteurs beschreibt die voraussichtliche Umsetzung der
MaRnahmen durch einen 6ffentlichen Trédger (in der Regel die Stadt Sonthofen) oder einen privaten Kostentréager.
Zur Definition der zeitlichen Realisierung werden alle MaBnahmen in die Entwicklungsstufen des
Stufenkonzeptes eingeteilt.

Der MaBnahmenkatalog ist Grundlage der Kosten- und Finanzierungsiibersicht (KuF) des Stadtebaulichen

Rahmenkonzeptes.

Hinweise zu MaBnahmenbezeichnung und Tabelle:

Alle MaBBnahmen sind nach folgendem Beispiel nummeriert: A.1.1. Der erste Buchstabe bezeichnet den Ort, die
nachfolgende Zahl die tibergeordnete MaBnahme, die nachfolgende Zahl den untergeordneten Mallnahmenteil.

In Bezug auf die vorgesehene gebietsbezogene GesamtmaBnahme nach Besonderem Stadtebaurecht (mégliches
~Fordergebiet”) wird unterschieden zwischen MaBnahmen innerhalb der méglichen rdumlichen Abgrenzung eines
kiinftigen Fordergebiets (A, B, C, D.Innen) und MaRnahmen auBerhalb des Férdergebietes mit einem

Zusammenhang aufgrund der gesamtraumlichen Betrachtung des ISEK.

A MaRnahmen im Bereich der Jagerkaserne, sowie im angrenzenden Bereich Offizierskasino und

dem heutigen Miithlenweg zwischen Richard-Wagner-Strafe und Friedhof

B MaRnahmen im Bereich der Griintenkaserne, sowie im angrenzenden Bereich Ostrach zwischen

Berghofer Stralle und Griintenstrale

C MaRnahmen im Bereich der Standortverwaltung (STOV)/Dienstleistungszentrum

D. Innen Umgebung Kasernenareale / Innenstadt,

MaRnahmen innerhalb der moglichen raumlichen Abgrenzung des Férdergebiets
D. Aulen Umgebung Kasernenareale / Innenstadt,
MaRnahmen auBRerhalb der méglichen raumlichen Abgrenzung des Fordergebiets, die jedoch im

Zusammenhang mit dem ISEK Sonthofen stehen

[Stédtebauliches Rahmenkonzept, MalSnahmenkatalog]
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A Jagerkaserne - MaBnahmenubersicht

Nummer | Beschreibung Offentl./ | Stufe
Privat

_--
- GE-Erweiterungsflache Mitte
_--

Offizierskasino ,Vereinsheim®

_--

Horsaalgebdude ,Ansiedlung Bildungseinrichtung”

_--
- Wagner Park

Herstellung des Griinstreifens am Friedhof 0 4

VerkehrserschlieBung 0 2-5

A. Jagerkaserne - Ubersicht Zwischennutzung

Nummer | Beschreibung Offentl./ | Stufe
Privat

[ ovevangamriosigenses 0P 2

Zwischennutzung des Technischen Lehrsaalgebaudes o/p 2
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A. Jagerkaserne - MaRnahmenkatalog

W Beschreibung Offentl./
Privat

GE-Flachen B308

_--

A1.2 Ordnung der Freianlagen

GE-Erweiterungsflache Mitte

_--

A2.2 Ordnung der Freianlagen

MI-Flachen WagnerstraRe

_--

Ordnung der Freianlagen

e
-

_--
Ordnung der Freianlagen
_--

Gestaltung der Freianlagen (Westlich des Geb&udes)

Stabs- und Turmgebéude ,,Bibliothek/Gesundheitszentrum*

_--

A5.2 Umbau als Bibliothek/Gesundheitszentrum

T
-
R s gttt

Ordnung der Freianlagen

_--

Gestaltung Bildungscampus

L
—
EO R e M N N

Riickbau der Gebdude und Anlagen
_--
Neubau Offentlicher Nutzungsbaustein
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Beschreibung Offentl./ | Stufe
Privat

A8.1 Riickbau der Geb&ude und Anlagen 0 3
A.8.2

A.8.3 Gestaltung Wagnerpark

Herstellung des Griinstreifens am Friedhof

A9.1

A.9.2 Ordnung der Freianlagen
A9.3

A.20.

N
w

A.20.1 Riickbau der Geb&ude und Anlagen
A.20.2

A.20.3 Herstellung der VerkehrserschlieBung

b
an

A.30. Zwischennutzung des Horsaalgebdudes

A.30.1

A31.2 Herrichtung der Hérséle fiir Veranstaltungen der Gartenschau (Geb&ude Nr. 10)

A3l Zwischennutzung des Technischen Lehrsaalgebaudes

A32.1

I I I CD:I I C>:I CD:I I C):I I O:I
\
el

[
=]
=]
L]
=]
[
5]
L]
[
[ ]
[
[ ]
L]
[
[ ]
[
L]
[
[F ]
]
]
]
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B. Griintenkaserne - MaBnahmeniibersicht

Beschreibung Offentl./ | Stufe
i 5
MI-/Wohnbaufldchen Miihlgraben P 2
MI-Flachen Salzweg und zentrale Wohnbaufléachen P 3-4
Westliche Wohnbaufléchen P 5
Umbau der Ostrach 0 23
Griinflachen am Miihlgraben 0 23
m Ostrach-Park (ggf. Gartenschau ,Natur in der Stadt®) 0 23
Gestaltung der Griinflichen mit Gewé&sser-/Retentionsflichen 0 2-3
Zusétzliche MaBnahmen der Gartenschau ,Natur in der Stadt” 0 2
m Umnutzung Hauptwache 0 4

B.20. VerkehrserschlieBung 0 2-5
]

B. Griintenkaserne - (bersicht Zwischennutzungen

Beschreibung Offentl./
Privat

B.30. Zwischennutzung KFZ-Hallen - Gewerbe o/p 2

B.31. Zwischennutzung Geb&ude und Fléchen - Gartenschau 0/pP 3
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Griintenkaserne - MaRnahmenkatalog

MI-/Wohnbaufldchen Miihlgraben
Rickbau der Gebdude und Anlagen P 2
Ordnung der Freianlagen P 2

MI-Flachen Salzweg und zentrale Wohnbauflachen
Riickbau der Gebdude und Anlagen p 3-4
Ordnung der Freianlagen p 3

Westliche Wohnbauflachen

Riickbau der Gebdude und Anlagen P 5
Ordnung der Freianlagen P 5

Umbau der Ostrach

Riickbau der Gebdude und Anlagen am Ostrach-Ufer 0 2
Gestaltung Ostrach-Ufer 0 3
Herrichtung Hochwasserschutz Ablauf Albergraben-Miihlgraben 0 2-3

Griinflachen am Muhlgraben

Miihlgraben-Ost Riickbau der Gebdude und Anlagen 0 2
Mihlgraben-Ost Ordnung der Freianlagen 0 2
Mihlgraben-Mitte Riickbau der Gebdude und Anlagen 0 2
Mihlgraben-Mitte Ordnung der Freianlagen 0 2
Mihlgraben-West Ordnung der Freianlagen 0 2
Muhlgraben-Ost Gestaltung der Freianlagen 0 2
Mihlgraben-Mitte Gestaltung der Freianlagen 0 2
Mihlgraben-West Gestaltung der Freianlagen 0 2
Ostrach-Park (ggf. Gartenschau ,Natur in der Stadt*)

Zentraler Freibereich Riickbau der Gebdude und Anlagen 0 2
Zentraler Freibereich Ordnung der Freianlagen 0 2
Ostrach-Ufer Riickbau der Gebdude und Anlagen 0 2
Ostrach-Ufer Zentraler Freibereich Ordnung der Freianlagen 0 2
Zentraler Freibereich Gestaltung der Freianlagen 0 2-3
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Ostrach-Ufer Gestaltung der Freianlagen
Gestaltung Umfeld Torhaus
Gestaltung Ufer-Balkone

Herstellung Ostrach-FuBgangerbriicken

Gestaltung der Griinflichen mit Gewéasser-/Retentionsfldchen

Gestaltung Gewadsser-/Retentionsfldchen

Zusétzliche MaBnahmen der Gartenschau ,Natur in der Stadt”
Fach- und Ausstellungsbereiche Riickbau der Gebdude und Anlagen
Fach- und Ausstellungshereiche Ordnung der Freianlagen
Temporarer Stellplatz Riickbau der Gebdude und Anlagen
Tempordrer Stellplatz Ordnung der Freianlagen

Fach- und Ausstellungsbereiche Gestaltung der Freianlagen

Tempordrer Stellplatz Gestaltung Freianlagen

Umnutzung Hauptwache

Umbau und Sanierung der Hauptwache

VerkehrserschlieBung
Riickbau der Gebdude und Anlagen
Ordnung der Freianlagen

Herstellung der VerkehrserschlieBung

Zwischennutzung KFZ-Hallen - Gewerbe

Herrichtung Geb&ude (Gebdude Nr. 15,16,17,18)

Zwischennutzung Gebaude und Flachen - Gartenschau

Herrichtung Gebdude (Gebdude Nr. 1,9,10,17,18)

o O O O

o/p

o/p

o/p

o/p

o/p

2=3
2=3
2=3
2-3

2-3

2-5

2/4
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C. Standortverwaltung - MaBnahmenibersicht

W Beschreibung Offentl./
Privat

Wohnbauflachen Tannach

Offentllche Griin-/Spielflche Tannach 0 3
VerkehrserschlieRung 0 3

C. Standortverwaltung - Ubersicht Zwischennutzung

W Beschreibung Offentl./
Privat

Zw1schennutzung Gebaude/Hallen - Gewerbe
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C. Standortverwaltung - MaBnahmenkatalog

W Beschreibung Offentl./
Privat

_--

Riickbau der Gebaude und Anlagen

L S
3

R e

C.21 Riickbau der Gebdude und Anlagen

_--

C.23 Gestaltung Offentliche Griin-/Spielflache Tannach

VerkehrserschlieBung

Ordnung der Freianlagen

_--
-
2N N N

C. 30 1 Herrichtung Geb&ude (Geb&ude Nr. 1,1b,42a,44,46,48,2)
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D.Innen Umgebung Kasernenareale / Innenstadt - innerhalb Abgrenzung Férdergebiet

MaBnahmentibersicht

Beschreibung Offentl./ | Stufe
Privat

Verkehrsoptimierung Stellplatzangebote
Gestaltung 6ffentlicher Rdume in der Innenstadt

Umstrukturlerungen und Neubauten in der Innenstadt

_--
DANTEGEIEY  Vernetzung/Integration Jdgerkaserne
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D.Innen Umgebung Kasernenareale / Innenstadt - innerhalb Abgrenzung Férdergebiet

MaBnahmenkatalog

Beschreibung Offentl./ | Stufe
Privat

e e e N N

D.Innen.1.1 Verkehrsoptimierung Bundesstralle B308: Optimierung Knotenpunkt Berghofer
StralSe

D.Innen.1.2

D.Innen.2.1 Optimierung der Richard-Wagner-StraBe/Berghofer StraRe, Gestaltung Knotenpunkt 0

OststraBBe, Aufwertung Zufahrt zur Marktangergarage, Herstellung von

FuRgéngerquerungen an der Jagerkaserne (insbesondere im Griinen Band und zu

Grundschule/Sontra)
D Innen.3 Verkehrsoptimierung und Verkehrsberuhigung Innenstadt

Pl=n s Verkehrsberuhigung: Teilbereiche Promenadenstrafe und HirnbeinstralRe

(FuBgéngerzone am Rathaus)

Gestaltung 6ffentlicher Rdume in der Innenstadt

- _--

D e Gestaltung Stadtrdume: Teilbereiche PromenadenstraBe HirnbeinstraBe ( Rathaus)

D - _--
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“ Beschreibung Offentl./
Privat

D Innen.6 Gestaltung 6ffentlicher Griin- und Freirdume in der Innenstadt

_--

Plippenee 2 Aufwertung Kalvarienberg: Errichtung eines Aussichtsturms

D.Innen.6.3

I
et R

Riickbau Haus Oberallgéu und Neubau Wohnen/Dienstleistung

PLlaen o Umstrukturierung Grundstiick Lau fur eine offentliche Einrichtung

_--

D.Innen.7.7 Neubau Stadthalle

Vernetzung von Stadtrdumen

D.Innen.9.1

Dlne Lot Vernetzung Jagerkaserne: Westliche FuBwegevernetzung/Zugang am Haus der
Vereine/Offizierskasino
Vernetzung/Integration Griintenkaserne

Pllpeniio Vernetzung Griintenkaserne: Einrichtung einer MIV-Zufahrt vom Zainschmiedeweg

(Briicke iiber den Miihlbach)

D.Innen.11.3

Dl k2 Vernetzung STOV: Querungsmoglichkeit Hans-Bockler-StraRe (Griinflache - Tannach- 0
Wildchen)
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D.AuRen Umgebung Kasernenareale / Innenstadt - auBerhalb Abgrenzung Fordergebiet

MaBnahmentibersicht

Beschreibung Offentl./ | Stufe
Privat

I e N N

Verkehrsoptimierung ErschlieBungsachsen: Innenstadtzufahrten

_--
Verkehrsoptimierung Stellplatzangebote
-_--

Gestaltung 6ffentlicher Rdume in der Innenstadt

_--

Umstrukturierungen und Neubauten in der Innenstadt

e o e SR
]
B veeegensodmne 0 s
.
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D.AuRen Umgebung Kasernenareale / Innenstadt - auerhalb Abgrenzung Fordergebiet

MaBnahmenkatalog

Beschreibung Offentl./ | Stufe
Privat

I e S N

D.Aussen.1.3 Verkehrsoptimierung Bundesstrale B19: Kreisverkehre als Knotenpunkte an der
B308, Neuordnung der Zufahrten zur B19

& _--

D. Aussen 2.2 Herstellung Anbindung Albrecht-Diirer-StraRe an die Rudolf-Diesel-StraBe

_--

D.Aussen.2.4 Optimierung der GriintenstraBe/Promenadenstrale, insbesondere Gabelung

(Kreuzung Martin-Luther-StraBe)

D Aussen.2.6 Optimierung der FreibadstraRe und des Stadionweges

_--

D.Aussen.3.3 Verkehrsoptimierung (Altstadtring) FreibadstraBe und der BlumenstraBe, im
Besonderen Knotenpunkte Traubenkreuzung (GriintenstraBe), Oberallgéuer Platz

(PromenadenstraRe) und Alpenvogelkreuzung (BahnhofsstraBe)

- _--

_--

Ausbau Stellplatzangebot am Edeka Neukauf im Bereich FlurstraBe/BlumenstraBe

_--

D.Aussen.4.3 Schaffung Stellplatzangebot Park&Ride am Bahnhof (Wertstoffhof Sonthofen) mit
Anbindung an Albert-Schweitzer-StraRe und Theodor-Aufsberg-Strale

L sowmems s e s sste 03
B
— 1 | |
B
— 1 1 |
I
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Beschreibung Offentl./ | Stufe
Privat

D.Aussen. 5 Gestaltung 6ffentlicher Rdume in der Innenstadt

_--

D.Aussen.5.4 Gestaltung Stadtraume: Platzbereich im Altstadtring BlumenstraBe/GriintenstraBBe

D.Aussen.5.6 Gestaltung Stadtrdume: Platzbereich St. Michaels-Kirche

D.Aussen.5.8 Gestaltung Stadtraume: Sontra

D.Aussen.6 Gestaltung 6ffentlicher Griin- und Freirdume in der Innenstadt

DU et 0
—
A [ N

D.Aussen.7.8 Verlagerung von GE-Betrieben (Innenstadt): Busunternehmen (FreibadstraBe)

DA lel | Verlagerung von GE-Betrieben(Wohngebiet): Metallverarbeitung (Oberer Miihle)

_--

PLAUESey (2| Bebauung Parkplatz zwischen GriintenstraBe und Promenadenstraf8e

e r—————— T
—
Tt L

D.Aussen.8.1 Gewerbe-Flachenentwicklung an der B19: Rieden Nord

_--

D.Aussen.8.3 Gewerbe-Flachenentwicklung an der B19: Rudolf-Diesel- Strale

R S
E—
DU enemgsewsna

D.Aussen.9.2 Vernetzung Stadtrdume: Unterfiihrung Bahntrasse und B19 (Bahnhof-Schule) O/P 1-5

D.Aussen.9.4 Vernetzung Landschaftsrdume: Zugénge nérdlicher Landschaftsraum (Elsa-

Brandstrom-StraRe/Zainschschmiedeweg)
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10. Kosten- und Finanzierungsiibersicht

10.1  Aufgabe und Struktur der Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Zur langfristigen Steuerung des Konversionsprozesses und fiir die Planung und Koordinierung des Handlungs-
und MaBnahmenkonzeptes stellt das ISEK eine Kosten- und Finanzierungsiibersicht zusammen. Mit der Ubersicht
soll die finanzielle Durchfiihrbarkeit der Umsetzungsstrategie gepriift und eine mittel- bis langfristige
Finanzierungsplanung vorbereitet werden. Zudem kénnen auf der Grundlage der Kosten- und
Finanzierungsiibersicht Aussagen zur méglichen Forderfahigkeit von EinzelmaRnahmen unter Berlicksichtigung

des Subsidiaritatsprinzips der Stadtebauférderung getroffen werden.

Bezugsgebiet flir die KuF stellt die vorgesehene Abgrenzung der kiinftigen GesamtmaBnahme gemaR Besonderen
Stidtebaurecht dar (z. B. StadtumbaumaRnahmen gemdR § 171a BauGB). Entsprechend dem Schwerpunkt der
konversionsbedingten stddtebaulichen MaBnahmen umfasst die im ISEK vorgeschlagene Abgrenzung der
gebietsbezogenen GesamtmalRnahme die Konversionsflachen mit Umgebung. In der KuF sind damit im
Wesentlichen die MaBnahmen auf den Konversionsflachen zur Umsetzung des stadtebaulichen Rahmenkonzeptes
enthalten. MaBnahmen auBerhalb der gebietshezogenen Gesamtmalnahme ohne unmittelbaren

Konversionsbezug werden in der KuF nicht beriicksichtigt.

Auf Grundlage der in Kap. 9 dargestellten MaBnahmen und Flachenbilanzen werden die voraussichtlich bei der
Durchfiihrung der Konversion der drei Kasernenareale anfallenden Kosten und moglichen Einnahmen geschatzt
und zusammengestellt. Hierzu werden zunéchst die zugrunde zu legenden Massen (Flachen, Kubaturen)
iiberschlagig ermittelt und anschlieBend mit den auf Standardwerten des Baukosteninformationssystems (BKT)
und Bezugswerten vergleichbarer Konversionsmallnahmen beruhenden Kostenansatzen bewertet.
Privatisierungserlose kiinftiger Bauflachen auf den Konversionsarealen wurden auf Grundlage heutiger

Bodenrichtwerte der Umgebung ermittelt.

Einbezogen werden dazu die Ergebnissen der Verkehrswertermittlung (Hartmann Schulz Partner, 2013). Der
dabei gutachterlich ermittelte Verkehrswert der Liegenschaften betrifft den entwicklungsunbeeinflussten
Anfangswert nach § 154 Abs. 2 BauGB nach heutigem Kenntnisstand und WertmaRBstdben ohne Wartezeit bis zur
Freigabe der Konversionsflachen. Der entwicklungsunbeeinflusste Anfangswert dient der KuF als Anhaltspunkt
fur die Einschatzung Gber entwicklungsbedingte Bodenwertsteigerungen kiinftiger Bauflachen auf den

Konversionsliegenschaften.

Die Gesamtkosten fiir die Konversion werden in Aufwendungen fiir die unmittelbare ,,Gebietsentwicklung der
Konversionsflachen* und Aufwendungen fiir die im Zusammenhang mit dem ISEK diskutierten ,besonderen

offentlichen Projekten® differenziert.
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Die Kosten- und Finanzierungsiibersicht (KuF) ordnet die Umsetzungskosten zudem den einzelnen
Entwicklungsstufen (1-5) zu, um Anhaltspunkte fiir die kontinuierliche Durchfiihrbarkeit der GesamtmaRnahme zu

erhalten.

Die Kosten- und Finanzierungsiibersicht stellt dabei nur eine tiberschlédgige Kostenabschatzung dar, da zum
aktuellen Zeitpunkt prazise Kostenaussagen zu Einzelpositionen nicht sinnvoll kalkulierbar sind. Eine

Konkretisierung und Fortschreibung im Zuge der Durchfiihrung der Gesamtmalnahme ist erforderlich.

In der Kosten- und Finanzierungsiibersicht grundséatzlich unberiicksichtigt sind Kosten fiir Erkundung und
Entsorgung von Altlasten und Kampfmittel. Um hierzu konkretere Hinweise zu erlangen, sind bis zum Ende der
militarischen Nutzung geméal} des Altlastenprogramms der Bundeswehr die Erfassung und Erstbewertung
moglicher Altlastenverdachtsflachen sowie deren Untersuchung und Gefédhrdungsabschéatzung durch den
Eigentlimer vorzunehmen. Im Bedarfsfall sind MaBnahmen zur Altlastensanierung bzw. zur
Kampfmittelfreimessung aufzuzeigen. Sanierungsumfang, Kostentragung, Haftungsfragen und Verjahrungsfristen
fir kontaminierte Flachen sind im weiteren Konversionsprozess zwischen Eigentiimer und Kommune zu

vereinbaren.
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10.2  Ergebnisse der Kosten- und Finanzierungsiibersicht

(Stand 18.04.2013)

Ausgaben
Jagerkaserne Griintenkaserne | STOV Umgebung der | Gesamtsumme
Kasernen
Vorbereitungsmalnahmen 300.000 € 300.000 € 600.000 €
OrdnungsmaBnahmen 3.200.000 € 4.200.000 € 800.000 € 500.000 € 8.700.000 €
Riickbau
Ordnungsmalnahmen 3.200.000 € 4.700.000 € 700.000 € 8.600.000 €
ErschlieBung
BaumaBnahmen 18.700.000 € 11.300.000 € 400.000 € 8.100.000 € 38.500.000 €
Zwischennutzungen 1.500.000 € 600.000 € 300.000 € 2.400.000 €
Flachenerwerb 2.900.000 € 1.100.000 € 500.000 € 4.500.000 €
Gesamtsumme 29.800.000 € 22.200.000 € 2.700.000 € 8.600.000 € 63.300.000 €
Einnahmen
Jagerkaserne Griintenkaserne | STOV Umgebung der | Gesamtsumme
Kasernen
Umlage von 3.200.000 € 3.200.000 € 600.000 € 7.000.000 €
ErschlieBungskosten
Privatisierungserlose 12.700.000 € 12.500.000 € 2.300.000 € 1.000.000 € 28.500.000 €
Flachenverkaufe
Einnahmen aus
Zwischennutzungen
Gesamtsumme 15.900.000 € 15.700.000 € 2.900.000 € 1.000.000 € 35.500.000 €
Gesamtbilanz
Jagerkaserne Griintenkaserne | STOV Umgebung der | Gesamtbilanz
Kasernen
Gesamthilanz -13.900.000 € -6.500.000 € 200.000 € -7.600.000 € | -27.800.000 €

[Anlage: Stddtebauliche Bilanz Rahmenkonzept / Kosten- und Finanzierungsiibersicht]
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10.3  Empfehlungen der Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Aus der Kosten- und Finanzierungsiibersicht ist zu erkennen, dass aufgrund fehlender Nachnutzungsqualitéten -
insbesondere fiir den Riickbau von Gebauden und Einrichtungen - fiir die GebietserschlieBung und die
Herstellung offentlicher Freirdume und Infrastrukturen erhebliche Vorleistungen erforderlich sein werden. Zudem
sind Aufwendungen fiir die Erhaltung und Nachnutzung von Gebduden mit baukultureller und quartierspragender
Bedeutung zu bertiicksichtigen. Insbesondere in den ersten Entwicklungsstufen sind umfangreiche Bau- und
OrdnungsmaBnahmen notwendig, um die Konversion stadtvertraglich zu gestalten und erfolgreich in Gang zu
bringen. Fiir eine positive und nachhaltige Gebietsentwicklung wird es daher von entscheidender Bedeutung
sein, frithzeitig durch dffentliche Schlisselimpulse ein attraktives Umfeld fiir die Investitionsbereitschaft Dritter

zu schaffen.

Es liegt daher im Interesse der Stadt Sonthofen, die Konversion durch gezielte stadtebauliche und strukturelle
MaBnahmen positiv zu begleiten. Zu den kommunale Pflichtaufgaben fiir die Entwicklung der Kasernenareale
zdhlen neben der Verkehrsanbindung und der internen ErschlieRung, die Herstellung von Ver- und
Entsorgungseinrichtungen sowie die Bereitstellung notwendiger Griinflachen und &ffentlicher
Gemeinbedarfseinrichtungen. Darlber hinaus sind im direkten Umfeld weitere kommunale Pflichtkosten, die im
Zusammenhang mit der Konversion stehen, zu beriicksichtigen: dies betrifft insbesondere die Qualifizierung des

ErschlieBungsnetzes sowie die Herstellung wichtiger FuB- und Radwegeverkniipfungen.

Im Ergebnis ldsst sich feststellen, dass eine Rentierlichkeit der GesamtmaBnahmen mit den fiir die Erreichung
der Sanierungsziele erforderlichen Ordnungs- und Baumalnahmen nicht zu erzielen ist. Die Gesamtberechnung
aus Ausgaben und Einnahmen - einen kommunalen Zwischenerwerb vorausgesetzt — weist einen deutlichen
Unterschuss auf.

Eine Kostendeckung ausschlieBlich der Pflichtaufgaben fiir die Gebietsentwicklung (ErschlieBung, Ver- und
Entsorgung, erforderliche Freiflachen) erscheint unter Beriicksichtigung der aus heutiger Sicht anzunehmenden
Bodenwertsteigerungen zwar grundsatzlich moglich. Eine Umsetzung der als Zielsetzung im ISEK verankerten
und fir die Quartiersentwicklungen elementaren besonderen &ffentlichen Projekte (u.a. Bildungszentrum, Haus
der Vereine, Gesundheitszentrum, Feuerwehr- und Rettungszentrum, Stadtforum) iibersteigt dagegen die
Finanzierungsmaoglichkeit aus ErschlieRungsbeitrdgen und FlachenverduBerungen deutlich und erfordert in der

weiteren Umsetzung eine Priifung von Finanzierbarkeit und Tragerschaften.

Durch die &ffentlichen Vorleistungen der Ordnungs- und BaumaBnahmen kann eine deutliche Attraktivitat- und
Wertsteigerung der Kasernenareale erwirkt werden. Es ist daher entscheidet, diese Wertsteigerung fur die
Kommune nutzbar zu machen. Grundsatzlich bietet der kommunale Zwischenerwerb und die Entwicklung der
Kasernenflachen durch die Kommune selbst (z.B. durch eine kommunale Entwicklungsgesellschaft) hierfiir ein

geeignetes Instrument.
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Der Zwischenerwerb der Konversionsflachen hietet der Kommune prinzipiell die Chance tiber die kommunale
Planungshoheit hinaus den kommunalen Einfluss auf den Konversionsprozess zu sichern und direkt von der
Inwertsetzung durch Verkaufserldse zu profitieren. Gleichzeitig tibernimmt sie damit auch das unternehmerische

Risiko der langfristigen Gebietsentwicklung.

Nach den Ergebnissen der Kosten- und Finanzierungsiibersicht ist davon auszugehen, dass sich Ausgaben und
Einnahmen aus der Konversion gegenldufig verhalten: wahrend wesentliche Aufwendungen bereits direkt bei
Freigabe der Kasernenareale anfallen, konnen Privatisierungserlose durch die VerduBerung von Bauflachen in
den Anfangsjahren nur in geringem Umfang zur Refinanzierung herangezogen werden. Wesentliche Einnahmen
aus BauflachenverduRerungen sind erst in den spateren Entwicklungsstufen zu erwarten, wenn u.a. grofe
Entwicklungsflachen fiir MI- und WA-Nutzungen im Bereich der Griintenkaserne erschlossen werden kénnten.
Die fiir den kommunalen Zwischenerwerb erforderlichen Zinslasten sowie die Pflichten und Aufwendungen einer
Liegenschaftsverwaltung sind zu beriicksichtigen und in die Abwdgung einer geeigneten Erwerbsstrategie mit

einzubeziehen.

Alternativ zum kommunalen Zwischenerwerh kann die Kommune ber geeignete Stadtebauliche Vertrdge im
Sinne von § 11 BauGB an der Wertschépfung der Liegenschaft partizipieren ohne selbst als Eigenttimer

aufzutreten.

Grundsatzlich steht den von der Konversion betroffenen Gebietskorperschaften mit Beschluss des Bundestages
vom Mérz 2012 ein Erstzugriffsrecht zum gutachterlich ermittelten Verkehrswert ohne Bieterverfahren zu.
Voraussetzung ist, dass der kommunale Erwerb unmittelbar der Erfiillung einer 6ffentlichen Aufgabe dient. Ist
von Seite der Kommune kein Erwerbsinteresse vorhanden, besteht grundsatzlich die Moglichkeit, dass die
Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben (BImA) die Flachen an private Investoren verkauft, die ihrerseits iiber den
Abschluss eines Stadtebaulichen Vertrages mit den Kommunen die Entwicklungsverpflichtungen tibernehmen
oder die BImA selbst Eigentlimer der Flachen bleibt und mit der Kommune liber Stadtebauliche Vertrage

ErschlieBungs- und Entwicklungsaufwendungen regelt.
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11. Umsetzungsempfehlungen und Instrumente des Besonderen Stadtebaurechts

11.1 Instrumente des Allgemeinen und des Besonderen Stadtebaurechts

Die Ergebnisse der Bestandsaufnahmen und die Bewertung der baulichen Strukturen und deren
Nachnutzungsqualitat zeigen, dass im engeren Untersuchungsgebiet in erheblichem Umfang stéddtebauliche
Missstande vorliegen, zu deren Behebung bauliche und strukturelle ErneuerungsmaBnahmen erforderlich sind.
Um in Folge der Aufgabe der drei innerstadtischen Bundeswehrstandorte diese Flachenpotenziale vorrangig zur
Starkung der Innenstadt und zur Verbesserung der Wirtschaftsstruktur nutzbar zu machen sind u.a. nicht mehr
bedarfsgerechte bauliche Anlagen in erheblichem Umfang zuriickzubauen bzw. durch Umbau und Modernisierung
einer neuen Nutzung zuzufiihren und Verbesserungen im Freiraumnetz vorzusehen. Hierflir sind MaRnahmen der

Stadterneuerung unverzichtbar und im 6ffentlichen Interesse.

Neben den die geplante Flachennutzung steuernden Instrumenten des Allgemeinen Stadtebaurechts
(vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung) ist bei der Konversion der Kasernenareale aufgrund des
weitreichenden Umgestaltungs- und Finanzierungsbedarfs eine flankierende Anwendung der Instrumente des
Besonderen Stadtebaurechts dringend erforderlich. Eine positive Eigenentwicklung der Untersuchungsgebiete
erscheint angesichts der aktuellen Rahmenbedingungen (Riickbaubedarf fiir weite Teile des Gebadudebestands
sowie technischer und militdrischer Infrastrukturen, quartiershezogene Gemeinbedarfseinrichtungen u. a.) ohne
umfassende offentliche Investitionen nicht moglich. Nur eine Kombination aus hoheitlichen Eingriffen durch die
Kommune, privaten Investitionen sowie verfahrensbegleitenden FérdermaBnahmen wird langfristig zu einer
6konomischen und stadtebaulichen Stabilisierung und letztlich erfolgreichen Konversion fiihren. Die
erforderlichen planungsrechtlichen Instrumente sowie die begleitende Férderung und Finanzierung des

stadtebaulichen Erneuerungsprozesses sind anhand dieser Ziele zu wahlen.

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches steht den Kommunen ein erweitertes Rechts- und
Forderinstrumentarium fiir Aufgaben der Stadterneuerung zur Verfiigung: Die stadtebauliche
SanierungsmalBnahme nach §§ 136 ff. BauGB, die Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme nach §§ 165 ff. BauGB
sowie die StadtumbaumaRnahme nach §§ 171a-d BauGB. Im Zusammenhang mit der Anwendung der Instrumente
des Besonderen Stadtebaurechts stellt der Bund den Landern Finanzhilfen zur Férderung stadtebaulicher
MaBnahmen zur Verfiigung, die eingesetzt werden kdnnen fiir:

= die Stdrkung von Innenstddten und Ortsteilzentren in ihrer staddtebaulichen Funktion unter besonderer

Beriicksichtigung des Wohnungsbaus sowie der Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege,

= stidtebauliche MaBnahmen zur Behebung sozialer Missstande,

=  StadtumbaumaBnahmen in den neuen und den alten Landern sowie

= die Wiedernutzung von Flachen, insbesondere innerstddtischer Flachen, unter besonderer

Beriicksichtigung ihrer funktional sinnvollen Zuordnung.

Die Eingriffs- und Wirkungsintensitat der zur Verfiigung stehenden Rechts- und Forderinstrumentarien sind unter

Beriicksichtigung der kommunalen Zielsetzungen, des zu erwartenden Finanzierungsbedarfs sowie der
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alternativen Finanzierungsmoglichkeiten abzuwéagen und angemessen einzusetzen. Grundsatzlich muss der

Einsatz der Instrumente des Besonderen Stadtebaurechts im Interesse des Allgemeinwohls liegen.

11.2 Bund-Lénder-Programm Stadtumbau West
Der wirtschaftliche Strukturwandel, riicklaufige Bevilkerungszahlen und eine verdnderte Zusammensetzung der
Bevilkerung erfordern von den Stadten erhebliche Anstrengungen zur Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher
Strukturen. Vor diesem Hintergrund hat die Bundesregierung im Jahr 2004 das Stadtebauférderungsprogramm
~otadtumbau West” aufgelegt. Mit diesem Programm will der Bund Stadte und Gemeinden unterstiitzen, sich
friihzeitig auf die notwendigen Anpassungsprozesse einzustellen.
Das Programm soll auch vorbeugend eingesetzt werden und insbesondere dazu beitragen, neben innerértlichen
Gebieten mit spiirbaren Funktionsverlusten, inshesondere militarische oder gewerbliche Brachfldachen, in denen
Marktmechanismen kaum zukunftsfahige Veranderungen bewirken, an die heutigen Anforderungen anzupassen.
Der Bund beteiligt sich am Stadtumbau mit der Vergabe von Finanzmitteln an die Lander, die Lander reichen die
Bundesmittel gemeinsam mit dem Landesanteil an die einzelnen Gemeinden weiter. Férderféhig sind
GesamtmaRnahmen auf der Grundlage des Besonderen Stadtebaurechts des Baugesetzbuches (BauGB), der
Stadtebauforderungsrichtlinien und insbesondere des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes, in dem Ziele und
MaBnahmen schriftlich und zeichnerisch dargestellt sind. Das Fordergebiet ist raumlich abzugrenzen.
StadtumbaumaBnahmen sollen unter anderem dazu beitragen, dass:

= die bauliche Struktur nach den sozialen, hygienischen, wirtschaftlichen und kulturellen Erfordernissen

entwickelt wird,
= die Verbesserung der Wirtschaftsstruktur unterstiitzt wird,
= die Siedlungsstruktur den Erfordernissen des Umweltschutzes, den Anforderungen an gesunde Lebens-
und Arbeitsbedingungen der Bevolkerung und der Bevélkerungsentwicklung entspricht,

= die vorhandenen Stadt- und Ortsteile erhalten, erneuert und fortentwickelt werden,

= die Gestaltung des Orts- und Landschaftshilds verbessert wird,

= den Erfordernissen des Denkmalschutzes Rechnung getragen wird,

= nicht mehr bedarfsgerechte bauliche Anlagen einer neuen Nutzung zugefiihrt und

= einer anderen Nutzung nicht zufiihrbare bauliche Anlagen zurlickgebaut werden.

Die 6ffentlichen und privaten Belange sind hierbei gerecht gegeneinander und untereinander abzuwagen. Bei der
Durchfiihrung von StadtumbaumaBnahmen wird weitgehend auf hoheitliche Instrumente zur Erreichung der im
stadtebaulichen Entwicklungskonzept festgelegten Ziele verzichtet. Die Umsetzung einer StadtumbaumaBnahme
ist auf Kooperation angelegt. Die Absicherung der stadtebaulichen Ziele soll entsprechend durch vertragliche
Losungen (z. B. stddtebauliche Vertrage, Stadtumbauvertrage) erfolgen. Im Rahmen von StadtumbaumaBnahmen
entfallen im Vergleich zu stddtebaulichen Sanierungs- bzw. EntwicklungsmaRBnahmen einzelne hoheitliche
Verfahrensinstrumente (z. B. Vorkaufsrecht nach § 24 Abs.1 BauGB, Sanierungsvermerk im Grundbuch,

Enteignungsvoraussetzungen, Refinanzierung aus Wertsteigerungen).
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Wesentliche Voraussetzungen fiir die Férderung von Stadtumbaumalnahmen im Programm ,,Stadtumbau West*
sind:

e die Erarbeitung eines gesamtortlichen Stadtentwicklungskonzeptes und eines gebietsbezogenen
Handlungskonzeptes fiir das Fordergebiet, in deren Erarbeitung die vom Stadtumbau Betroffenen
moglichst friihzeitig einzubeziehen sind,

o die Aufstellung einer gebietsbezogenen MaRnahmen-, Kosten - und Finanzierungsiibersicht,

o die Aufnahme in das Stadtebauférderungsprogramm ,Stadtumbau West®,

e die Festlegung eines Fordergebietes (Beschluss eines Stadtumbaugebiets nach § 171 b BauGB, die
formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes nach § 142 ff. BauGB oder eines stadtebaulichen
Entwicklungsbereichs nach § 165 BauGB) sowie

o die Durchfiihrung einer stadtebaulichen GesamtmaBnahme mit forderfahigen EinzelmaBnahmen nach
den StBauFR
(vgl. Stadtumbau West - Hinweise zur Programmdurchfiihrung, Oberste Baubehorde im Bayerischen

Staatsministerium des Innern, 2007).

Die fur die Erreichung der Sanierungsziele erforderlichen Umstrukturierungsbereiche umfassen ausschlieBlich
Flachen, die sich aktuell im Eigentum des Bundes befinden. Der bisher bestrittene kooperative Dialogprozess zur
Entwicklung geeigneter Nachnutzungskonzepte fiir die drei innerstadtischen Liegenschaften zwischen der Stadt
Sonthofen und dem Bund als Grundstiickseigentiimer bietet gute Voraussetzungen, dass der zukiinftige
Umstrukturierungsprozess von den beteiligten Akteuren konsensual verfolgt wird. Zum aktuellen Zeitpunkt kann
grundsétzlich von einer Verkaufsbereitschaft des Eigentiimers ausgegangen werden. Ndhere Bedingungen hierfir

sind im Rahmen der weiteren Vorbereitung der Konversion zu priifen.

Die Anwendungsvoraussetzungen weitergehender stadtebaulicher Instrumenten des Besonderen
Stadtebaurechtes mit hoheitlichem Ansatz wie die Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme oder die
Stadtebauliche Sanierungsmalnahme sind zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht absehbar. Fiir den Fall, dass ein
kooperatives Vorgehen im Rahmen einer StadtumbaumaBnahme mit dem Eigentlimer zu einem spateren
Zeitpunkt nicht mehr moglich sein sollte, behalt sich die Kommune vor, die Anwendungsméglichkeit einer
Stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme nach § 165 BauGB erneut zu priifen. Bei einer Festlegung eines
Stadtumbaugebietes sind zur Sicherung der Position der Stadt Sonthofen bedarfsweise zusatzliche Festlegungen

zu hoheitlichen MalBnahmen zu einem spateren Zeitpunkt offen zu halten.

Das Méngelbild und die damit verbundene Erneuerungs- und Umsetzungsstrategie legen fiir die drei
Konversionsareale eine Entscheidung fiir das rechtliche Instrumentarium des férmlich abgegrenzten
Stadtumbaugebiets mit dem entsprechenden Férderprogramm des Stadtumbaus West nahe, da:
e davon auszugehen ist, dass durch die Auflosung der militarischen Nutzungen deutliche stadtebauliche
Funktionsverluste eintreten werden, die sich ohne geeignete Steuerungsinstrumente weiter verscharfen

werden,
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e die Durchfiihrungsinstrumente des allgemeinen Stddtebaurechts (Bebauungsplan, stadtebaulicher
Vertrag oder Vorhaben- und ErschlieBungsplan) allein nicht ausreichen werden, um die Komplexitat des
Umstrukturierungsprozesses geeignet zu steuern,

e ohne eine stadtebauliche Aufwertung die nachhaltige raumvertragliche Entwicklung und Vermarktung
der Flachen nicht sichergestellt werden kann sowie

e umfangreiche MaBnahmen im Umfeld (Verkehr, 6ffentlicher Raum, Griin) fiir die Erreichung der

stadtebaulichen und strukturellen Ziele erforderlich werden.

11.3 Einsatz von Stadtebauférdermitteln

Nach § 164a BauGB werden zur Deckung der Kosten der einheitlichen Vorbereitung und ziigigen Durchfiihrung
der stddtebaulichen SanierungsmaBnahme als Einheit (GesamtmaBnahme) Finanzierungs- und Férderungsmittel
(Stadtebaufsrderungsmittel) eingesetzt. Fiir MaBnahmen im Zusammenhang mit der Sanierung, deren
Finanzierung oder Férderung auf anderer gesetzlicher Grundlage beruht, sollen die in den jeweiligen
Haushaltsgesetzen zur Verfiigung gestellten Finanzierungs- oder Férderungsmittel so eingesetzt werden, dass die
MaRnahmen im Rahmen der Sanierung durchgefiihrt werden konnen.

Die Finanzhilfen zur Férderung des Stadtumbaus kénnen entsprechend § 164 a und § 164 b BauGB sowie der
Verwaltungsvereinbarung Stadtebauforderung insbesondere eingesetzt werden fiir:

e die Vorbereitung der GesamtmaBnahme wie Erarbeitung bzw. Fortschreibung von stadtebaulichen
Entwicklungskonzepten sowie die Biirgerbeteiligung

e die stadtebauliche Neuordnung sowie die Wieder- und Zwischennutzung von Verkehrs-, Industrie- oder
Militarbrachen,

e die Verbesserung des 6ffentlichen Raums, des Wohn- und Arbeitsumfelds sowie privater Freifldchen,

e die bauliche Anpassung der stadtischen Infrastruktur und die Sicherung der Grundversorgung,

e die Aufwertung und den Umbau des vorhandenen Gebaudebestands; dazu gehort auch die Erhaltung von
Gebauden mit baukultureller Bedeutung, wie zum Beispiel durch Instandsetzung und Modernisierung
von stadtbildprégenden Gebduden,

e den Riickbau leer stehender, dauerhaft nicht mehr benétigter Gebdude oder Gebaudeteile oder der
dazu gehorenden Infrastruktur,

o die Wieder- und Zwischennutzung freigelegter Flachen

e sonstige Bau- und OrdnungsmaBnahmen, die fiir den Stadtumbau erforderlich sind sowie

e Leistungen von Beauftragten (vgl. Stadtumbau West - Hinweise zur Programmdurchfiihrung, Oberste

Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des Innern, 2007).

Der Férderrahmen wird im Programm ,Stadtumbau West“ durch Bund- und Landerfinanzhilfen sowie
entsprechende kommunale Eigenmittel finanziert. Weitere Kosten werden, sofern keine weitere Aufstockung des
Forderrahmens erfolgt, durch die Kommune getragen. Die Férdermittel im Programm ,Stadtumbau West” sind
gegeniiber anderen fachlich zusténdigen Programmen (z. B. Mittel der Denkmalpflege,

Altlastensanierungsprogramme, Férderungsmittel EntflechtG) subsididr einzusetzen.
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Im Rahmen der Konversion der drei innerstadtischen Kasernenstandorte werden u.a. folgende MalBnahmen
grundsatzlich als forderfahig eingestuft:

e Vorbereitungsmallnahmen, die fiir die angestrebte Gebietsentwicklung, die Planungssicherheit und
Investitionsbereitschaft notwendig sind (z. B. Bauleitplanung, Projektsteuerung, Machbarkeitsstudien,
stddtebauliche Rahmenplanungen, Gutachten und Wettbewerbsverfahren fiir Teilbereiche);

e Riickbau von Bestandsgebauden sowie technischen Infrastrukturen in &ffentlichen Bereichen;

e Rickbau von Verkehrsflachen und sonstigen versiegelten Flachen, Herstellung von ErschlieBungsstralRen
fir offentliche Bereiche;

o AufwertungsmaBnahmen im 6ffentlichen Raum wie z. B. die Anlage von 6ffentlichen Griin- und
Freiflachen sowie die Anlage von Geh- und Radwegen

Grundsatzlich nicht forderfahig sind Ordnungs- und BaumaBnahmen auf nicht 6ffentlichen Flachen, auch wenn

fur diese z.B. ein Zwischenerwerb durch die Kommune stattfindet.

11.4 Abgrenzungsvorschlag Stadtumbaugebiet

Als Voraussetzung der Férderung ist eine Festlegung der Férdergebiete als gebietsbezogene GesamtmalBnahme
erforderlich. Die Kommunen kénnen ein Gebiet, in dem StadtumbaumaBnahmen durchgefiihrt werden sollen,
durch Beschluss férmlich als Stadtumbaugebiet nach § 171 b BauGB festlegen. Das Fordergebiet ist dabei so
abzugrenzen, dass eine einheitliche Vorbereitung und zligige Durchfiihrung der GesamtmaBnahme gewahrleistet
werden kann. Fiir die formliche Festlegung und die sich aus ihr ergebenden Wirkungen sind die geltenden

Vorschriften anzuwenden.

Die Kommunen konnen auBerdem fiir ein festgelegtes Stadtumbaugebiet eine Satzung (Stadtumbausatzung
einschlieBlich Genehmigungspflicht fiir die Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen
sowie Beseitigung baulicher Anlagen) beschlieBen, sofern einvernehmliche Regelungen im Rahmen von
Stadtumbauvertragen nicht ausreichend getroffen werden kénnen. Bei Zwischenerwerb der Konversionsflache
durch die Kommunen ist jedoch davon auszugehen, dass private Investitionen und Verdnderungen im Rahmen
von Stadtumbauvertragen, stadtebaulichen Vertragen oder auch Grundstiickskaufvertragen ausreichend reguliert
werden kénnen, um die Zielsetzungen des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes sicher zu stellen.

Bei dem Beschluss iber das Stadtumbaugebiet ist auch die Zeitspanne festzulegen, in der die Sanierung
durchgefiihrt werden soll; die Frist soll 15 Jahre nicht tiberschreiten. Kann die MaBnahme nicht innerhalb der

Frist durchgefiihrt werden, kann diese durch Beschluss verléangert werden.

Nach den Ergebnissen der stadtebaulichen Bestandsbewertung und Analyse konzentrieren sich die Problemlagen
auf die Kernbereiche der drei Konversionsflachen. Die zentralen Weichenstellungen einer mit der Konversion
verbundenen Neuausrichtung der Stadtentwicklung werden im Wesentlichen auf den Kasernenflachen und ihrem
direkten Umfeld zu treffen sein. Fiir die Behebung der stadtebaulichen Missstande und den angestrebten
Erneuerungsprozess sind die im Stadtebaulichen Rahmenkonzept fiir den Engeren Untersuchungsbereich

dargestellten StadtumbaumaRnahmen in diesen Bereichen erforderlich. Dartiber hinaus werden die Teilbereiche
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auBerhalb der Kasernenareale einbezogen, die fiir wichtige Freiraumentwicklungen (z.B. Ostrach, Verkniipfungen
zur Innenstadt und Kalvarienberg), FuB- und Radwegeverkniipfungen (z.B. Verbindung Jager-/Griintenkaserne)

oder ErschlieBungsmalBnahmen relevant fiir die Umsetzung der Sanierungsziele sind.

Gebietsteile, in welchen MalRnahmen auch ohne den Einsatz des besonderen Stédtebaurechts umgesetzt werden
konnen oder in denen den MalBnahmen eine niedere Prioritdt beigemessen wird, wurden bei dem

Abgrenzungsvorschlag fiir das Stadtumbaugebiet vorerst nicht miteinbezogen.

Fiir die innerhalb des ISEK aber auBerhalb des Abgrenzungsbereichs erforderlichen stadtebaulichen MaBnahmen
konnen u.a. Anreizforderung und Umlegung auf freiwilliger Basis als geeignete Instrumente der Stadterneuerung
dienen. Zudem besteht fiir die Kommune die Méglichkeit, auf der konzeptionellen Grundlage des ISEK fiir weitere
Teilbereiche die Anwendungsvoraussetzungen des Besonderen Stadtebaurechts zu priifen und ggf. fir weitere

Fordergebiete Festlegungen fiir geeignete Rechts- und Férderinstrumentarien zu treffen.

[Anlage: Abgrenzung Stadtumbaugebiet]

Seite | 83



Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept Sonthofen

Planverzeichnis

Im Anhang befinden sich folgende Plane zum ISEK Sonthofen:

PROJEKTPHASE I

Bestandsplan Konversionsflachen Jagerkaserne, Griintenkaserne, STOV

PROJEKTPHASE I1

Ubersicht Entwicklungsszenarien

PROJEKTPHASE III

Strukturkonzept (Weiterer Untersuchungsbereich)

PROJEKTPHASE IV

Stidtebauliches Rahmenkonzept (Engerer Untersuchungsbereich)
Stadtebauliches Rahmenkonzept, MaBnahmenkatalog
Stadtebauliches Rahmenkonzept, Entwicklungsstufen
Stadtebauliches Rahmenkonzept, Stddtebauliche Berechnung

Abgrenzungsvorschlag Stadtumbaugebiet
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