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GruBBwort

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit dem vorliegenden ,integrierten Stadtentwicklungskon-
zept® (ISEK) wurde in ca. 3 Jahren eine strategische Grund-
lage fur die Entwicklung der Stadt Sonthofen geschaffen. An
dieser Stelle meinen herzlichen Dank an alle, die dazu bei-
getragen haben, das Zukunftshild unserer Stadt zu formen,
das fortlaufend mit der Biirgerschaft weiterentwickelt und
konkretisiert werden kann.

In intensiver Zusammenarbeit sind Strategien entstanden,

MaRnahmen und viele Projekte kénnen auf den Weg ge-
bracht werden. Gemeinsam tibernehmen wir damit Verantwortung fiir die zu-
kiinftige Entwicklung auch der ndchsten Generationen. Gerade die freiwer-
denden Konversionsfldchen (Jagerkaserne, Griintenkaserne, ehemalige Stand-
ortverwaltung) bieten der Stadt eine ,Jahrhundertchance®, um eine behutsa-
me Flachenentwicklung in der Innenstadt sowie in unmittelbarer Ndhe ange-
hen zu kénnen. Die Stadt erhalt weiterhin die Chance, mit zusétzlichen Griin-
flachen, die Lebensqualitat noch erheblich zu steigern. Voraussetzung hier-
fir ist allerdings, dass der Bundeswehrstandort erhalten und in der Genera-
loberst-Beck-Kaserne der Ausbau zu einer modernen Schule fiir ,,ABC-Abwehr
und gesetzliche Schutzaufgaben® sowie das ,,Zentrum fiir Brandschutz der
Bundeswehr® stetig vorangehen wird.

Als groRte Stadt im Landkreis und Kreisstadt des Landkreises Oberallgdu
spielt Sonthofen eine besondere Rolle in unserer Region. Sonthofen ist eine

junge, moderne, biirgerschaftlich aktive Kultur- und Einkaufsstadt, traditions-
bewusst und aufgeschlossen zugleich mit einem lebendigen Gemeinwesen.
Die Menschen hier sind bereit ihre Talente einzubringen und stellen sich ger-
ne in den Dienst einer Sache, um ihr Lebensumfeld in Gegenwart und Zukunft
mitzugestalten. Dadurch prasentiert sich Sonthofen als Stadt mit hoher Le-
bensqualitat, getragen von einem Lebensgefiihl, in dem sich Mut, Ehrgeiz,
FleiB, Gastfreundschaft und Herzlichkeit vereinen.

Obwohl die Sonthofer Bevdlkerung auch immer wieder Riickschlédge ver-
kraften musste, wurde immer nach neuen Wegen gesucht und die gebotenen
Chancen wurden erkannt. Als wesentliches Element zu einer nachhaltigen
Stadtentwicklung hat sich der Blrgerbeteiligungsprozess im Projekt ,Zukunft
Sonthofen” bewahrt. Gerade fiir das integrierte Stadtentwicklungskonzept
war die transparente und dialogorientierte Biirgerbeteiligung von wesentli-
cher Bedeutung, um mit Politik, Schliisselpersonen, Biirgerinnen und Biirgern
schrittweise einen breiten Konsens zu erarbeiten.

Daher bin ich Gberzeugt, dass mit dem Stadtentwicklungskonzept eine nach-
haltige Grundlage geschaffen werden konnte, um die vorgeschlagenen MaR-
nahmen in den jeweiligen Phasen zielgerichtet umzusetzen. Dies ist keine
leichte Aufgabe, sondern eine gemeinschaftliche Herausforderung von Stadt,
Land und Bund. Daher bin ich mir sicher, dass mit gebiindelten Kraften, ge-
meinschaftlichem Willen und einem breiten Konsens zwischen Politik und
Birgerschaft die Zukunftsentwicklung unserer Stadt gelingen wird.

Hubert Buhl
1. Biirgermeister der Stadt Sonthofen



1 Planungsanlass und Vorgehensweise

Im Zuge der Neuausrichtung der Bundes-
wehr hat die Bundesrepublik Deutschland
die Auflésung von drei innerstadtischen
Militararealen 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 fir die Stadt Sontho-
fen neue Perspektiven in der Stadt-
entwicklung.

Als konzeptionellen Rahmen fiir eine zu-
kunftsorientierte Umnutzungsstrategie
stellt die Stadt Sonthofen aus diesem An-
lass ein gesamtrdumliches ,Integriertes
Stadtebauliches Entwicklungskonzept
(ISEK)“ auf. Das ISEK soll eine nachhaltige
Einbindung in den stadtebaulichen und
landschaftlichen Kontext sichern und die
spatere Umnutzung der Areale vorberei-
ten. Aufbauend auf bereits vorhandenen
Untersuchungen und ergéanzend zu erstel-
lenden Gutachten werden Ziele und MaR-
nahmen fiir die Konversionsgeldande und
deren angrenzende Bereiche aufgezeigt
und im gesamtstadtischen Kontext bewer-
tet. Wechselseitige Abhdngigkeiten und
Auswirkungen werden dabei untersucht
und herausgearbeitet.

Mit dem stadtebaulichen Entwicklungs-
konzept (ISEK) sollen frithzeitig Beurtei-
lungskriterien darliber gewonnen wer-
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den, welche Méngel, Bindungen und Chan-

cen in den Kasernenstandorten vorlie-

gen und welche baulichen und organisato-

risch-strategischen MaBnahmen dazu ge-

eignet sind, dauerhaft tragfahige Nachnut-
zungskonzepte sicherzustellen. Folgende

Fragen sind dabei u. a. zu beantworten:

m  Welche unverwechselbaren, individu-
ellen Pragungen der Liegenschaften
konnen fiir die gesamtstadtische Ent-
wicklungsperspektive genutzt werden?

m  Wie sind die Innenentwicklungspoten-
ziale der Standorte zu bewerten und
mit welchem Profil soll die Entwick-
lung vorangetrieben werden?

m  Mit welchem zukunftsfahigen Nut-
zungsgefiige sollen sich die Konversi-
onsflachen in Beziehung zu den umge-
benden Quartieren perspektivisch ent-
wickeln?

m  Welche sektoralen Profilierungs- und
Spezifizierungschancen bieten sich in
der besonderen Situation lokal und re-
gional?

m  Welche Rahmenbedingungen sind fr
eine nachhaltige Stadtentwicklung zu
schaffen?

m  Wie kann der Umstrukturierungspro-
zess durch eine gestufte Planung und
ein systematisches Flachenmanage-
ment unterstitzt werden?

Mit den Untersuchungen sollen zudem Vo-
raussetzungen, Zielrichtung und Machbar-

keit eines formlichen Sanierungs- und Ent-

wicklungsverfahrens geklart werden. Ziel
der Planung ist der Beschluss eines umset-
zungsorientierten Integrierten Stadtebau-
lichen Entwicklungskonzeptes (ISEK) zur
raumlichen Festlegung geeigneter Forder-
gebiete gemall § 171b BauGB. Das Integ-
rierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept
(ISEK) verfolgt einen querschnittsorien-
tierten Planungsansatz unter Einbeziehung
der relevanten Fachrichtungen Stadtebau,
Landschaftsplanung, Verkehrsplanung und
Immobilienwirtschaft. In den Planungspro-
zess wurden folgende parallel erarbeitete
Fachgutachten integriert:

m Immobilienwirtschaftliche Marktanaly-

se, Bulwien Gesa (2011)

m Einzelhandelskonzept Sonthofen, Bul-
wien Gesa (2012)

m Verkehrskonzept ISEK, Modus Consult
(2013)

m  Gewerbeflachenstudie, pesch partner
(2013)

m Machbarkeitsstudie Ostrach, WGF
Landschaft (2013)

m Verkehrswertermittlung Jagerkaserne,
Griintenkaserne und Standortverwal-
tung, Hartmann Schulz Partner (2013)

Die Bearbeitung des ISEK gliedert sich in

vier Planungsphasen:

m Phase I - Bestandsaufnahme und Ana-
lyse (einschlieBlich stadtebaulicher
und landschaftsplanerischer Kartie-
rung und Bewertung sowie immobili-
enwirtschaftlicher Marktanalyse)

m Phase Il - Prognosen und Entwick-
lungsszenarien (einschl. alternative
Szenarien der Stadtentwicklung)

m Phase III - Stadtebauliche Leitlinien
und Strukturkonzept (einschlieBlich
kommunaler Zielbestimmung und
alternativer Strukturkonzepte)

m Phase IV - Integriertes Handlungskon-
zept (einschlieBlich stadtebauliches
Rahmenkonzept, Handlungs- und Mal3-
nahmenkonzept sowie Kosten- und
Finanzierungsiibersicht)

Um wechselseitige Abhédngigkeiten und
Auswirkungen in den Entwicklungspro-
zess einbinden zu kénnen, differenziert
das Untersuchungslayout des ISEK zwei
Betrachtungsebenen: Aufgabe des ISEK
ist sowohl eine gesamtstadtische Betrach-
tung der Kernstadt von Sonthofen (Wei-
teres Untersuchungsgebiet) als auch eine
gebietshezogene Betrachtung der eigent-
lichen Konversionsareale und der Innen-
stadt als Schwerpunktrdume (Engeres Un-
tersuchungsgebiet).

In einem transparenten, dialogorientier-
ten Planungsprozess des ISEK ist die Ein-
bindung aller relevanten Akteure und der
Offentlichkeit von besonderer Bedeutung.
Ziel der Stadt Sonthofen ist es, die Bear-
beitung des ISEK im Sinne einer Dialog-
planung unter Mitwirkung der etablierten



STOV

Jagerkaserne

Griintenkaserne

Kasernenstandorte in Sonthofen



Projektablauf ISEK Sonthofen

Phasel

Phase II

Phase III

Phase IV

Stidtebau /
Landschaft und Freiraum

Bestandsaufnahme und Analyse

» SWOT-Analyse Weiteres / Engeres
Untersuchungsgebiet

Stadtrat (Juli 2011):

Prognosen und Entwicklungsszenarien

» Stadtebauliche Entwicklungs-
szenarien: Wohnen und Bildung,
Gewerbe, Tourismus und Einzel-
handel

» Entwicklungsziele

Stadtrat (Nov. 2011):
Stadtrat (April 2012):

Stddtebauliche Leitlinien und
Strukturkonzept

» Strukturkonzept Weiteres/Engeres
Untersuchungsgebiet: Entwicklung
4 Varianten mit verschiedenen Ge-
werbeflichenpotenzialen/Fachliche
Bewertung

Stadtrat (Mai 2012):

Gebietsbezogenes Handlungskonzept
Schwerpunktraume

» Rahmenkonzept

» MaBnahmenplan

» Kosten- und Finanzierungs-
tibersicht

» Instrumente Besonderes Stadte-
baurecht (Stadtumbau)

v

ISEK Gesamtbericht
(Phasen I-1V)

Stadtrat (Juli 2013):

Fachgutachten

Immobilienwirtschaftliche Marktanalyse

> Gesamtstadtische Potenzialanalyse (Wohnen,
Gewerbe, Dienstleistung, Tourismus)

Planungsdialog

Verkehrsplanung Vorlieg nregung
» Fachliche Beratung Lenkungsgruppe ISEK
1. Strategiekonferenz
Positionierung Sonthofens

Kenntnisnahme Ergebnise Phase I/ Billiung Positionsbestimmung Strategiekonferenz (mit Ergdnzungen) fiir weiteres Vorgehen

Immobilienwirtschaft-
liche Marktanalyse

» Bewertung Szena-
rien / Nutzungs-
empfehlungen

Billiung Schwerpunktziele

Einzelhandelskonzept

» Einzelhandels-
analyse
» Standortkonzept

Stadtrat
Information zu Szenarien

Verkehrsplanung

» Analyse Ruhender
Verkehr, fachliche
Beratung

1. Biirgerforum | Anregung zu
Stadtentwicklung /Konversion

2. Strategiekonferenz | Bewertung
Szenarien / Entwicklungsziele

Auswahl Szenarion ,,Wohnen und Bildung” mit Beriicksichtigung Fldchenvorsorge fiir vertrdgliche Gewerbeentwicklung

Beschluss Einzelhandelskonzept

Erganzend

» Gewerbeflachenstudie zur stadte-
baulichen Bewertung Potenzial-
flachen

» Fortschreibung Flachenbedarfs-
erhebung Gewerbe

Verkehrskonzept Lenkungsgruppe ISEK

Stadtrat
Vorst. Strukturkonzept-Varianten

» Mitwirkung an Strukturkonzept
» Qualitative verkehrliche

Bewertung Strukturkonzept 2. Biirgerforum

Erérterung Strukturkonzept

3./4. Strategiekonferenz
Strukturkonzeptvarianten

Beschluss Strukturkonzept-Variante 4 als Grundlage fiir ISEK Phase 1. Dariiber hinaus Schwerpunkt Gewerbeentwicklung im
Bereich B19 (zur Flachenvorsorge verstarkte Anstrengungen zur Grundstiicksverfiigharkeit)

Vertiefungen

» Machbarkeitsstudie naturnaher
Umbau Ostrach

» Wertermittlung Konversions-
flachen (Anfangswert)

Verkehrskonzept 5 Strategiekonferenz
Konkretisierung Impulsprojekte
» Verkehrsprognose
(Wirkung Konversionsflachen /
MaBnahmen Innenstadt )

» Parkraumkonzept Innenstadt

Lenkungsgruppe ISEK

Stadtrat
Kenntnisnahme Entwurfsstand

Formliche Beteiligung
der Offentlichkeit und Behorden gem.

v §8137/139 BauGB inkl. 3. Biirgerforum
Erléduterungsbericht 6. Strategiekonferenz

Empfehlungen an den Stadtrat

Behandlung Stellungnahmen aus der formlichen Beteiligung (Abwégung)
AbschlieBende Billigung ISEK mit Verkehrskonzept / Beschluss als Stadtebauliches Entwicklungskonzept gem. § 171b BauGB
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Strukturen des Projektes ,,Zukunft Sont-
hofen“ zu erstellen. Hierzu wurde neben
den politischen Entscheidungsstrukturen
eine ,Strategiegruppe ISEK” gebildet, die
aus den Teilnehmern der Steuerungsgrup-
pe im Projekt ,,Zukunft Sonthofen® besteht
und um einige Stadtrate und Mitglieder
der Projektgruppe ,Konversion“ erweitert
wurde. Die Strategiegruppe wurde in allen
Planungsphasen des ISEK beteiligt.

Die Strategiegruppe fiihrte im Rahmen des
Prozesses mehrere ,Strategiekonferen-
zen“in Form von Workshops durch. Auf-
gabe der ersten Strategiekonferenz war
die Erarbeitung der strategischen Zielset-
zung und Profilbestimmung von Sonthofen
(Positionierung und Visionen) aus Sicht
der Sonthofer Biirger. Es sollten wichtige
Handlungsfelder mit einer Positionierung
von Sonthofen herausgearbeitet und an-
schlieBend eine Gesamtvision mit Allein-
stellungsmerkmalen von Sonthofen ent-
wickelt werden. In den weiteren Strategie-
konferenzen wurden die jeweiligen Ziel-
formulierungen und Planungsstéande im
Sinne einer Plausibilitatsprifung erér-
tert und mogliche Impulsprojekte konkre-
tisiert. Dariiber hinaus wurden Zwischen-
ergebnisse des Planungsprozesses im
Rahmen von mehreren Biirgerforen vor-
gestellt und mit den Biirgerinnen und Biir-
gern erortert.



Weiterer Untersuchungsbereich

Standortverwaltung

Griintenkaserne

Engerer Untersuchungsbereich

Jagerkaserne

Untersuchungsbereiche ISEK Sonthofen
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PHASE I



2 Bestandsaufnahme und Analyse: Rahmenbedingungen

Iller A7
Kempten
Baden-Wirttemberg
Bayern
Immenstadt im Allgau
Sonthofen B308
Bad Hindelang
B19
Osterreich

Oberstdorf

Osterreich

Raumliche Einordnung
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2.1 Regionale Einbindung

Die Stadt Sonthofen (ca. 21.000 Einwoh-
ner) tragt seit der Auszeichnung durch

die Internationale Alpenkonvention im
Jahr 2005 den Titel ,,Alpenstadt des Jah-
res 2005%. Die siidlichste Stadt Deutsch-
lands ist gepragt durch das charakteris-
tische Landschaftshild im Grenzbereich
zwischen Alpen- und Voralpenland. Hier
spaltet das Illertal die Voralpen und bildet
so einen natirlichen Zugang zu den All-
gduer Hochalpen aus. Sonthofen kann als
Tor zu den Hochalpen bezeichnet werden.
Die Stadt liegt im beckenartig ausgeform-
ten Illertal und wird von den Bergmassi-
ven des Griinten, des Mittag, des Sontho-
fener Hornle und von der Nagelfluhkette
eingerahmt. Am Rand des Alpsees befin-
det sich mit Immenstadt (ca. 14.000 Ein-
wohner) die nérdliche Nachbarstadt Sont-
hofens. Stidwarts verlauft die Iller in ei-
nem breiten Tal, das sich bis nach Oberst-
dorf (10.000 Einwohner) fortsetzt und
sich inmitten der Bergkulisse der Allgduer
Hochalpen in die engen und steilen Taler
der Illerzufliisse aufteilt.

Die prdgnante Landschafts- und Raum-
struktur im stidlichen Oberallgdu verdeut-
licht das Satellitenfoto: Mit seinen ca.
62.000 Einwohnern fligt sich Kempten als
groBte Stadt der Region in die typische
Higel- und Moorlandschaft im Allgau ein.
Diese endet im Stiden mit den steilen An-
stiegen der Voralpen. Das Bergmassiv bil-
det hier ein schmales Band aus, markiert
durch die Nagelfluhkette und den Griinten.
Gleich im Anschluss erheben sich vielge-
staltig die Bergstocke der Allgauer Hoch-
alpen, an deren Kamm die Landesgrenze
Osterreichs verlauft.

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern
(LEP) bildet die oben geschilderte Raum-
struktur ab: Kempten (in einer Entfernung
von etwa 25 Kilometern zu Sonthofen)

ist als Oberzentrum eingestuft. Sontho-
fen und Immenstadt bilden ein gemeinsa-
mes Mittelzentrum. Mit Oberstdorf befin-
det sich 12 km siidlich ein weiteres Mittel-
zentrum. Der umgebende Raum ist im LEP
als Landlicher Raum und als Alpengebiet
eingestuft. Sonthofen ist gemdR LEP Teil
der Regionalen Entwicklungsachse Kemp-
ten - Immenstadt - Lindau. Die Hauptver-
kehrsachse B19 und die Bahnlinie Kemp-
ten - Oberstdorf fiihren durch die Stadt,
enden schlieBlich in den Allgduer Alpen
als ,Sackgassen®.



Die siedlungsgeographische Randlage an
der Landesgrenze zwischen Deutschland
und Osterreich ist kennzeichnend fiir die
Region. Der Alpenkamm bildet eine natir-
liche Barriere. An das Illertal schlieBt kei-
ne Anbindung nach Siiden an, sodass kein
Transitverkehr entsteht. Die B308 fahrt
tiber Bad Hindelang in die Tiroler Region.
Der Einzugsbereich des Mittelzentrums
Sonthofen ist gehirgig und relativ diinn
besiedelt. Diese Rahmenbedingungen wir-
ken sich einerseits nachteilig auf die ge-
werbliche Wirtschaft aus, erzeugen ande-
rerseits 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 Allggduer Hochalpen mit den Berg- und
Skisportgebieten um Nebelhorn, Fellhorn
und Madelegabel. Die zentralen Fremden-
verkehrsorte sind Oberstdorf sowie Bad
Hindelang und die Orte im Kleinwalsertal
(Osterreich).

Sonthofen wirbt um seine Géste als Teil
der Destination Alpsee - Griinten, beste-
hend aus den Stadten Sonthofen und Im-
menstadt und den Kommunen Burgberg,
Blaichach und Rettenberg. Diese Ferien-
region weist im Vergleich zu den Allgauer
Hochalpen eine geringere Bekanntheit und
geringere Gastezahlen auf und besitzt

eine dezentrale, kleinteilige Struktur. Die
Alpenstadt Sonthofen ist weniger ein tou-
ristischer Ubernachtungsort, besitzt viel-
mehr eine ausgepragte Infrastruktur und
gute Einkaufsmoglichkeiten, die von An-
wohnern und Géasten in der Region genutzt
wird. Man konnte Sonthofen somit als ,,Ba-
sislager” der Allgauer Alpen bezeichnen.

2.2 Landschaftsraum und
naturrdumliche Gliederung

2.2.1 Naturrdumliche Gliederung

Die Stadt Sonthofen und die angrenzen-

den Gebiete der Nachbargemeinden sind

Teil von sechs naturrdumlichen Hauptein-

heiten:

m Hiigel- und Moorland (Iller Vorberge)

m Bayerische Voralpen (Vorderer Bregen-
zer Wald, Vilser Gebirge)

m 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 Be-
cken, der Nordosten ist dem Vilser Gebir-
ge zuzuordnen, der Siidosten den Allgau-
er Hochalpen. Die naturrdumliche Lage
unterstreicht Sonthofens Bezeichnung als
»1or zu den Allgduer Hochalpen®.

2.2.2 Landschaftsstruktur

Das Kerngebiet der Stadt Sonthofen ist
durch eine topographische Beckenlage
gepragt und befindet sich innerhalb ei-
ner weiten Schotterebene am Zusammen-
fluss von Iller und Ostrach. Der Talraum
weitet sich hier nach Norden auf und ist
ansonsten durch steile Hangkanten be-
grenzt und von einer Kulisse aus Bergmas-
siven mit markanten Hochpunkten um-
geben. Der Waldanteil in den Berggebie-
ten ist hoch, wahrend die Talsohle nahezu
waldfrei ist. Der Siedlungsraum von Son-
thofen ist durch die natiirlichen Grenzlini-
en Iller, Ostrach und die Hangkanten der
Berggebiete sowie den Verlauf der Stadt-
gebietsgrenze eng begrenzt. Ebene und
leicht zu erschlieBende Flachen auRerhalb
der Hochwassergebiete sind bereits nahe-
zu vollstdndig bebaut.

2.2.3 Natur und Landschaftsschutz

Das Stadtgebiet weist eine relativ gerin-
ge Dichte an Schutzgebieten und Bio-
topen auf. Wenige Schutzgebiete befinden
sich im Oberstdorfer Becken, hoher ist die
Dichte im Vilser Gebirge und in den All-
gduer Hochalpen.

Im Stadtgebiet von Sonthofen sind ein
punktuelles und ein flachiges Natur-
denkmal (die Starzlachklamm) ausge-
wiesen. Die Stadt hat Anteil am Land-
schaftsschutzgebiet ,Griintengebiet, Gro-
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Ber Wald, Deutsche Alpenstrale und
Wertachtal®, am FFH-Gebiet , Allgauer
Hochalpen® sowie am Naturschutz- und
SPA-Gebiet , Allgduer Hochalpen“ (fla-
chengleich, beide innerhalb des FFH-Ge-
bietes gelegen). Das FFH-Gebiet beginnt
einige hundert Meter siidlich der Kern-
stadt. Hervorzuheben ist das Naturdenk-
mal Starzlachklamm. Der 2008 ausgewie-
sene Naturpark Nagelfluhkette reicht nicht
auf das Sonthofener Stadtgebiet. Das
Kernstadtgebiet und die engere Umge-
bung weisen eine sehr geringe Dichte an
kartierten Biotopen auf. Aufgenommene
Flachen sind groBtenteils Gehdlzbestande
entlang der Flisse.

2.2.4 Hochwasser und Wasserschutz
Im Stadtgebiet verlaufen zahlreiche Was-
serschutzgebiete, die bis in den besiedel-
ten Bereich reichen.

Der Hochwasserabfluss der Iller findet
tiberwiegend im schmalen Flussbett zwi-
schen den flusshegleitenden Deichen
statt, weniger in ausgewiesenen Retenti-
onsraumen. Starke Hochwasserereignis-
se 1999 verdeutlichten, dass die bisheri-
gen HochwasserschutzmalBnahmen ent-
lang der Iller nicht ausreichend waren.
Um den Hochwasserschutz entsprechend
zu verbessern, wurde das Projekt ,,Hoch-
wasserschutz Obere Iller” begriindet. Die-
ses umfasst einen 30 km langen Abschnitt
der Iller zwischen Fischen und Seifen. Im

Rahmen dieses Projekts wurden 2003 und
2004 mehrere MaRRnahmen zum Hochwas-
serschutz im Stadtgebiet Sonthofen rea-
lisiert. Dazu gehorten die Aufweitung des
Flussbetts von 30 auf 45 Meter, die Sanie-
rung von Deichabschnitten und die Schaf-
fung von kontrollierten Riickstaurdumen
(Sonthofener Baggersee, Sinwag).

Ein rechtlich gesichertes Uberschwem-
mungsgebiet an der Iller wurde vom Land-
ratsamt Oberallgdu bisher nicht festge-
setzt. Allerdings wurden Vorranggebie-

te fir den Hochwasserschutz ausgewie-
sen, die im Gewasserentwicklungsplan -
Gewasser II1. Ordnung der Stadt Sontho-
fen dargestellt sind. Der Flachennutzungs-
plan stellt fiir die Stadt Sonthofen ein
Uberschwemmungsgebiet und sogenann-
te Uberschwemmte Bereiche dar, die in
Teilen nicht deckungsgleich mit den vom
Wasserwirtschaftsamt ausgewiesenen
Vorranggebieten sind.

Wahrend an der Iller nun ein ausreichen-
der Hochwasserschutz gegeben ist, be-
steht an der Ostrach nach wie vor eine
akute Gefdhrdung durch Hochwasser. Die
Ostrach ist ein alpiner Wildbach, der im
Hochwasserfall sowohl durch die ankom-
menden Wassermassen als auch durch
mitgefiihrtes Geschiebe hohes Geféhr-
dungspotenzial besitzt. Die Ostrach wur-
de zu Beginn des 20. Jahrhunderts in Form
eines geradlinigen versteinten Gerinnes

ausgebaut, um eine gleichmaRige Abfih-

rung des Geschiebes sicherzustellen. Mas-
sive Sohlriegel und beidseitige uferbeglei-

tende Deiche wurden errichtet. Bei den
groBen Hochwéssern 1999 und 2005 tra-
ten dennoch erhebliche Schaden auf. Das
Wasserwirtschaftsamt Kempten hat ein
planfestgestelltes Hochwasserschutzkon-
zept 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.

Na6rdlich der Ostrach, westlich der Staats-

straBe nach Burgberg, besteht die Brun-
nenanlage Ortwang. Hier ist die Errich-
tung eines neuen Trinkwasserbrunnens
geplant. Es liegt ein Gutachten zur Neu-
abgrenzung des dazugehdorigen Wasser-
schutzgebiets vor. Demzufolge soll kiinf-
tig die weitere Schutzzone III B bis in die
Griintenkaserne hineinreichen.
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2.3 Historische Entwicklung

Am FuR des Kalvarienbergs und an der
historischen Rémerstrale (Via Decia) zwi-
schen Brenner und Bregenz gelegen, ge-
winnt der historische Siedlungskern der
Stadt Sonthofen im Laufe der Jahrhunderte
am Schnittpunkt wichtiger Handelswege an
Bedeutung und erhalt 1492 Marktrecht. Ur-
spriinglich verlief die einzige StraBenver-
bindung zur linken Iller-Seite iiber Burg-
berg (Griinten), Agathazell und Rauhenzell
bis zur Unteren Zollbriicke ndrdlich von
Immenstadt. Ab 1478 starkt der Briicken-
schlag tiber Rieden zur Oberen Zollbriicke
die zentrale Bedeutung Sonthofens im re-
gionalen Wegenetz.

Bis auf wenige Ausnahmen - an der
Ostrach entsteht im Laufe des 16. Jahrhun-
derts ein Eisenwerk, unterhalb der Burg
Fluhenstein entstehen Webereien und
Mihlen - beschrankt sich die Siedlungs-
entwicklung auf den historischen Sied-
lungskern. Um 1800 orientiert sich der
historische Ortskern entlang den wich-
tigsten historischen Verbindungen und ist
durch drei wichtige Bauten gepragt: Pfarr-
kirche, Pflegerschloss und Spital.

Ab 1873 fiihrt die Eisenbahnlinie von Im-
menstadt nach Sonthofen und wird bereits
1888 bis nach Oberstdorf fortgefiihrt. Die
schleifenférmige Gleisverlangerung nach
Siiden pragt die Siedlungsentwicklung in
den folgenden Jahrzehnten, ist heute nur
noch in wenigen Teilbereichen (z. B. Frei-
badstraRe) im Stadtbild lesbar.

Mit dem Baubeginn der ,Ordensburg*
(1934), der Jagerkaserne sowie der Ritter-
von-Leeb-Kaserne (spater Griintenkaser-
ne) verdndert sich das Stadthild Sontho-
fens bis Ende der 1930er Jahre aufgrund
der Flachen- und Gebdudedimension der
Militdranlagen grundlegend. Die ausge-
(6ste Entwicklungsdynamik wahrt nur kur-
ze Zeit, kommt letztlich in den folgenden
Kriegsjahren zum Erliegen. Infolge massi-
ver Kriegszerstérungen geht die histori-
sche Gebdudesubstanz der Kernstadt fast
vollstandig verloren.

In der Wiederaufbauphase pragt der Aus-
bau der Verkehrsinfrastruktur die Sied-
lungsentwicklung: u. a. wird Ende der
1940er Jahre der Bahnhof aus der Innen-
stadt an den westlichen Stadtrand verlegt
und zum Durchgangsbahnhof umfunktio-
niert. Mit der Wiedereinrichtung der Bun-

deswehrgarnison setzt ab den 1950er Jah-
ren ein dynamisches Siedlungswachstum
ein, der Ausbau der Hauptverkehrsstrallen
wird massiv vorangetrieben. In der inten-
siven Bauphase werden Freiflachenpoten-
ziale zwischen historischem Stadtkern
und Iller nahezu vollstdndig ausgeschopft.
Vormals getrennte Siedlungsbereiche sind
heute weitestgehend zusammengewach-
sen, ehemals freiliegende Gewerbe- und
Militaranlagen wurden im Stadtgefiige
aufgenommen.

Nach Abzug der Schule fiir Feldjager und
Stabsdienst der Bundeswehr 2009 plant
das Bundesverteidigungsministerium

die Grundsanierung und Umstrukturie-
rung der Generaloberst-Beck-Kaserne. Die
mit Beginn des ISEK fiir 2014 angenom-
mene Freigabe der Kasernen hat sich mit
dem Stationierungskonzept der Bundes-
wehr von Oktober 2011 verschoben. Nach
derzeitigem Kenntnisstand sollen bis vor-
aussichtlich 2018 die in der Griinten- und
der Jagerkaserne stationierten Einheiten
wie die ABC- und Selbstschutzschule in
die Generaloberst-Beck-Kaserne umquar-
tiert und die beiden Standorte im Stadtge-
biet sowie die Standortverwaltung aufge-
l6st werden.
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2.4 Immobilienwirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Als Grundlage fUr die Beurteilung der Nach-

fragesituation in verschiedenen Nutzungs-

segmenten wurde am Beginn des ISEK Pro-

zesses eine immobilienwirtschaftliche
Marktanalyse erstellt. Im Nachfolgenden
werden wesentliche Ergebnisse aus dieser
Untersuchung zusammengefasst. (vgl. Im-
mobilienwirtschaftliche Marktanalyse, Juni
2011, BulwienGesa AG, Fr. Dr. Piasecki,
Miinchen)

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG. Als Kreis-

stadt des schwabischen Landkreises
Oberallgdu hat Sonthofen derzeit rund
21.000 Einwohner. Wahrend im Zeitraum
von 2000 bis 2009 im Landkreis Oberall-
giu (+1,9 %), in der Raumordnungsregi-
on Allgau (+1,9%) und in Bayern (+2,3 %)

Bevolkerungsgewinne durch Wanderungs-

tiberschiisse erzielt werden konnten, ist
in Sonthofen ein kontinuierlicher Bevol-
kerungsriickgang (-1,5%) erkennbar. Auf-
grund anhaltender Sterbeliberschiisse
verzeichnet Sonthofen einen kontinuier-
lichen natiirlichen Bevdlkerungsriickgang.
Gleichzeitig entwickelte sich das Saldo

der Zuziige und Wegziige seit dem Hochst-

stand in 2006 negativ und sinkt deutlich
um 17,9 %. Fiir den Zeitraum 2005 bis
2009 ist ein ausgeglichener Saldo festzu-
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stellen. In Zukunft ist mit einer weiteren
Abnahme der Bevélkerung im erwerbsfa-
higen Alter zu rechnen, v.a. wenn beruf-
liche Perspektiven vor Ort aushleiben.

BEVOLKERUNGSPROGNOSE. In der Zeit-
perspektive 2008 bis 2028 wird fiir Sont-
hofen ein kontinuierlicher Bevélkerungs-
riickgang um rund 3,5 % (-740 Einwohner)
prognostiziert. Im selben Zeitraum wird
im Landkreis Oberallgdu eine Zunahme
der Bevélkerung von +1,2 % erwartet, in
Bayern um +0,9 %. Die Stadt Sonthofen
wird damit langfristig ihren derzeitigen
Einwohnerstand nicht halten kdnnen.

Langfristig ist eine weitere Verschiebung
der Anteile von groBeren Haushalten hin
zu 1- und 2-Pers.-Haushalten zu erwarten.
Dabei ist von deutlichen Zuwachsen von
Senioren bzw. der Abwanderung Erwerbs-
tatiger auszugehen. Eine Tendenz der
Uberalterung ist in Sonthofen gegeben.

BEDARFSEINSCHATZUNG WOHNUNGS-
MARKT. Die zunehmende Haushaltsanzahl
fuhrt gleichzeitig zu einer quantitativ gro-
Beren Wohnungsnachfrage in Sonthofen.
Nachfragegerechte Wohnformen (u. a. gro-
Re Mietwohnungen, urbanes Wohnen, se-
niorengerechte Wohnungen, &ffentlich ge-
forderter Wohnraum, hochpreisiges Woh-

nen mit Aussicht) sowie hochwertige Inf-
rastrukturen (u. a. Bildungseinrichtungen,
OPNV, Soziales etc.) bieten aus immobi-
lienwirtschaftlicher Sicht Chancen, die lo-
kale Nachfrage zu binden und Abwande-
rung einzudammen.

Entsprechend der StadtgroRe ist das Im-
mobilienangebot am Sonthofener Immo-
bilienmarkt deutlich umfangreicher als in
den umliegenden Gemeinden. Der Schwer-
punkt liegt bei gebrauchten Eigentums-
wohnungen, es werden aber auch Neu-
bauten realisiert. Auf dem Mietwoh-
nungsmarkt ist nur ein geringes Ange-

bot vorhanden. In Sonthofen werden nach
Oberstdorf die hochsten Grundstiicks-
preise in der Region erzielt. Der jahrliche
Bedarf liegt entsprechend der immobilien-
wirtschaftlichen Marktanalyse in Sontho-
fen bei ca. 40 Wohneinheiten bzw. 1,7 ha/
Jahr Bauland. Davon entfallen ca. 0,7 ha
auf Neubauflachen.

Der demographische Wandel wird auch in
Sonthofen die Nachfrage nach altersge-
rechten Wohnformen (Seniorenkonzepte)
im Geschosswohnungsbau steigern. Als Al-
tersruhesitz im oberen Preissegment kann
sich Sonthofen im direkten Vergleich mit
Oberstdorf aber nur bedingt durchsetzen.
In Sonthofen bestehen in Teilbereichen



unglinstige Wohnlagen, sodass die mitun-

ter sehr hohen Grundstiickspreise fiir Pro-

jektentwicklungen nicht darstellbar sind.

Eine Vermarktung von Immobilien in Son-
thofen setzt dabei einen besonderen Qua-

litatsstandard voraus.

Das Mietsegment ist in Sonthofen verhalt-
nismalig gering ausgepragt, es besteht je-

doch eine Nachfrage fiir alle Objekttypen
zur Miete. In der Entwicklung der Konver-
sionsflachen muss eine marktkonforme
Flachenpreisgestaltung und Mietpreisge-
staltung eingehalten werden.

BEDARFSEINSCHATZUNG GEWERBLICHE
BAUFLACHEN. In der Untersuchungsregi-
on Landkreis Oberallgdu Sid (mit den Ge-
meinden Bad Hindelang, Balderschwang,

Blaichach, Bolsterlang, Burgberg, Fischen,

Immenstadt, Oberstaufen, Oberstdorf, Of-
terschwang, Rettenberg, Sonthofen) be-
steht bereits ein hohes Flachenpotenzial

fiir gewerbliche Bauflachen. Die vorhande-

nen FlachengroRen sind auf eine Absorp-
tion endogenen Entwicklungspotenzials
ausgerichtet.

Neue Entwicklungsflachen werden daher

hauptséchlich durch Ansiedlungen von au-

Ben ,zu fiillen” sein, da die lokalen Un-
ternehmen in der Regel langfristig vor Ort

mit Entwicklungsflachen versorgt sind.
Aus der durchgefiihrten Unternehmens-
befragung lasst sich dazu jedoch nur eine
sehr geringe Flachennachfrage ableiten,

tendenziell eher langfristige Entwicklungs-

perspektiven (ab 5 Jahren). Da Unterneh-
mensentwicklungen auf diese Frist nicht

prognostizierbar sind, kénnen daraus kei-
ne Ableitungen fiir die Konversionsareale
getroffen werden.

Sonthofen stellt einen stadtisch geprag-
ten Tourismusstandort mit gewachsenen
Industrie und Gewerbebetrieben dar. Hin-
sichtlich der einzelnen Gewerbeflachen in
der Stadt Sonthofen sollten die ,,Insells-
sungen® aufgehoben werden und besten-
falls in einem zusammenhangenden Ge-
werbegebiet platziert werden. Im Stadt-
zentrum stellen die angedachten Hotel-
bzw. Tourismusbestrebungen zusammen
mit einem lebendigen Einzelhandel die

wichtigsten gewerblichen Flachenentwick-

lungen dar.

BEDARFSEINSCHATZUNG TOURISMUS.
In der gesamten Region Oberallgau wer-
den vor allem saisonale Angebote darge-
stellt (z. B. Wintersport, Klettern, Golf),
die fiir eine ganzjahrige Auslastung oder

als Attraktion an Schlechtwettertagen wei-

tere Gestaltungsmoglichkeiten zulassen.

In Sonthofen selbst gibt es in diesem Seg-
ment lediglich das Wonnemar Freizeitbad,
sowie die Trendsporthalle am Iller-Sta-
dion. Die Gemeinde Sonthofen ist genau-
so wie Rettenberg und Burgberg ein soge-
nannter Ausgangspunkt, das heil3t, der Ur-
lauber muss fahren, um eine Attraktion zu
erreichen. Gleichzeitig gibt es aber Frei-
zeitgestaltungen, die direkt von Sonthofen
aus gestartet werden konnen wie z. B.
Wandern oder Mountainbiken. Dieser Aus-
gangspunkt in Kombination mit Startpunk-
ten kénnte in Form einer Tourismus-Dreh-
scheibe noch ausgebaut werden.

Im Umkreis von Sonthofen ist aufgrund
der Lage in einer Ferienregion ein groRes
Angebot an Ubernachtungsméglichkeiten
gegeben. Schwerpunkte sind Bad Hinde-
lang (Kurort) und Ofterschwang. Die vor-
handenen Angebote umfassen eine quan-
titativ und qualitativ groBe Bandbreite
vom 5-Sterne-Hotel bis zu einfachen Land-
gasthofen oder Ferienunterkiinften.

Fiir den Standort Sonthofen besteht ein
Potenzial im Low-Budget-Segment, weil
die Anzahl von Betten im Verhaltnis zu
Einwohnern und StadtgroBe gering ist.
Ebenso fehlen Angebote im Bereich Fa-
milienhotel. Das hochpreisige Segment
ist durch das Hotel ,Sonnenalp® und ,All-

gau Stern Hotel" besetzt. Eine Potenzial-
schépfung zusatzlicher Hotel- und Uber-
nachtungsangebote scheint aus dem pri-
vaten Anbietersegment heraus méglich.

Sonthofen kann im reinen Wintersport-
Wetthewerb nicht mit Oberstdorf, im Som-
mertourismus kaum mit Bad Hindelang
konkurrieren. Es bestehen jedoch Chancen
auf eine Etablierung von qualitativ wer-
tigen und gut ausgestatteten Ubernach-
tungsangebote auf den Konversionsfla-
chen durch neue Hotelkapazitdten im un-
teren Sternebereich (2-3 Sterne). Diese
neuen Moglichkeiten ersetzen die bisheri-
gen Appartement-Strukturen in der priva-
ten Vermietung, die in ihrer Qualitat hin-
sichtlich Ausstattung und Service in die
Kritik geraten sind. Je nach Investorenin-
teresse kann zusétzlich ein weiteres Frei-
zeitangebot auf den Kasernenfldchen als
Synergie geschaffen werden.
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3 Stddtebauliche Bestandshewertung und Analyse

Im Rahmen der SWOT-Analyse wurden
verschiedene Analysekarten zum Enge-
ren und Weiteren Untersuchungsgebiet er-
stellt.

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 Stdrken/Schwé-
chen und Chancen/Risiken sind relative
GroéBen und kénnen je nach Betrachter und
Intention unterschiedlich gewichtet wer-
den. Der vorliegenden Analyse liegen die
Standpunkte der Stadtplanung und der
Landschaftsplanung zugrunde. Die SWOT-
Analyse bewertet einzelne Strukturmerk-
male im weiteren und engeren Untersu-
chungsraum und fasst diese in Themenbe-
reichen zusammen, ohne jedoch bereits
eine Priorisierung vorzunehmen. Die Analy-
se bildet die Grundlage fiir raumliche Ent-
wicklungsszenarien und ein stadtebauli-
ches Strukturkonzept, die in den weiteren
Bearbeitungsphasen entwickelt werden.
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3.1.1 Stdrken

UBERREGIONALES ERSCHLIESSUNGS-
NETZ. Mit der BundesstraBe 19 Kempten/
Immenstadt - Sonthofen - Oberstdorf, der
Bundesstralle 308 Sonthofen - Bad Hin-
delang sowie der Bahnlinie Kempten -
Oberstdorf ist die Stadt Sonthofen an das
tiberregionale Verkehrsnetz angeschlos-
sen. Diese gut ausgebaute Verkehrsinfra-
struktur sichert der Stadt trotz ihrer Rand-
lage eine gute Erreichbarkeit.

AUFWERTUNGSOFFENSIVE INNENSTADT.

Im Rahmen des Sanierungsgebiets ,, Innen-

stadtbereich Sonthofen® konnten in den

vergangenen Jahren wichtige Impulse fiir

Einzelhandel, Wohnen und Dienstleistung

im historischen Stadtkern gesetzt werden,

lie sich eine Starkung und Sicherung der

zentralen Versorgungsfunktion der Innen-
stadt erzielen. Zukiinftige MaRnahmen der

Stadtentwicklung kdnnen u. a. an folgende

Aufwertungsoffensiven zur Gestaltung of-

fentlicher Rdume anknipfen:

m  Gestaltung der Einkaufsstrale als at-
traktive FuBgangerzone mit den Platz-
gestaltungen Oberer Markt und Johan-
nes-Althaus-Platz

m Gestaltung des Spitalplatzes an der
historischen Spitalkirche und dem
heutigen Altenpflegeheim

FREIRAUMKORRIDORE TALRAUM. Die Tal-

raume von Iller und Ostrach sowie das

Starzlachtal stellen wichtige Griinziige

und landschaftsraumliche Verbindungen

dar. Vor allem das im Regionalplan als Re-

gionaler Griinzug festgesetzte Illertal hat

als durchgehendes landschaftliches Frei-

raumband eine hohe Bedeutung als Erho-

lungsraum und Freiraumkorridor:

m Beidseitig verlaufender Iller-Radweg
von regionaler Bedeutung

m Iller mit angelagerten Sporteinrichtun-
gen, Schulen und Freirdumen

m Sonthofener See als Naherholungs-
raum

m Illertal Stid mit Freizeitbad Wonnemar
und Iller-Stadion als wichtiger Zugang
zum Landschaftsraum

m punktuell sind Zugdnge zum Wasser
gegeben

TOPOGRAPHIE. Die Lage am Rand der Al-
pen ist pragend fir die Stadt Sonthofen.
Die umliegenden Berggebiete hilden at-
traktive Landschafts- und Erholungsréu-
me. An vielen Stellen bestehen Ausblicke
auf die Stadt und Sichtbeziehungen in die
alpine Bergkulisse

INNERSTADTISCHE FREIRAUME. Sontho-
fen verfligt Giber attraktive innerstadtische
Freirdume. Dazu gehdren u. a.:

m Kalvarienberg mit Aussichtspunkt und
Blick tiber das Stadtpanorama

m Park am Krankenhaus mit Spielplatz
und Sporthalle

m Tannachwaldle als Biirgerwald mit Zu-
gang zum Wasser, Spielplatz im Wald
und Jugendspielplatz

m Park an der Iller mit gestaltetem punk-
tuellen Zugang zu Fluss, Spielplatz und
Gastronomie

WEGENETZ. Ein gut ausgeschildertes, gut
ausgepragtes Netz aus Rad- und Wander-
wegen verbindet die Stadt mit der umge-
benden Landschaft. Neue Wege mit at-
traktiven Beschilderungen, Info- und Aus-
sichtspunkten wurden im Rahmen der ,,Al-
penstadt des Jahres 2005 geschaffen.



3.1.2 Schwéchen

TRENNWIRKUNG DURCH VERKEHRSINFRA-
STRUKTUR. Die tberregionale Verkehrs-
infrastruktur im Stadtgebiet (Bundesstra-
Ben, Bahnlinie) fiihrt zu starken Trennwir-
kungen und Segmentierungen in Siedlung
und Freiraum. Verbindungen zwischen
einzelnen Stadtgebieten sowie Zugange
zur Landschaft sind oftmals durch Barrie-
ren unterbrochen:

m zwischen Rieden und Tannach, die
tiber die Hans-Bockler-StralRe mitein-
ander verbunden sind, in der Bahnlinie
und BundesstraRe B19 jedoch eine
rdumliche Trennung erfahren

m die Bundesstralle B19 und die Bahn-
strecke in den Wohnbereichen um den
G“haubach und in der Moltke- und Bis-
marckstraBBe, wo die stark befahrene
Immenstadter Stralle die einzige west-
liche Anbindung an die Iller darstellt

m die BundestraBe B308, die als Ostliche
AlpenstraBe die Innenstadt in nordli-
cher und norddstlicher Richtung be-
grenzt, sowie Verbindungen zum Be-
reich Eisenschmelze oder zur Burg-
siedlung unterbricht

m schwer zu querende ErschlieBungs-
stralen am Kalvarienberg (Altstadter
StraBe/MarktstraBe /Hindelanger Stra-
RBe), die den Zugang zum Kurpark ein-
schranken.

TRENNWIRKUNG KONVERSIONSFLACHEN.

Die drei innerstadtischen Kasernenareale

pragten tiber Jahrzehnte die Siedlungsent-

wicklung Sonthofens und stellen im Stadt-

geflige bis heute eine raumliche Entwick-

lungsbarriere dar:

m fehlende Wegeverbindungen aus dem
Kernstadtbereich nach Nord-Osten

m fehlende Verknlpfungen in den Land-
schaftsraum

m fehlende Zugdnge zur Ostrach

INNENSTADT: ORIENTIERUNG. Neben den
Garnisonsstandorten hat die tibergeord-
nete Verkehrsinfrastruktur die dynami-
sche Siedlungsentwicklung in den Nach-
kriegsjahrzehnten malgeblich geprégt
und aulerhalb des historischen Stadt-
kerns zu einer vergleichweise dezentralen
rdumlichen Entwicklung geftihrt. An den
Nahtstellen heute zusammengewachsener
Stadtquartiere ist diese Entwicklung noch
ableshar und erschwert vielfach die Orien-
tierung im Stadtraum. Fehlende Hierarchi-
en im Strallenraum zwischen historischen
Wegebeziehungen und Verkehrsplanungen
der Nachkriegsjahre sind zum Beispiel in
der 6stlichen Innenstadtumfahrung, zwi-
schen Richard-Wagner-StraBe und Berg-
hoferstralle oder Grinten- und Promena-
denstraBe erkennbar.

INNENSTADT: BAULICHE ABTRENNUNG
DES KALVARIENBERGS. Die Lage der Ge-
neraloberst-Beck-Kaserne verwehrt dem
GroRteil der Offentlichkeit den Zugang
zum Kalvarienberg. Durch die Bebauung
der westlichen Hangkante ist der Berg

als Landschaftselement kaum im Stadt-
bild wahrnehmbar. Zudem gibt es nur eine
punktuelle ErschlieBung von der Stadt auf
den ,Hausberg®. Durch den stark befahre-
nen Stralenzug MarktstraBe / Hindelanger
StraBe ergibt sich eine zuséatzliche Abrie-
gelung des Kalvarienbergs.

INNERSTADTISCHE WOHNQUARTIERE:
WOHNUMFELDDEFIZITE. Die Umfeldquali-
tat einiger innerstadtischer Wohnquartiere
entspricht hinsichtlich Gestaltung 6ffent-
licher und privater Freirdume, Verfligbar-
keit wohnungsnaher Infrastrukturen und
Immissionsschutz nicht den Anforderun-
gen an zeitgemale attraktive Wohnstand-
orte. Insbesondere Wohnlagen entlang der
iiberdrtlichen Hauptverkehrsstralen/Bahn-
trassen oder in direkter Nachbarschaft zu
Gewerbenutzungen lassen Defizite im
Wohnumfeld feststellen (u. a. Wohnbe-
reiche an der Goethe- oder LugerstraBBe mit
zur Ostlichen AlpenstraRe gedffneten Zei-
lenstrukturen). In der EichendorfstraRe,
die zwar durch die neue Anbindung an die
Ostliche AlpenstraRe (Eisenschmelze)
eine erhéhte ErschlieBungsqualitat be-

sitzt, jedoch durch gewerbliche Strukturen
und Brachen auf der westlichen Seite und
durch unattraktive, halbéffentliche Frei-
raume und unmaBstdbliche Wohngebaude
auf der dstlichen Seite geprégt ist.

HETEROGENES STADTBILD. Das hetero-
gene Stadtbild ist an zahlreichen Stellen
durch fehlende stadtrdumliche Qualitaten
geprégt (mangelnde Gestaltung der Stra-
Renrdume, undefinierte/ungestaltete Stad-
teingdnge, ungeordnete Freiflachen und
Brachen): in der Griinten-/Promenaden-
stralRe, einer historischen Wegebeziehung
und zentralen innerstddtischen Verkehr-
sachse, die als Eingang zur Innenstadt kei-
ne addquate raumliche Situation darstellt.

Vereinzelt tiberformen MaRstabsspriinge
die Stadtsilhouette und wirken sich sto-
rend auf den pragenden Charakter der
Stadt im hochwertigen Landschaftsraum
aus: im Bereich Jagerkaserne/Richard-
Wagner-StralRe, Wohnhochhauser am
Bahnhof, Hangbebauung am Kalvarien-
berg, zwischen GriintenstraBe/Promena-
denstralBe, sowie die Brauerei in der
HirschstraBe.
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3 Stddtebauliche Bestandshewertung und Analyse

ABGETRENNTE UND DEGRADIERTE FLUS-
SE. Das Illertal als wichtiger Griinzug ist
durch die Bundesstral3e, die Bahnlinie und
die dazwischenliegenden Gewerbegebiete
von der Stadt abgetrennt und schlecht er-
reichbar. Die Ostrach ist durch Kanalisie-
rung und Tieferlegung im Stadtraum kaum
wahrnehmbar und an nur wenigen Stellen
zugdnglich. Urspriinglich groRflachige Au-
enbereiche sind fast vollstandig verloren
gegangen.

FEHLENDE ERLEBBARKEIT DER MUHL-
BACHE. Die zahlreichen durch das Stadt-
gebiet verlaufenden Miihlbache sind vom
offentlichen Raum aus kaum erlebbar. Sie
sind ,,einfach so da“, ohne dass aus der
N&dhe zum Wasser Qualitaten fiir die an-
grenzenden Freirdume und Wohnquartiere
gezogen werden.

WENIGE GRUNSTRUKTUREN IN DER
STADT. Insgesamt ist Sonthofen durch ei-
nen geringen Anteil von Griinfléchen in-
nerhalb der Kernstadt und eine mangelnde
Durchgriinung der StraBenrdume gekenn-
zeichnet. Die StraBen wirken oft tiberpro-
portioniert. Vorhandene Freirdume sind
untereinander nur schlecht vernetzt.

VERKEHRSBELASTUNG DER KNOTEN-
PUNKTE UND STRASSENRAUME (vgl. Ver-
kehrskonzept Modus Consult Ulm GmbH,
Ulm). Die strukturellen Verdnderungen
in den zuriickliegenden Jahren in Sontho-
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fen haben zu Verkehrszunahmen im Stra-
Bennetz gefiihrt. Besonders die B 308
Ostliche AlpenstraRe unterliegt sehr ho-
hen Verkehrsbelastungen. Westlich der
LBriichle-Kreuzung” (B308/Griinten-
straRe) werden Belastungswerte von rd.
23.000 bis 24.000 Kfz/24 Stunden er-
reicht, stidlich der Kreuzung wird auf der
zentralen ErschlieBungsachse der Innen-
stadt (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, um die Leistungsféhig-
keit der Anschlussstelle B 19 / B 308 und
die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte
im Zuge der B 308 Ostliche AlpenstraBe
zu optimieren.

EINGESCHRANKTE ERSCHLIESSUNGS-
QUALITAT IN DER INNENSTADT (vgl. Ver-
kehrskonzept Modus Consult Ulm GmbH,
Ulm). Neben der Verkehrshelastung der
B308 weist auch die ErschlieRungssituati-
on in der Innenstadt einen hohen Hand-
lungsbedarf auf. Eine hohe Belastungs-
situation des Altstadtrings tritt zum Bei-
spiel in der MarktstraBe auf. Fir das Park-
raumangebot im Bereich der Innenstadt
kann trotz eines insgesamt ausreichenden
Stellplatzangebotes im Winter je nach
Wetterlage ggf. ein Angebotsdefizit unter-
stellt werden, da das Parken iberwiegend

oberirdisch im Straenraum stattfindet.
Fir touristische Nutzungen sind wenige
Reserven zu verzeichnen.

Aus Sicht der Verkehrsplanung fehlen eine
koordinierte Parkraumbewirtschaftung,
verkehrslenkende MaRRnahmen und ein
Mobilitatskonzept zu Bahn, Bus und Rad.

3.1.3 Potenziale

VERBINDUNG DER STADTQUARTIERE UND
VERKNUPFUNG MIT DER INNENSTADT.
Mit der Offnung der Kasernenareale bie-
tet sich die Moglichkeit, wichtige Wege-
verkniipfungen im Stadtgebiet zu vervoll-
standigen und aufzuwerten. Inshesonde-
re die Anbindung der Jagerkaserne an die
Innenstadt Sonthofens stellt fiir die Nach-
nutzung mit zentralen Gemeinbedarfs-
und/oder Handelseinrichtungen sowie in-
nenstadtnaher Wohnnutzungen ein beson-
deres Potenzial dar. Bisher bildet die Ka-
sernenmauer an der Richard-Wagner-Stra-
Be eine raumliche Begrenzung, mit deren
Wegfall der siidliche Bereich der Jagerka-
serne {iber das Bindeglied der 6ffentlichen
Einrichtungen Markthalle und Rathaus in
den Innenstadtbereich integriert werden
konnte.

ENTWICKLUNGSSCHWERPUNKTE STADT-
ENTWICKLUNG. Die militdrischen Liegen-
schaften stellen entscheidende Flachen-
potenziale fir die zukiinftige Stadtent-



wicklung in Sonthofen dar. Daneben sind
im Stadtgebiet als strategische Entwick-
lungsschwerpunkte fiir die Stadtentwick-
lung der Bereich Albert-Schweitzer-Stra-
Re sowie der Bereich Sontra / Ostliche Al-
penstrale (6stlich Burgsiedlung) zu be-
nennen.

ENTWICKLUNGSSCHWERPUNKTE QUAR-
TIERSAUFWERTUNG. Neben den freien
oder frei werdenden Entwicklungsflachen
bieten sich drei weitere wichtige Entwick-
lungsschwerpunkte an. Eine Qualifizierung
der folgenden Bestandsquartiere entlang
der 6stlichen Alpenstrale stellt fiir Son-
thofen ein besonderes Potenzial dar, in
zentralen Lagen Stadtbild und Wohnquali-
taten massiv aufzuwerten (u. a. Entwick-
lungsschwerpunkt Ortsteilzentrum Rieden,
Nordliche Innenstadt, Quartier Griinten-
straRe).

GEWASSER UND TALRAUME. Die Gew&s-
ser und die angrenzenden Talrdume stel-
len ein bisher gering genutztes Potenzi-
al der Stadt dar. Vor allem Stellen, an de-
nen landschaftliche Freirdume an die Ge-
wdsser angrenzen, lassen attraktive Ge-
biete zur naturbezogenen Erholung zu.
Dies gilt v. a. im siidlichen Illertal und

im nordlichen Ostrach-Tal. Der vorhan-
dene Freizeitschwerpunkt an der Iller -
mit Bad Wonnemar und Sportanlagen -
konnte durch eine bessere Einbettung in
die Landschaft und weitere Einrichtun-
gen zur ruhigen Erholung gestarkt und er-

ganzt werden. Der Sonthofener See be-
sitzt das Potenzial zu einer deutlichen At-
traktivitatssteigerung zugunsten der Nah-
erholung.

ZUGANGE ZUR LANDSCHAFT. An vielen
Stellen besteht die Chance, die Zugénge
zur Landschaft und zum Wasser aufzuwer-
ten. Wichtig wéren auch zusétzliche ful3-
ldufige Querungen tiber die Gewdsser hin-
weg, sowie Anstrengungen einer verstark-
ten Begriinung des 6ffentlichen Raums im
Stadtgebiet.

VERBINDUNG VON GRUNRAUMEN. Im
Rahmen des ISEK und der Uberplanung
der Kasernenareale bietet sich die Chan-
ce, die vorhandenen Barrierewirkungen zu
verringern, die Griinrdume der Stadt stéar-
ker zu vernetzen und eine Grinverbindung
vom Kalvarienberg tiber die Innenstadt,
den Friedhof, die Ostrach bis in die Land-
schaft zu entwickeln.

3.1.4 Bindungen

Im weiteren Untersuchungsgebiet sind im
Rahmen des Integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes u.a. folgende Bin-
dungen zu bericksichtigen:

VORBEREITENDE UND VERBINDLICHE
BAULEITPLANUNG. Die Stadt Sonthofen
verfiigt (Stand 2011) tiber ca. 32 ha Ent-
wicklungsflache (in der Vorbereitenden
Bauleitplanung Wohnbauflachen (W)
Mischgebietsflachen (MI) ca. 13,2 ha / Ge-

werbliche Bauflichen (GE) ca. 10,8 ha so-
wie in der Verbindlichen Bauleitplanung
(W) + (MI) ca. 3,9 ha / (GE) ca. 4,2 ha). Die
Schwerpunkte der Flachenentwicklung lie-
gen im Westen an der Albert-Schweitzer-
StraRe und im Osten an der Ostlichen Al-

penstrale im weiteren Umfeld des Sontra.

Die Verfuigharkeit an geeigneten Flachen-

reserven ist fuir die Stadt Sonthofen insbe-

sondere im Bereich gewerblicher Nutzun-
gen stark eingeschrankt (s. Kap. 6.5.1 Ge-
werbeflichenstudie).

Klassifiziertes StraBennetz:

m Bundesstraen B19 (Kempten-Oberst-
dorf) und B308 (Sonthofen-Bad Hin-
delang)

m KreisstraBen OA4 (Sonthofen-Oberst-
dorf) und OA5 (Sonthofen-Blaichach
und Sonthofen-Oberstdorf)

Natur und Freiraum: Im weiteren Untersu-
chungsgebiet besteht eine Bindung an fol-

gende freiraumbezogene Gegebenheiten:

m Uberschwemmungsgebiete bzw. Uber-

schwemmungsgefahrdung an Iller und
Ostrach
m  Wasserschutzgebiete (v.a. WSG Gde.
Burgberg und Altstidten)
Biotope
FFH-Gebiet
Naturdenkmale
Topographie: Die Berggebiete sind fir
Siedlungszwecke nicht geeignet.
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3.2 Bestandsaufnahme Konversions-
flachen
(Engeres Untersuchungsgebiet)

3.2.1 Nutzungen

Die Gesamtflache der militarischen Lie-
genschaften von insgesamt 33 ha teilt sich
wie folgt auf die drei Standorte auf:

m Jagerkaserne ca.12 ha
m Grintenkaserne ca.19 ha
m STOV ca. 2ha

Den Uberwiegend zu Ausbildungszwecken

genutzten Kasernenarealen lassen sich fol-

gende Nutzungsbereiche zuordnen:

m Unterkunftsgebdude sowie Verwal-
tungs- und Wirtschaftsgebaude:
ca. 30 % der Gesamtflache

m Hallen (Kfz / Werkstatten/Gerétschaft)
sowie Verkehrsflachen, Aufstellfla-
chen, etc.:
ca. 50 % der Gesamtflache

m Ausbildungsstatten
ca. 10 % der Gesamtflache

m Sport und Freizeit:
ca. 10 % der Gesamtflache

m Sondergebdude
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3.2.2 Gebdudebestand

Nach Besichtigung des Gebdudebestands
auf den Liegenschaften wurde eine erste
Einordnung des Bau- und Erhaltungszu-
stands und der Nachnutzungspotenziale
vorgenommen (Bestandsaufnahme 2010/
2011). Jeweils drei Klassifizierungen (Ge-
baudesubstanz gut / durchschnittlich /
schlecht bzw. Nachnutzungsoption vorhan-
den / bedingt vorhanden / nicht vorhan-
den) erlauben eine systematische Bewer-
tung und Riickschliisse fiir eine standort-
und gebaudespezifische Nachnutzungskon-
zeption.

In der Jagerkaserne konzentrieren sich die
Bestande mit besonderem Nachnutzungs-
potenzial auf das Stabsgebéude (Gebé&u-
de-Nr. 1) mit Turmgeb&ude (Nr. 2), das
Lehrsaalgebdude (Nr. 10), das Technische
Ausbildungszentrum (Nr.14) und das
Offizierskasino (Nr. 23). Fiir den standort-
pragenden Unterkunftsbereich an der
Richard-Wagner-Strale sind aufgrund von
Erhaltungszustand und Gebdudezuschnitt
Nachnutzungspotenziale nur in geringem
Umfang vorhanden.

Der Gebdudebestand der Griintenkaser-
ne lasst mit vergleichsweise schlechter
Gebdudesubstanz insgesamt nur auf ge-
ringe Nachnutzungspotenziale schliefRen.
Der Bau- und Erhaltungszustand einzelner
Kfz-Hallen (z.B. Gebiude-Nr. 16, 17) bie-
tet grundsatzlich Moglichkeiten fiir eine
Nachnutzung.

Fir die im Bereich der STOV vorhande-
nen Lagergebdude ist nicht dauerhaft von
einer Nachnutzungsperspektive auszuge-
hen.

3.2.3 Freiraum
Die Jagerkaserne weist einen eher ge-
ringen Freiraumanteil auf, da versiegel-

te Fahr- und Stellflachen einen groRen An-

teil einnehmen. Der siidliche Bereich ist
durch einen alten Laubbaumbestand ge-
pragt, der die stadtebauliche Struktur der
Kaserne stiitzt und erganzt. Eine markan-
te, durchgangige Baumreihe verlauft ent-
lang der 6stlichen Alpenstrale. Nicht ver-
siegelte Freiflachen sind fast ausschlieB-
lich Rasenflachen.

Im Gegensatz zur Jagerkaserne weist die
Griintenkaserne einen hohen Freirauman-
teil auf. Dieser setzt sich groBtenteils aus
versiegelten ErschlieSungs- und sonstigen
Funktionsflachen zusammen. Auch hier
sind Baumbestdnde vorhanden, jedoch ge-
ringer ausgepragt als auf dem Jagerkaser-
nenareal. Geschlossene Baumhecken bil-
den einen markanten Rand zu Ostrach und
Miihlbach aus. Die Rasenflachen sind vor
allem im westlichen Teil der Kaserne ex-
tensiv gepflegt. Das westliche Viertel der
Kaserne wird von zwei Sportplétzen ein-
genommen.

Die Standortverwaltung besitzt aufgrund
der dichten Bebauung nur einen geringen
Flachenanteil an Freiflachen. Dabei han-
delt es sich im Wesentlichen um versiegel-
te Funktionsflachen. An den Randern, ei-
nerseits zur Hans-Béckler-Strale im Si-
den und andererseits zur angrenzenden
Wohnbebauung ,Im Tannach” im Norden,
wachsen einzelne, erhaltenswerte Baume.



Jagerkaserne | Bestand

01
02
03
04
05
06
06a
o7
08
09
10
11
12
13
14
15
16
17
17a
18
19
20
22
23
24
25
26
28
29
31
32

33a/33b

Stabsgebaude

Turmgebdude
Unterkunftsgebdude
Wirtschaftsgebaude I
Unterkunftsgebdude
Wirtschaftsgebdude 11
Wirtschaftsgebdude II - Neubau
Unterkunftsgebdude
Unterkunftsgebdude
Bezirksverwaltung und Unterkinfte
Horsaalgebdaude

Sporthalle

Hauptwache
Altpapiersammelraum
Technisches Leersaalgebdude
Kfz-Halle

Werkstattgebdude
Ausbildungshalle

Lagerhaus

Oberirdisches Betriebsstofflager
Lehrgebdude Chemie
Lehrgebdude SE
Kfz-Abstellhalle
Offizierskasino
Strahlenmessfeld mit Gebaude
Abfallsammelgebaude
Beachvolleyballplatz
Dekon-Platz

Grillplatz

Messplatz, Wetter/Bw 50
MBH-Fundmunition

Privates Wohnhaus und Nebengebaude

am Miihlenweg
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Griintenkaserne | Bestand

01 Stabsgebdude

02  Unterkunftsgebdude

03  Unterkunftsgebdude

04  Unterkunftsgebdude

05 Wirtschaftsgebaude

06 Lagerhalle

07  Ausbildungsflache

08 Sammelplatz fir Verwertungsgut und
Abfille

09  Wirtschaftsgebaude

10  Hauptwache

11 KFZ-Halle

12 Lesesaalgebdude

13 Heizungsgebdude mit Trafo

14  Exerzierplatz

15 KFZ-Halle
16 KFZ-Halle
17 KFZ-Halle

18  Werkhalle

19  Werkhalle

20  Alte Tankanlage mit Gebaude
(Tankanlage entfernt)

21 Neue Tankanlage mit Gebdude

22 Unterkunftsgebdude

23 Unterkunftsgebaude

24 Betriebsstofffreilager

25  ABC-Ubungsraum

26 Aushildungsflache

27 B-Ubungsgeldnde

28  HEPGel.

29  Sportplatz

30 Sporthalle

31 Sportgeratelager

32 MunBunker

33 Kleinspielfeld

34 AlarmstraBe

35/36  Privates Wohngebdude an der Alarmstraf3e
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Standortverwaltung | Bestand

01 Verwaltung
42a Verwaltung
02b Kantine

44
46
48
02

Lagerhalle
Lagerhalle
Lagerhalle
Nebengebiude (Siidkante)
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Stabsgebdude und Turm,
Jagerkaserne

Baumallee, Jagerkaserne
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3.3 Analyse Konversionsflachen
(Engeres Untersuchungsgebiet)

3.3.1 Stdrken

IDENTITAT UND ENSEMBLE. Die histo-
rische Bedeutung der Kasernenareale in
der Stadtentwicklung Sonthofens gibt den
standortpréagenden und identitatsstiften-
den Gebduden und Ensembles auf den Lie-
genschaften eine gesamtstadtische Bedeu-
tung:

m Historisch wertvolle Gebdudestruktu-
ren in der Jagerkaserne sind der 6st-
liche Eingangsturm mit Verwaltungs-
trakt (Geb.-Nr. 2 und 1), die ehemali-
gen Pferdestélle (Geb.-Nr. 14) sowie
das zusammenhédngende Ensemble
der Unterkinfte an der Richard-Wag-
ner-Strake (Geb.-Nr. 1 - 7).

m In der Griintenkaserne besitzt das Ein-
gangsgebdude mit seinem Tor eine be-
sondere Identitdt (Geb.-Nr. 10).

INFRASTRUKTUR. Aufgrund der milita-
risch-ausbildungsorientierten Nutzung der
Kasernenstandorte befindet sich im Be-
stand eine Vielzahl z. T. hochwertiger In-
frastrukturen, deren Ubernahmefahigkeit
zugunsten einer zivilen Nutzung jedoch im
Einzelnen zu prifen ist.

m Das Wirtschaftsgebdude mit Kiiche
(Geb.-Nr. 6), das Horsaalgebdude
(Geb.-Nr. 10), die Heizzentrale (Geb.-
Nr. 14) und Werkstétten (Geb.-Nr. 14)
stellen die Infrastruktur in der Jager-
kaserne dar. Bereits heute werden die
Ubungsanlagen durch zivile Rettungs-
einheiten (u.a. Feuerwehr) genutzt.

m Die Werkstatt (Geb.-Nr. 18), die sich
gegenliber den anderen Werkstatten
und Kfz-Hallen der Griintenkaserne
durch eine solide Gebdudesubstanz
und moderne technische Ausriistung
(u. a. Krananlage) auszeichnet, stellt
die Infrastruktur in der Griintenkaser-
ne dar.

PRAGENDER BAUMBESTAND. Der alte und
prégnante Laubbaumbestand im stdlichen
Teil der Jagerkaserne (z. B. zentrale Baum-
allee Bereich Unterkunftsgebdude) sowie
die Baumreihe entlang der Ostlichen Al-
penstrale besitzen hohe Qualitdt und wir-
ken positiv auf das Sonthofener Stadtbild.
Man konnte sagen: Die schénsten Baume
der Stadt wachsen in der Kaserne.

Die Gehélzbestande der Griintenkaserne
besitzen entlang Ostrach und Mihlgraben
eine hohe Freiraumqualitat.



3.3.2 Schwiéchen

GEBAUDEBESTAND. Bauweise, Grundriss

sowie Bau- und Erhaltungszustand der Be-

standsgebdude lassen nur fiir einen gerin-
gen Teil eine Integration in den bestehen-
den Siedlungskorper der Stadt Sonthofen
in Erwdgung ziehen. Ohne umfangreiche

Sanierungs- und Umbaumalnahmen sind

bestandsorientierte Nachnutzungskonzep-

te kaum umsetzbar.

MASSSTABSSPRUNGE. Der Geb4udebe-
stand der Kasernenareale unterschei-

det sich in Kubatur und Volumen deutlich
von angrenzenden, iberwiegend zweige-
schossigen Bebauungen. Im Bereich der
Richard-Wagner-Stralle wurde in mehre-
ren Bauvorhaben der vergangenen Jahr-
zehnte die MaRstdblichkeit der Kasernen-
bebauung aufgenommen. Dies fihrt in
den angrenzenden Wohnquartieren eben-

falls zu vergleichsweise grolen MaRBstabs-

spriingen im Stadtbild.

STRASSENRAUME. Der introvertierte Cha-
rakter der militarischen Liegenschaften
und die hohen Einfriedungen fiihren im
Anschluss zu unattraktiven Stralenrau-
men und vergleichsweise engen Gehweg-
bereichen.

m Richard-Wagner-StraRe (Jdgerkaserne)
m Salzweg (Griintenkaserne)

BARRIERE UND KANALISIERUNG DER
OSTRACH. Die Ostrach verlduft entlang
der siidlichen Kasernengrenze und bildet

eine Trennlinie zu den Wohngebieten siid-

lich des Flusses. Im Bereich von tber ei-
nem Kilometer besteht keine Querungs-
moglichkeit fir FuBganger und Radfahrer.

Der Flusslauf der Ostrach ist durch Kana-
lisierung und Pegelregulierung wenig at-

traktiv und im Stadtbild kaum wahrnehm-
bar.

HOHER VERSIEGELUNGSGRAD. Beide Ka-

sernen weisen einen hohen Versiegelungs-
anteil auf. Ein GroRteil der Freiflachen be-

steht aus StraRen, Platzen und Stellplat-
zen.

Mannschaftsunterkiinfte,
Griintenkaserne

Am Salzweg, Griintenkaserne

Dekontaminationsplatz,
Jagerkaserne
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Am Friedhof, Jagerkaserne (links)
Kfz-Flachen, Griintenkaserne (Mitte)

Ostrach, Griintenkaserne (rechts)

3.3.3 Potenziale

ZUGANGE UND QUERUNGEN. Mit der Kon-
version der militdrischen Liegenschaften
bietet sich die Chance, die weitestgehend
geschlossenen Areale zur Stadt zu 6ffnen
und innerstadtische Freiraumverbindungen
zu vervollstandigen. Dariiber hinaus sind
Moglichkeiten zu priifen, das bestehende
ErschlieBungsnetz (MIV, FuB- und Radwe-
ge) durch die Flachenpotenziale zu opti-
mieren.

Mogliche Verbindungen und Zugénge der

Konversionsflachen:

m von West nach Ost von der Goethestra-
Be, Jahnstralle oder Martin-Lutherstra-
Re tiber Friedhof, Jagerkaserne.

m aus der Innenstadt Gber den Freiraum
rund um die Markthalle in die Jagerka-
serne.

m innordostlicher Richtung aus der Jager-

kaserne heraus iiber Ostliche Alpenstra-

e zu den Nahversorgungseinrichtun-
gen, Naturrdaumen und Wohngebieten
an der Ostrach.
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m aus dem &stlichen Kasernentor der J&-
gerkaserne zum Schulzentrum und zum
Sontra (Berghofer Strale/Oststrale).

m in westdstlicher Richtung entlang der
Ostrach und mit neuen FuBgéngerbri-
cken Gber die Ostrach, sodass vom In-
nenstadtgebiet auch der Zugang in den
nordostlichen Landschaftraum ermég-
licht werden kann.

ENTWICKLUNGSPOTENZIALE. Die inner-
stadtische Lage der Konversionsflache er-
moglicht der Stadt Sonthofen, diese als
zentrale Flachenpotenziale in die Sied-
lungsentwicklung mit einzubeziehen. Die
integrierte Stadtentwicklungsstrategie bie-
tet die Chance, den Innenstadtbereich
durch die gezielte Ansiedlung von Wohn-
und/oder Gewerbenutzungen zu starken
und Flachenressourcen im AulBenbereich
im Sinne einer nachhaltigen Siedungsent-
wicklung zu schonen. Fiir einzelne Funkti-
onsbereiche sind geeignete, bestandsori-
entierte Nach- und Zwischennutzungsop-
tionen zu priifen.

SCHAFFUNG NEUER FREIRAUMVERBIN-
DUNGEN. Das Freiwerden der Kasernen
bietet die Moglichkeit, Teile der ehemals
unzugénglichen Flachen zur Starkung der
Griinvernetzung in der Stadt zu nutzen. So
konnten Jager- und Griintenkaserne Teil ei-
ner Griinverbindung in die Landschaft wer-
den, die vom Kalvarienberg tiber die Innen-
stadt, den Friedhof und die Ostrach ver-
lduft. In der Folge miissten neue Querun-
gen Uber die Ostrach geschaffen werden.

GEWASSERENTWICKLUNG. Auf dem Ge-
lande der Griintenkaserne bietet sich die
einmalige Moglichkeit, einen attraktiven,
innerstadtischen Freiraum entlang der
Ostrach zu entwickeln, die Uferbereiche
des Flusses raumlich zu 6ffnen und durch
neue Fulgangerbriicken die Barrierewir-
kung aufzuheben. Auch der Mihlbach, der
an der Nordgrenze der Kaserne verlauft,
konnte in einen 6ffentlichen Freiraum in-
tegriert werden. Diese besondere Wasser-
lage kann zukiinftigen Nutzungen auf dem
ehemaligen Kasernenareal eine besondere
Qualitat verleihen.



3.3.4 Bindungen

GEBAUDEBESTAND. Bei der Nachnutzung

der Kasernenstandorte ist die bauliche Vor-
pragung in geeigneter Weise zu beriicksich-

tigen. Neben qualitativen (Stadtraum,
Denkmalschutz) und konomischen (Un-
terhalt- und Riickbaukosten, Altlasten) Ge-
sichtspunkten sind fiir den Umgang mit der
stadtebaulichen Struktur und dem Gebé&u-
debestand sukzessive Umbaustrategien
(Zwischennutzungen, Stufenkonzeption) zu
entwickeln.

NATURSCHUTZ. Auf den Kasernenarealen
sind bisher keine Biotope oder geschiitzten
Arten nachgewiesen. Allerdings stellen alte
Baumbestdnde oder Gebdude potenzielle
Lebensrdume geschiitzter Arten dar (z. B.
Wochenstuben von Flederm&usen in Spei-
chern). Die naturschutzfachliche Bedeu-
tung und das Vorkommen geschiitzter Ar-

ten sollten daher im weiteren Verfahren ge-

prift werden.

SONDERAUFLAGEN/BELASTUNGEN. Mili-
tarische Konversionsflachen sind in der
Regel mit Altlasten und/oder Kampfmitteln
belastet. Da die Sanierung von Altlasten
sehr kostenintensiv werden kann, ist eine
friihzeitige Erkundung von grolRer Bedeu-
tung. Fiir die Altlastenerkundung gibt es
bundesweit einheitliche Verfahrensstan-
dards. Zundchst ist im Zuge einer sog. his-
torisch-genetischen Rekonstruktion eine
Auswertung von Unterlagen, u. a. histori-

schen Baupldnen und Luftbildern, durchzu-

fiihren, um festzustellen, wie einzelne Be-
reiche der Anlage frither genutzt wurden
und welche kontaminationsverdéchtigen
Flachen (KVF) daraus abzuleiten sind. Dar-
aufhin ist eine Altlastenerkundung Phase [
durchzufiihren, in der die KVF vor Ort un-
tersucht und bewertet werden. Je nach Er-
gebnislage schlieRen sich weitere Phasen
der Altlastenerkundung an. Die Zusténdig-
keit fur die Altlastenerkundung liegt beim
Bund.

Zum aktuellen Zeitpunkt hat die Erkun-
dung noch nicht begonnen. Die noch zu ge-
winnenden Erkenntnisse tiber Altlasten-

/ Kampfmittelbelastung sind im weiteren
Verfahren zu beriicksichtigen.

BAUPLANUNGSRECHTLICHE BEURTEI-
LUNG. In Abstimmung mit dem Landrats-
amt Oberallgdu, Abteilung Bauleitplanung
wird flr die bauplanungsrechtliche Beurtei-
lung der Kasernenareale folgende Einschat-
zung getroffen: Da sich trotz der derzeit
vorhandenen Bebauung weder aus dieser
noch aus der Umgebungshebauung hinrei-
chende MaBstabe fiir Art und Mal3 der zu-
lassigen baulichen Nutzung ergeben, ist die
Jagerkaserne (mit Ausnahme des Offiziers-
kasinos) sowie die Griintenkaserne kom-
plett als AuRenbereich im Sinne von § 35
BauGB zu bewerten. Die Anwendbarkeit
des § 34 BauGB wird ausgeschlossen. Aus-
genommen davon ist das auBerhalb der
Jagerkaserne gelegene Offizierskasino (FL.
Nr. 1106), das aufgrund der Prégung durch
die benachbarten zivilen Wohnbebauungen
nach § 34 BauGB zu beurteilen ist.

Erhaltenswertes Gebdudeensemble,

Jagerkaserne (links)
Baumbestand, Jagerkaserne (Mitte)

Tankstelle und Kfz-Reinigung,
Griintenkaserne (rechts)
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Kfz-Werkstatt, Griintenkaserne

3.4 Empfehlung fiir den weiteren
Planungsprozess

Als Grundlage fir die weiteren Planungs-
phasen wurden aus den Ergebnissen der

stadtebaulichen Bestandsaufnahme und

Analyse folgende Aspekte herausgearbei-
tet:

FLACHENPOTENZIAL. Die GroBe der
Areale - verdeutlicht im Flachenverhalt-
nis Kernstadt zu Konversionsflachen - ist
eine Chance und Herausforderung in der
Stadtentwicklung Sonthofens. Eine nach-
haltige integrierte Stadtentwicklungsstra-
tegie, die Entwicklungsmdglichkeiten von
Gewerbe-, Wohn- und Mischgebieten vor
dem Hintergrund der gesamtstadtischen
Flachenentwicklung sorgfaltig abwagt,
wird zur zentralen Zukunftsaufgabe der
Kommune.

LAGEGUNST. Die innenstadtnahe Lage

bietet gute Voraussetzungen zur Etablie-
rung hochwertiger Folgennutzungen. Mit
der Uberwindung von Entwicklungsbarri-

eren in der Siedlungs- und Freiraumstruk-
tur, die sich infolge der militarischen Nut-

zungen aufgebaut haben, kann der Fokus
perspektivisch auf innenstadtnahe Fl&-
chenpotenziale gelenkt werden, sensib-

le AuRenbereiche dagegen vom Siedlungs-

druck entlastet werden.
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IDENTITAT. Die Kasernenstandorte sind
ein wesentlicher Bestandteil der stadti-
schen Identitat Sonthofens. Mit der Aufl-
sung der innerstadtischen Militarflachen
stellt sich die komplexe Aufgabe, diese
Areale in zukunftsorientierte Standorte zu
transformieren und gleichzeitig als identi-
tatsstiftende Orte der Stadt zu bewahren.

OFFNUNG. Die Wiedereinbindung der
Kasernenareale in den stddtebaulichen
und landschaftlichen Kontext bietet gro-
Be Chancen zum Ausbau des stddtischen
Wege- und Freiraumnetzes.

BAULICHE PRAGUNG. Die Kasernenstand-
orte zeigen unterschiedliche stddtebau-
liche Qualitaten auf. Chancen und Risiken,
die eine stark bestandsorientierte Nach-
nutzungsstrategie bzw. eine grundlegen-
de Umstrukturierungskonzeption mit sich
bringen, sind sorgfaltig abzuwagen.



PHASE I1



4 Prognosen und Entwicklungsszenarien

4.1 Alternative Szenarien zur
Konversion
Zu Beginn der Phase II des ISEK wurden
drei mogliche Szenarien mit alternativen
Entwicklungsschwerpunkten fir 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 fach-
lichen Analyse und Bewertung bildeten
dabei die Einbeziehung der Biirgerschaft
Uber die ,Strategiegruppe ISEK" sowie ein
offentliches Biirgerforum einen wichtigen
Baustein der Bearbeitung.

Die Untersuchung moglicher ,Zukiinfte*
mit Hilfe der Szenariotechnik tragt der Er-
fahrung Rechnung, dass die Siedlungs-
und Freiraumentwicklung in hohem MaRe
von den gesetzten Rahmenbedingungen
und bewussten politischen Weichenstel-
lungen beeinflusst ist. Die kiinftige Stadt-
entwicklung von Sonthofen mit den Fla-
chenpotenzialen der Konversionsflachen
wird als ,,Méglichkeitsraum® begriffen, in-
nerhalb dessen die Zukunft bestimmt wer-
den kann. Die Voraussetzungen und Fol-
gen der Handlungen, die jeden Entwick-
lungspfad bestimmen, werden argumen-
tativ abgewogen und vergleichend bewer-
tet. Die Abschatzung der Folgewirkungen

wird dabei nach Kriterien der Plausibilitat
vorgenommen. Gefragt wird also nicht
nach der wahrscheinlich eintretenden Ent-
wicklung im Sinne einer Prognose, son-
dern nach moglichen Entwicklungen und
deren Beeinflussbarkeit durch kommunal-
politische Entscheidungen. Ebenso wenig
geht es um eine Addition und Fortschrei-
bung aktueller Tendenzen zu einem
Trendszenario, weil dabei gerade die Mo-
tive und Handlungsoptionen der Akteure
vernachldssigt wiirden. Daher ist es fir
das Verstandnis alternativer Szenarien
wichtig, die zugrunde liegenden Einschat-
zungen und unterstellten Zusammenhénge
offenzulegen. Da die Szenariotechnik ei-
nen unmittelbaren Zusammenhang zwi-
schen Rahmenbedingungen, Zielen, Mal3-
nahmen und Folgen herstellt, bildet sie
eine ideale Grundlage fiir komplexe Ent-
scheidungssituationen. Die Diskussion
tiber mogliche Zukinfte soll den Blick frei-
geben auf die wiinschenswerte Zukunft.
Die Szenarien veranschaulichen denkbare
Entwicklungsperspektiven, die im weite-
ren Prozess in umsetzungsreife Konzept-
vorschlége tibertragen werden miissen.

Als konzeptioneller Ausgangspunkt sol-
len die Ergebnisse der Szenariendiskussi-
on als Grundlage der Ausarbeitung eines
Strukturkonzeptes dienen.
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4.1.1 Szenario: Wohnen und Bildung -
Attraktive Wohnstadt fiir alle
Generationen Sonthofen als
Bildungsstandort

Dieses Szenario thematisiert das Leitbild,

Sonthofen als lebendiges Zentrum fir

Wohnen und Bildung im Oberallgdu zu

entwickeln. Urbanes Wohnen in der alpi-

nen Umgebung soll die Alpenstadt Sont-
hofen kiinftig pragen. Dabei sollen die

Wohnqualitat allgemein gestarkt und Be-

lastungen reduziert werden. Wohnformen

fir alle Generationen sollen Platz finden.

Die vorhandenen sozialen Einrichtungen

in den Bereichen Bildung, Betreuung, Ge-

sundheit werden erhalten und ausgebaut,
um das soziale Leben in Sonthofen weiter
zu starken.

Im Szenario Wohnen und Bildung werden
kompakte Wohnquartiere formiert und
tiber die Nutzungs- und Verkehrsbarrieren
hinweg verkniipft. Nutzungsbriiche zu Ge-
werbearealen und Randlagen an Verkehr-
strassen werden aufgewertet und als Frei-
raumbiotope vernetzt. Auf den freiwer-
denden Konversionsfladchen werden at-
traktive Wohnangebote fiir alle Genera-
tionen angesiedelt sowie das Freizeit- und
Bildungsangebot erweitert. Die Innenstadt
soll als attraktive Altstadt zur Wohnort-
profilierung beitragen. Ein ausgepragtes

griines Band soll den Mangel an Freirdu-
men ausgleichen.

In der Jagerkaserne sollen zur Starkung
des Profils als Bildungsstadt neue Einrich-
tungen aus den Bereichen weiterfiihrende
und berufshildende Schulen das Bildungs-
angebot erweitern. Der rdumliche Zusam-
menhang der vorhandenen Bildungsein-
richtungen wird gestarkt und Raum fir
weitere Bildungseinrichtungen vorgese-
hen.



Wohnquartier

am Fluss
Wohnen
Nutzungsentflechung Sport/Freizeit
& Biotopvernetzung
Wohnen
Hochwasserschutz Wohnquartier
. Gewdsservorland Fl
Wohnquartier am Fluss
am Fluss
Quartiersaufwertung Wotnen
Wohnen
Griines Band
Campus:

Bildung/Freizeit

Wohnen

Wohnortqualitét
JAttraktives Stadtzentrum®

Entwicklungsszenario ,Wohnen und Bildung®

Entwicklungsszenario
,Lokale Wirtschaft und Lokales Gewerbe*

Entwicklungsszenario
+Einzelhandel und Tourismus*
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4.1.2 Szenario: Gewerbe - Lokale Wirt-
schaft und Lokales Gewerbe
Das Szenario Lokale Wirtschaft und Loka-
les Gewerbe stellt die gewerbliche Wirt-
schaft mit ihrer Bedeutung fiir Arbeits-
pldtze und die kommunalen Finanzen in
den Mittelpunkt. Dabei begreift es die Auf-
l6sung der Kasernenstandorte als Chan-
ce, die eingeschréankte Gewerbeflachen-
situation in Sonthofen umfassend zu ver-
bessern. Die Ostliche AlpenstraRe wird als
Gewerbeschiene ausgebaut. Vom Bahn-
strang bis zum Sontra fassen Dienstleis-
tungsformen und nicht stérendes Gewer-
be die Wohnquartiere der Innenstadt ein,
die Jagerkaserne bildet dazu einen wich-
tigen Baustein. Die Griintenkaserne wird
als groRflachiges Gewerbeflachenpoten-
zial fiir eine mogliche gewerbliche Ansied-
lung oder innerdrtliche Betriebsumsied-
lung freigehalten.

Im Zuge der Entwicklung einer ,Gewerbe-
schiene Ostliche AlpenstraBe” werden
Wohnbereiche umstrukturiert. Der Stadt-
kern bezieht sich auf den historischen
Siedlungskern, der vom innerstadtischen
Dienstleistungsbereich umgeben wird.

In der Konzentration auf Gewerbe tritt das
stddtebauliche Bild kompakter Wohnsied-
lungsbereiche hinter dem Leitgedanken
von ,,Gewerbeschienen® entlang der Bun-
desstraBen zuriick.
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Dienstl./Handwerk

_ Gewerbeschiene
Ostliche Alpenstrae

Dienstleistungsbereich
Innenstadt

Einzelhandelsbereich
Innenstadt

Sport/Freizeit
Gewerbeflachenpotenzial
Griintenkaserne

Freiraum

Gewerbeansiedlung/-verlagerung

Energiezentrale

Dienstl./Handwerk

Dienstl./Handwerk

Innovationspark
Jagerkaserne
Dienstl.

Entwicklungsszenario ,Lokale Wirtschaft und Lokales Gewerbe*



4.1.3 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 zent-
rale Lage Sonthofens in der Tourismusre-
gion wird genutzt, um den Einzelhandel
und tourismusorientierte Dienstleistun-
gen weiter zu starken und Sonthofen so-
mit als Drehscheibe bzw. als Basislager
des Oberallgdus zu positionieren. Griin-
ten- und Jagerkaserne bieten Flachenpo-
tenziale, um Nutzungen aus diesem Seg-
ment anzusiedeln. Der Einzelhandelsbe-
reich ,Attraktives Stadtzentrum® wird
raumlich ausgeweitet und schlieBt sowohl
den Bahnhof als auch Potenzialflachen auf
der Jagerkaserne ein. Die Altstadt wird zu
einem Magnet flr Einzelhandel und Tou-
rismus zu FiiRen des Kalvarienbergs auf-
gewertet.

Entlang der BundesstraBen werden Nut-
zungen aus Einzelhandel und Dienstleis-
tung angesiedelt, die Sonthofen als Ver-
sorgungsstandort des Tourismus im Allg&u
und in den Alpen profilieren. Die Jagerka-
serne gliedert sich in diese funktionale
Ausrichtung an der B308 ein.

Auf der ehemaligen Griintenkaserne ent-
steht mit dem ,,Ostrachpark” eine grol3fla-
chige neue Tourismuseinrichtung. Der Be-
reich wird stark durchgriint und orientiert
sich zum Fluss. Teilflachen werden fiir
Wohnen zur Verfligung gestellt.

Wohnen

Dienstl./Handwerk

Wellness/Freizeit

Entwicklungsoption
) ) GroBfl. Freizeitnutzung
Dienstleistungshand
Versorgungs- & Basislager Tourismus Tourismus

.Ostrachpark”

Hochwasserschutz Freizeit/Wellness/Tourismus

Gewasservorland

Wohnen

Griine
Trittsteine

Einzelhandel

Dienstl./Handwerk

Tourismus- / Shopping-
Magnet Altstadt

Entwicklungsszenario ,Einzelhandel und Tourismus*
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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 Interes-
sen gegeniiber Grundstiickseigentiimern
und unterschiedlichen Ansiedlungsinter-
essenten vertreten zu kdnnen. Die verein-
barten tbergeordneten kommunalen Ziel-
stellungen sollen den Konversionsprozess
tiber einen langfristigen Zeitraum steuern.
Auch bei sich verdndernden Rahmenbe-
dingungen sollen die Entwicklungsziele
als richtungsweisende Leitlinien der
Stadtentwicklung konsequent weiterver-
folgt werden.

Die inhaltlichen Zielstellungen fiir die Ent-
wicklung Sonthofens und die Nachnutzung
der Konversionsstandorte zu den Themen-
bereichen 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 Grund-
lage der von der Strategiegruppe vorge-
schlagenen Zielprioritaten und der fach-
gutachterlichen Bewertung werden die
wesentlichen Schwerpunktziele fiir die
kiinftige Entwicklung zusammengefasst.
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Schwerpunktziele fir die kiinftige
Entwicklung:

1 Nutzung der integrierten Lage der Ja-
gerkaserne als Chance zur Starkung
der Innenstadt

2 Sicherung langfristiger Flachenreser-
ven durch behutsame, schrittweise
Entwicklung der Kasernenareale

3 Qualifizierung des &ffentlichen Raums
im Stadtzentrum und Erh6hung der
Aufenthaltsqualitat

4 Verstarkte Durchgriinung des Stadt-
gehiets, Steigerung der Aufenthalts-
qualitdt und Verkntipfung von Griin-
rdumen (z. B. Freiraumkorridore Iller-
und Ostrach-Tal)

5 Schaffung von zielgruppen-/nachfra-
gerelevanten Wohnungsangeboten

6 Entwicklung von Sonthofen als Bil-
dungsstandort im Bereich Weiterbil-
dung (z. B. im Bereich Gesundheits-
wesen)

7 Ausbau der Funktion ,Drehscheibe
Tourismus® mit Schwerpunkt Dienst-
leistungszentrum in der Tourismusre-
gion mit Angebotserweiterung

8 Weiterentwicklung und Starkung der
Innenstadt als marktfiihrender Stand-
ort fiir zentrenrelevante Sortimente,
Gastronomie und Dienstleistungen
(Ausschluss groBflachigen Einzelhan-
dels auRerhalb gewachsener Handels-
schwerpunkte)

9 Stdrkung vorrangig des endogenen
Gewerbepotenzials (kleine und mit-
telstdndische Unternehmen)

10 Entwicklung eines Mobilitatskon-
zepts zur Optimierung der Erreich-
barkeit der Innenstadt

Neben den dargestellten Schwerpunktzie-
len fiir die Stadtentwicklung wurden zu
den einzelnen Handlungsfelder ergénzen-
de Teilziele formuliert, die in dem weite-
ren Planungsprozess ebenfalls Berticksich-
tigung finden sollen:

HANDLUNGSFELD STADTEBAU:

m Entflechtung von Nutzungskonflikten
und Auflésung von Insellagen

m  Aufwertung von Wohnquartieren an
der Ostlichen AlpenstraRe

m Verknlpfung und funktionale Beziige
tiber die Verkehrsharrieren hinweg

m Stdrkung des Wohnquartiers Tan-
nach durch geeignete Nachnutzung der
Standortverwaltung

m Starkung des Bereichs Kultur und Sozi-
ales durch Nachnutzung militarischer
Gebdude

HANDLUNGSFELD FREIRAUMPLANUNG:

m Betonung des Kalvarienbergs als Iden-
tifikationspunkt, Verbesserung der Zu-
gange

m Entwicklung der Freiraumkorridore Il-
ler- und Ostrach-Tal unter Berlicksich-
tigung des Hochwasserschutzes



m Erhalt des prégenden Griinbestands in
der Jagerkaserne

m Nutzung von Flachen der Griintenka-
serne zur Ausweitung des Ostrach-Tals

HANDLUNGSFELD IMMOBILIENWIRT-

SCHAFT:

m Schaffung von zielgruppen-/nachfrage-
relevanten Wohnungsangeboten (u.a.

Mietangebote, seniorengerechtes Woh-

nen, gehobenes Wohnen, gefordertes
Wohnen)

m Arrondierungen im Innenbereich vor
Neuausweisungen im AuBenbereich

m Konzentration von Gewerbe-/ Dienst-
leistungsflachen

m Angebotserweiterung wetterunabhéan-
giger touristischer Einrichtungen

m  Weiterfihrung der ,Cluster-Idee” An-
triebstechnik auf ein nachfragegerech-
tes und marktfahiges Niveau

HANDLUNGSFELD EINZELHANDEL:

m Ausbau der siedlungsnahen Nahversor-

gung mit Lebensmitteln und weiteren
Produkten des téglichen Bedarfs

m Modernisierung bestehender Einzel-
handler ohne Schadigung anderer
Wettbewerber

m  Ausschluss von groBflachigen Einzel-
handelsentwicklungen in Streulagen
auBerhalb der gewachsenen Handels-
schwerpunkte

m Beschrankung von Einzelhandelsnut-
zungen in Konversionsflachen auf Nah-
versorgungsangebote im Zusammen-
hang mit einem Ausbau der Wohnnut-
zung

5.2 Empfehlung fiir den weiteren
Planungsprozess
Anhand der dargestellten Ziele erfolgte
eine fachplanerische qualitative Bewer-
tung der drei Szenarien hinsichtlich des
Zielerfiillungsgrades. Die Szenarienbe-
wertung hatte zum Ziel, die Auswahl eines
préaferierten Szenarios als Grundlage fiir
die Zielrichtung der kiinftigen Entwicklung
zu ermoglichen.

Zur Plausibilitatspriifung der fachlichen
Vorlage (Zielstellungen und Szenarienbe-
wertung) wurde im September 2011 eine
2. Strategiekonferenz der Strategiegruppe
ISEK durchgefiihrt. Aufgabe der Strategie-
konferenz war es, anhand der fachlichen
Vorlage die thematischen Zielstellungen
und die Szenarienbewertung zu iberprii-
fen und die wichtigsten Zielstellungen zu
benennen. Zudem wurde ein Stimmungs-
bild zur Praferenz der Szenarien aus Sicht
der Strategiegruppe ermittelt.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass das
Szenario ,Wohnen und Bildung® in der Be-
wertung durch die Strategiekonferenz am

besten abschneidet. Sonthofen als Ge-
werbestandort sollte jedoch z. B. im Hin-
blick auf die Arbeitsplatzsicherung und
Flachenvorsorge fiir vertragliches Gewer-
be ergdnzend zu diesem Szenario starker
gewichtet werden. Uber das Ergebnis der
2. Strategiekonferenz wurde in der Stadt-
ratssitzung vom 27. September 2011 be-
richtet. Fachliche Widerspriiche zu den

von der Strategiegruppe vorgebrachten Er-

gdnzungen bestanden nicht.

Im Ergebnis der Projektphase IT wurde
durch den Stadtrat im November 2011
festgelegt, die weitere Bearbeitung des
ISEK an den strategischen Zielsetzungen
des Entwicklungsszenarios ,Wohnen und
Bildung® auszurichten. Fir eine vorrangig
am endogenen Potenzial orientierte ver-
tragliche Gewerbeflachenentwicklung ist
dabei eine ausreichende Flachenvorsorge
zu beriicksichtigen. Darliber hinaus wur-
den durch den Stadtrat die Schwerpunkt-
ziele fiir die zukiinftige Stadtentwicklung
bestatigt.
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6 Stadtebauliche Leitlinien und Strukturkonzept

6.1 Strukturkonzept

Mit dem Strukturkonzept werden die
grundsatzlichen zivilen Folgenutzungen
auf den Konversionsflachen definiert und
Funktionen rdumlich verortet. Das Struk-

turkonzept baut auf den vom Stadtrat fest-

gelegten Schwerpunktzielen der Stadtent-
wicklung auf Grundlage des Szenarios
,Wohnen und Bildung" auf. Eine beson-
dere Beriicksichtigung findet die Flachen-
vorsorge fiir eine vertragliche Entwicklung

endogener Gewerbepotenziale - insbeson-

dere ortsansdssige kleine und mittelstan-
dische Unternehmen.

Fir das Strukturkonzept wurden vier Vari-
anten erstellt, die sich beziiglich der Nut-
zungsschwerpunkte auf den Konversions-
flachen Jagerkaserne, Griintenkaserne,
Standortverwaltung (STOV) und insheson-
dere in der rdumlichen Zuordnung des Ge-
werbeflachenbedarfs der Stadt Sonthofen
unterscheiden. In die Priifung einer Gewer-
beflachenentwicklung wurde zusatzlich der
Bereich des Tannach-Waldchens siidlich
der Standortverwaltung einbezogen.

m Variante 1 sieht die Griintenkaserne
als Schwerpunkt fiir die Gewerbeent-
wicklung vor;

m Variante 2 bezieht das Tannach-Wald-
chen an der Standortverwaltung
(STOV) fiir eine Gewerbeentwicklung
mit ein;

m Variante 3 biindelt die Gewerbeent-
wicklung auf der Jagerkaserne;
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m Variante 4 sieht auf der Jagerkaserne
nur eine moderate Gewerbeentwick-
lung vor und konzentriert die Gewer-
beflachenentwicklung auf im Flachen-
nutzungsplan vorgesehene geeignete

Flachenpotenziale im Bereich der B19.

Zur Abwégung wurden die Entwicklungs-
moglichkeiten geeigneter Gewerbestand-
orte sowie der stadtebauliche Verlage-
rungshedarf bestehender Betriebe in Ge-
mengelagen durch eine Gewerbefldachen-
studie (pp als architekten stadtplaner,
WGF Landschaft, siehe Kap. 6.2.1) beglei-
tet und deren Ergebnisse in das Struktur-
konzept integriert.

6.1.1 Strukturkonzept Variante 1
(Gewerbeschwerpunkt Griinten-
kaserne)

In Variante 1 wird die Griintenkaserne als

Dienstleistungs- und Gewerbestandort

entwickelt. Die Grintenkaserne kann auf-

grund von Nutzungs-/ErschlieBungskon-
flikten jedoch kein addquates Flachenpo-
tenzial fuir die gewerbliche Entwicklung
darstellen. Die Gewerbenutzung lasst zu-
dem eine neue stadtraumliche Insella-

ge entstehen. Die Jagerkaserne wertet

das Stadtzentrum mit Bildungs- und Ge-

sundheitszentrum, Dienstleistungs- und

Wohnfunktionen auf. Das Tannach-Wald-

chen bleibt als Erholungsraum erhalten.

Jagerkaserne und Standortverwaltung fii-

gen sich mit ihren Nutzungen harmonisch

in die Siedlungsstruktur ein.

Variante 1 starkt mit dem Tannach-Wald-
chen und dem Wagner-Park an der Jager-
kaserne die Durchgriinung des Stadtkerns.
Das Freiraumpotenzial Ostrachufer kann
an der Griintenkaserne jedoch nicht aus-
geschopft werden.

Trotz des Ausbaus der Verkehrsstruktur
werden an der Ostlichen AlpenstraBe be-
stehende Verkehrskonflikte verscharft. Die
verkehrsplanerischen bzw. verkehrstech-
nischen Defizite werden inshesondere am
Knotenpunkt B 308 Ostliche AlpenstraBe/
GriintenstraBe (Briichle-Kreuzung) erwar-
tet. Die Ursache bildet dabei die Zunahme
des Guterschwerverkehrs aus der beab-
sichtigten gewerblichen Nutzung der
Griintenkaserne.

6.1.2 Strukturkonzept Variante 2
(Gewerbeschwerpunkt Tannach)
Variante 2 sieht eine Gewerbeflachenent-
wicklung im Bereich des Tannach-Wald-
chens vor. Siedlungsstrukturell fiigt sich
der Gewerbestandort Tannach-Waldchen
in eine rdumliche Konzentration von Ge-
werbeflachen entlang der Bundesstralen/
Bahnlinie ein und kann damit ein groBeres
Flachenpotenzial erschlieBen. Verschie-
dene Nutzungskonflikte schranken die
Standortqualitat jedoch ein.

In einem Flachentausch werden die Stand-
ortverwaltung und der westliche Bereich
der Griintenkaserne als attraktive Freirdu-
me gestaltet und das Flachenangebot in



STRUKTURKONZEPT

Natur/Freiraum

Wasser

Griinrdume in der Stadt / Landschaft
Flusslandschaft Iller/Ostrach
Freizeitschwerpunkte

Kalvarienberg

Zugang zum Kalvarienberg / Wege in die Landschaft

Nutzungsentfechtung Quartier Griine Portale in die Innenstadt
& Biotopuermetzung fennech Nutzungstrennung Wohnen - Gewerbe / Griinraumvernetzung
Wohnen Aufwertung Freiraume offentliche Einrichtungen
ErschlieBung
Sport MIV - Uberbrtliche ErschlieBung/Anbindung Innenstadt
Gewerbeschiene e MIV - InnenstadterschlieBung: Entlastung/Aufwertung
8308 Quartier MIV - Verkehrsberuhigung
Quartier Griinten
Rieden Hochwasserschutz MIV - Knotenpunkt

Gewasservorland

Parkhauser
FuB/Rad: Innenstadtvernetzung

Nordliche Griines T .
Gewerbeschiene Innenstadt Band Mobilitatsdrehscheibe Bahnhof Sonthofen

B19
Stadtraum

Wohnen - Quartiere am Fluss

Wohnen - Nérdliche und Siidliche Innenstadt
Aufwertung Wohnen

Zentraler Versorgungsbereich

Aufwertung historischer Stadtkern Sonthofen

Zentraler . . . .
Versorgungsbereich Kalvarienberg Bildung / Arbeiten & Wohnen (Mischgebiete)
Gewerbe
Gewerbe: Vorrangige / Langfristige Entwicklung
Stdliche g "
Innenstadt Nachnutzung militérischer Geb&ude

Verlagerung gewerblicher Einrichtungen
Aufwertung historische Ortskerne
Konversionsflachen (Jager-/Griintenkaserne, STOV)
Entwicklungsflache - FNP / Konversion / Sonstige

Entwicklungsflaiche - FNP Nutzungsénderung

Sonstiges

Gemarkungsgrenze Sonthofen
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Sonthofen ausgebaut. Mit der Bebauung
des Waldchens verliert Sonthofen jedoch

einen der wenigen innerstadtischen beste-

henden Griinrdume.

Auf der Griintenkaserne entsteht mit dem
hochattraktiven Wohnstandort eine lang-
fristige Flachenreserve fiir Sonthofen. Die
Jagerkaserne starkt mit Parkband, Bil-
dungs- und Gesundheitszentrum, Dienst-
leistungs- und Wohnfunktionen das Stadt-
zentrum Sonthofens.

Der Gewerbeflachenschwerpunkt Tannach-
Waldchen bedingt den gleichzeitigen Aus-
bau des Knotenpunktes B 19/B 308 mit
Querung zur Albrecht-Direr-Str. zur Si-
cherstellung der notwendigen Erschlie-
Bungsqualitat.

6.1.3 Strukturkonzept Variante 3
(Gewerbeschwerpunkt Jager-
kaserne)

Variante 3 biindelt die Gewerbeflachen-

entwicklung auf der Jagerkaserne und halt

Grlintenkaserne und Tannach-Waldchen

von einer gewerblichen Nutzung frei. Die

Jagerkaserne kann aufgrund des gewerb-

lichen Nutzungsschwerpunktes das Stadt-

zentrum Sonthofens nur bedingt funktio-
nal starken. Zentrumsrelevante, htherwer-
tige Nutzungen werden durch die Gewer-
beflachen verdrangt. Die Standortqualitat
des Bildungs- und Dienstleistungsbereichs
leidet unter dem angrenzenden Gewerbe-
schwerpunkt.
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Auf der Griintenkaserne entsteht mit dem
hochattraktiven Wohnstandort eine lang-
fristige Flachenreserve fiir Sonthofen. Das
Tannach-Quartier wird auf der STOV durch
Wohnen arrondiert.

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

Das gesamtstddtische Verkehrssystem
wird ausgebaut und gestarkt.

6.1.4 Strukturkonzept Variante 4
(Gewerbeschwerpunkt Jager
kaserne und Rieden)

Variante 4 setzt verstarkt auf die Entwick-

lung der - teilweise —bereits im FNP dar-

gestellten Gewerbeflachen entlang der

B 19. Griintenkaserne und Tannach-Wald-

chen werden von einer gewerblichen Nut-

zung freigehalten und die gewerbliche

Entwicklung auf geeignete Standorte im

Stadtgefiige gelenkt. Auf der Jagerkaserne

ist eine moderate Gewerbenutzung vor-

gesehen, bei der das Horsaalgebaude er-
halten und einer Nachnutzung zugefiihrt
wird. Die Jagerkaserne starkt mit Park-
band, Bildungs- und Gesundheitszentrum,

Dienstleistungs- und Wohnfunktionen das

Stadtzentrum Sonthofens.

Die Freiraumsituation in Sonthofen wird
deutlich aufgewertet. An der Jager- und

Griintenkaserne entstehen hochattraktive
Freiraume, das Tannach-Waldchen wird
erhalten.

Auf der Griintenkaserne entsteht mit dem
hochattraktiven Wohnstandort eine lang-
fristige Flachenreserve fiir Sonthofen. Das
Tannach-Quartier wird auf der STOV durch
Wohnen arrondiert. Das gesamtstadtische
Verkehrssystem wird ausgebaut und ge-
starkt.

6.2 Begleitende Gutachten zum
Strukturkonzept

6.2.1 Gewerbeflachenstudie

Als Grundlage fiir die planerische Ausar-
beitung und Bewertung der Varianten des
Strukturkonzeptes wurde begleitend zum
ISEK eine Gewerbefldchenstudie (Pesch &
Partner) erstellt.

Hintergrund der Gewerbeflachenstudie ist
die derzeitig geringe Gewerbeflachenver-
fligbarkeit der Stadt Sonthofen. Aufgrund
der Eigentumsverhaltnisse ist die Aktivie-
rung gewerblicher Flachenreserven, um
zeitnah auf Anforderungen, Expansions-
und Verlagerungswiinsche ansdssiger Un-
ternehmen reagieren zu kénnen, aktuell
nur sehr eingeschrankt moglich. Im Zu-
sammenhang mit der Konversion der in-
nerstadtischen Kasernenareale und den
Bemihungen der Stadt Sonthofen um eine
interkommunale Gewerbefldchenentwick-
lung (Comunis) wurden fiir das ISEK Sont-



hofen die Eignung einzelner Gewerbe-
flachenstandorte analysiert und zu einer
rdumlichen, zeitlichen gestuften Entwick-
lungsstrategie zusammengefasst.

Neben bereits ausgewiesenen Flachenpo-
tenzialen aus den Bebauungsplénen und
dem Flachennutzungsplan (FNP 2002)
werden die nach Abzug der Bundeswehr
voraussichtlich verfiigharen Kasernenfla-
chen (Jagerkaserne, Griintenkaserne und
Standortverwaltung) untersucht. AuBer-
dem werden Flachen, deren Umstrukturie-
rung in eine gewerbliche Nutzung in den
Entwicklungsszenarien des ISEK Sontho-
fen vorgeschlagen wurde, in die Studie
einbezogen.

ENTWICKLUNGSSTRATEGIE. Unter Be-
riicksichtigung aktueller Bedarfsabschat-
zungen (Stadt Sonthofen, BulwienGesa
AG) wird eine gestufte Entwicklungsstra-
tegie zur Bereitstellung und Verlagerung
gewerblicher Nutzungsflachen vorgeschla-
gen, welche die Gewerbeflachenentwick-
lung in das ISEK einbindet. In der Ent-
wicklungsstrategie gewerblicher Flachen-
potenziale sind nur die Standorte aufge-
nommen, die sich aufgrund ihrer Eignung
flir Gewerbegebiets- bzw. eingeschrankte
Gewerbegebietsnutzungen eignen. Dari-

ber hinaus ist die Integration nicht stéren-

der Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe
sowie tourismushezogener Arbeitsstatten

in den als Misch- oder Kerngebiet geeigne-

ten Flachen moglich und anzustreben.

KONVERSIONSFLACHEN. Benachbarte
Wohnnutzungen, die Erfordernisse leis-
tungsfahiger und konfliktfreier Erschlie-
Bungen sowie der Bedarf an innenstadt-
relevanten Folgenutzungen (Bildung, Ge-
sundheit, Kultur, Wohnen) schrianken die
gewerblichen Entwicklungsmoglichkei-
ten auf den Kasernenarealen deutlich ein.
Die Konversionsareale mit einer Gesamt-
flache von tber 30 ha kénnen aufgrund ih-
rer Eignung nur zu einem geringen Teil fir
die Gewerbeflachenentwicklung herange-
zogen werden.

Dennoch kénnen die Kasernenflachen die
Gewerbeflachenentwicklung/-versorgung
in Sonthofen unterstiitzen: So kénnen auf
der Jagerkaserne mit den Teilbereichen
Sitid und Mitte Flachenpotenziale von rd.
6,5 ha fiir zentrumsrelevante Dienstleis-
tungshetriebe bereitgestellt werden. Zu-
dem eignet sich der Gebdudebestand in
Teilen der Kasernenareale fiir Zwischen-
nutzungen - inshbesondere fir kleinere
emissionsarme Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetriebe und Lagerzwecke. Dieses
zuséatzliche Flachenpotenzial kann kurz-
fristige Verfligharkeitsengpdsse nach Frei-
gabe der Kasernen Gberbricken.

KURZFRISTIG ZU ENTWICKELNDE POTEN-
ZIALFLACHEN. Gewerbefldchenpotenziale
mit besonderer Eignung sollen mit der
héchsten Prioritat zur Verfligung gestellt
werden. Diese Kategorie umfasst insge-
samt 9,9 ha.

Von besonderer Bedeutung ist die Bereit-
stellung der Flachenpotenziale am Kno-
tenpunkt B19/B308 sowie Winkel. Die

Entwicklung dieser Flachenpotenziale ver-

hindert eine problembehaftete gewerbli-
che Nachnutzung der Griintenkaserne, der
Standortverwaltung und des Tannach-
Waldchens. Das Gewerbeflachenpotenzial
Jagerkaserne kann erst nach dem fiir 2018
angekiindigten Auszug der Bundeswehr
aktiviert werden. Der kommunale Erwerb/
Zwischenerwerb wichtiger Flachenpoten-
ziale stellt daher eine zentrale Aufgabe
der nachhaltigen Gewerbeflachen-
entwicklung dar.

MITTELFRISTIG ZU ENTWICKELNDE PO-
TENZIALFLACHEN. In Sonthofen stehen
mit den Standorten Jagerkaserne Teilbe-
reich Mitte und FreibadstraBBe 6,3 ha fir
eine mittelfristige Entwicklung zur Verfi-
gung. Aufgrund der nur bedingt vorhande-
nen Nutzungseignung (Entwicklungsprio-
ritdt B) eignen sich die Flachen nicht fur
eine vorrangige Entwicklung und sollen
entsprechend konkreten Flachenbedarfen
angemessen entwickelt werden.

LANGFRISTIGE POTENZIALFLACHEN. Der
Standort Binswangen mit einem Flachen-
potenzial von insgesamt 2,5 ha (Entwick-

lungsprioritét C), soll langfristig als strate-
gische Flachenreserven von einer Entwick-

lung ausgenommen werden, um auf sich
verdndernde Nutzungsanfragen reagieren
zu kénnen.

47



6.2.2 Machbarkeitsstudie zur natur-
nahen Umgestaltung der Ostrach
Im ISEK wird das Ziel verfolgt, die Quali-
taten der Griintenkaserne fiir die kiinftige
Nutzung durch eine bessere Zuganglichkeit
und Erlebbarkeit der Ostrach zu starken.

Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie wur-

den hierzu Moglichkeiten untersucht, eine
naturnahe Umgestaltung der Ostrach im

Zuge des Hochwasserschutzprojekts zu re-

alisieren (WGF Landschaft / HydroPro-

jekt, 2012). Es wurden drei Varianten ent-

wickelt und aus wasserbaulicher und frei-
raumplanerischer Sicht bewertet. Dabei
zeigte sich, dass grundsatzlich durchaus
Moglichkeiten bestehen, abweichend von
der planfestgestellten Lésung des Hoch-

wasserschutzes der Ostrach, den Deich zu-

riick zu verlagern und im Vorlandbereich
Bodenabtrag vorzunehmen. Eine Umge-
staltung des Flusslaufs in Form von leich-
ten Schwiingen wird vom Wasserwirt-
schaftsamt kritisch bewertet, ist aber in
gewissem Umfang nicht ausgeschlossen.

Als groBtes Hindernis flir ein Abweichen
von der Planfeststellungslosung stellt sich
die zeitliche Verzégerung bei der Freistel-
lung der Griintenkaserne heraus. Wah-
rend die Freistellung nicht vor dem Jahr
2018 erfolgen wird, sieht die Terminpla-
nung des Wasserwirtschaftsamt eine ziigi-
ge Realisierung des Hochwasserschutzes
vor (Baubeginn im Bereich der Griinten-
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kaserne geplant im Jahr 2015). Eine An-
frage an die Bundeswehr, ob Teilflachen
der Griintenkaserne zur Umgestaltung der
Ostrach vorzeitig freigegeben werden kon-
nen, wurde von der Wehrbereichsverwal-
tung Std negativ beantwortet. Weitere As-
pekte wie die noch ungeklarte Altlasten-
situation, unklare Auswirkungen auf die
Neuabgrenzung des Wasserschutzgebiets
Ortwang und die Notwendigkeit einer er-
ganzenden Planfeststellung fiihrten in der
Summe zur Festlegung des Wasserwirt-
schaftsamt, von der planfestgestellten Lo-
sung nicht abweichen zu wollen. Es be-
steht jedoch weiterhin die Méglichkeit, im
mittleren Bereich der Griintenkaserne auf
rund 500m Lénge eine Umgestaltung ent-
sprechend der Zielsetzung des ISEK unter
Berticksichtigung der maBgebenden wass-
erwirtschaftlichen Belange durchzufiihren.

Die Planung des ISEK geht daher davon
aus, dass die Hochwasserschutzmafnah-
me des Wasserwirtschaftsamt vor der
Freigabe der Griintenkaserne wie planfest-
gestellt erfolgt. Im nérdlichen und im siid-
lichen Abschnitt wird die dabei gestalte-
te Losung unverandert dauerhaft erhal-
ten. Im mittleren Bereich auf rund 500 m
Lange soll nach Freistellung der Kaserne
auf Basis einer erganzenden Planfeststel-
lung eine nachtrégliche Umgestaltung der
Ostrach erfolgen, wobei der &stliche Deich
zur Landseite verlagert, im Vorlandbereich
Boden abgetragen, die Zugédnglichkeit zum

Gewadsser verbessert und ggf. seitliche
Verlagerungen des Flussbetts zu Schlin-
gen durchgefiihrt werden sollen.

6.3 Empfehlung fiir den weiteren Pla-
nungsprozess

Die fachliche Bewertung kommt zu dem
Ergebnis, dass eine grundsatzliche Mach-
barkeit bei allen vier Varianten des Struk-
turkonzeptes gegeben ist, dariiber hinaus
weisen die Varianten jedoch deutliche Un-
terschiede in ihren Entwicklungsqualita-
ten auf. Grundsatzlich ist der Ausbau des
Knotenpunktes B 19 / B 308 mit Querung
zur Albrecht-Direr-StraBBe fir alle vier
Strukturkonzeptvarianten notwendig, da
dieser das beabsichtigte ErschlieBungs-
system zur Innenstadt (ErschlieBungsvari-
ante ,Netz") gewdhrleistet.

Nach intensiver Erdrterung und fachpla-
nerischer Abwagung hat der Stadtrat der
Stadt Sonthofen im Mai 2012 beschlos-
sen, die Strukturkonzept-Variante 4 fiir
die weitere Ausarbeitung des ISEK in der
abschliefenden Projektphase IV zugrun-
de zu legen. Zur Flachenvorsorge fiir eine
vertragliche Gewerbeentwicklung wird
die Stadt Sonthofen dariiber hinaus ver-
starkte Anstrengungen unternehmen, ge-
méaB ,Strukturkonzept Variante 4 / Wei-
teres Untersuchungsgebiet® eine Grund-
stiicksverfiigharkeit der Gewerbepotenzi-
alflachen im Bereich der BundesstraBBe 19
(Rieden) herzustellen.



PHASE IV



7 Integriertes Handlungskonzept

Entsprechend dem gebilligten Ergebnis
der Projektphase III wird in der abschlie-
Renden Phase IV das Planungskonzept fir
die Konversionsflachen mit Umgebung auf
Grundlage des Strukturkonzeptes (Varian-
te 4) verfeinert. Auf Grundlage des stad-
tebaulichen Rahmenkonzeptes werden
ein integriertes Handlungs- und MaRnah-
menkonzept entwickelt und Entwicklungs-
stufen der Umsetzung aufgezeigt. Eine
Kosten- und Finanzierungsibersicht und
Empfehlungen zum Einsatz des besonde-
ren Stadtebaurechts geben abschlieRend
Hinweise fiir eine umsetzungsorientierte
Konversionsstrategie.

7.1 Stadtebauliches Rahmenkonzept

Das stadtebauliche Rahmenkonzept stellt
die wichtigen strategischen MaBnahmen
fiir eine sukzessive und vor allem langfris-
tig tragfahige rdumliche und funktiona-

le Entwicklung fiir die drei Konversionss-
tandorte zusammen. Es bildet einen fach-
tibergreifenden Orientierungsrahmen fiir
die Vielzahl von EinzelmaBBnahmen, die im
Verlaufe der stadtebaulichen Erneuerung
geplant und umgesetzt werden sollen. Als
informelles Planwerk besitzt es ein ho-
hes Mal3 an Flexibilitat, das eine Anpas-
sung an sich verandernde Gegebenheiten
im Verlaufe des Prozesses moglich macht,
ohne dabei die vereinbarten kommunalen
Zielsetzungen aus den Augen zu verlieren.

50 | Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept Sonthofen



Stadtebauliches Rahmenkonzept

Flichennutzung

Wohnflachen: Entwicklung mit besonderer Durchgriinung
Mischnutzung: Entwicklung mit besonderer Durchgriinung
Gewerbefldchen / Eingeschrénkte gewerbliche Nutzung

Schwerpunkt Gewerbeflachenentwicklung
Vertrégliche Gewerbe- und Dienstleistungsentwicklung in Mischgebieten

Flurstticke Siedlungsraum
ErschlieBung: Kaserne
ErschlieBung (M1V)

Wege und Campusflachen
Platzfachen
Stellplatzflachen

Neue FuBgéngerbriicken

Neue FuRgéngerbriicken - Optional

ErschlieBung: Stadtgebiet

Optimierung Verkehrsraum / Knotenpunkte - BundestraBen
Optimierung Verkehrsraum / Knotenpunkte - InnenstadterschlieBung
Optimierung Verkehrsraum / Knotenpunkte - Altstadtring
Verkehrsberuhigung und raumliche Aufwertung (z.B. MarktstraBe)

GroRflachige Stellplatzangebote Innenstadt (Vorschldge Neuansiedlung)

Anbindung und Vernetzung - Landschaftraume

Zugange und Vernetzung - Kasernenareale

Griinflachen
Griinflache

Spielflichen/Gartenflachen

Sonstige Griinflichen/Landschaftsraum (Ist-Zustand)
Kiesbanke am Wasser

Gewasser

Einzelbdume (Bestand/Neu)

Einzelbdume (Bestand/Neu)- Betonung besonderer Raumstrukturen
Geholze (Bestand/Neu)

Aussichtsturm / Freiraumgestaltung

Baustruktur Kasernen

Baufenster - Neubau

Bestand fiir Nachnutzung nicht geeignet / Gebauderiickbau empfohlen
Unterirdische Anlagen / Bunker

Nachnutzungseignung der Bausubstanz eingeschréankt / Zwischen- und Nachnutzungsoptionen priifen
Erhalt pragender Gebdudebestand / Nachnutzung empfohlen
Baustruktur Innenstadt

Baufenster - Neubau

Umstrukturierung im Bestand

Gebdude Umgebung

Gebiude Offentliche Einrichtungen

Gebdude Betriebsverlagerung (in GE-Studie empfohlen)

Sonstiges

Zentraler Versorgungsbereich

Brunnenanlage Ortwang - Weitere Schutzzone I1IA / I1IB (Planung)
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7.2 Jagerkaserne

STADTEBAULICHE LEITLINIEN. Die Nach-
nutzung der Jagerkaserne nach Abzug der
Bundeswehr sieht zentrumsorientierte Nut-
zungsmischungen vor, die die Innenstadt
Sonthofens starken und aufwerten. Inshe-
sondere die Ansiedlung von Nutzungsbau-
steinen aus den Bereichen Kultur, Bildung
und Gesundheit werden angestrebt. Die Ja-

gerkaserne soll dariiber hinaus ein Flachen-

angebot fiir innenstadtvertragliche Gewer-
benutzungen schaffen. Die bisherige rdum-
liche Abgeschlossenheit der Jagerkaserne
soll aufgel6st werden und zu einem offenen
Campuscharakter umgestaltet werden. Da-
rin sollen identitatsstiftende Gebaude und
Ensembles erhalten, die attraktiven Frei-
raumstrukturen ausgebaut sowie das inner-
stadtische Freiraum- und Wegenetz ergénzt
werden.

Die Zielsetzung zur Etablierung von offent-
lichen und gemeinniitzigen Einrichtungen
(z.B. Bibliothek, Volkshochschule, ,,Haus
der Vereine“) auf der Jagerkaserne mit vor-
gesehener Nachnutzung von vorhandenen
Bestdnden ist inshesondere ein Ergebnis
des Beteiligungsprozesses zum ISEK. Mog-
liche Synergien zwischen den verschiede-
nen 6ffentlichen Nutzungsbausteinen sind
in der weiteren Umsetzung zu prifen.

UMSTRUKTURIERUNG DER KASERNEN-
FLACHE. Im Norden der Jagerkaserne sollen
zwischen Ostlicher AlpenstraRe und ein-

schliel8lich der Lehrwerkstatten Gewerbe-
flachen entstehen. Die drei Einzelbaufelder

mit 2,6 ha Gesamtflache sollen im begrenz-

ten Gewerbeflachenangebot Sonthofens
ein neues Flachenpotenzial bereitstellen.
Der Gebdudebestand in diesem Bereich ist
- evt. mit Ausnahme der Lehrwerkstatten -
nicht zu erhalten. Die Gewerbeflachen wer-
den iiber einen neuen Knotenpunkt an der
Ostlichen AlpenstrafRe erschlossen. Die An-
siedlung von gewerblichen Einrichtungen
sollte sich in einem innenstadtvertragli-
chen Spektrum bewegen und das Ortsbild

im Stadtzentrum nicht beeintrachtigen. Ne-

gative Auswirkungen auf umliegende Be-
reiche durch gewerbliche Emissionen sind
auszuschlieBen.

Sudlich der gewerblichen Baufelder an der

Ostlichen AlpenstraRe liegt ein weiteres ge-

werbliches Baufeld mit 0,8 ha als Erweite-
rungsoption. Als langfristige Entwicklungs-
flache kann der Bereich zwischen Lehr-
werkstatten und Mannschaftsgebdude als
Gewerbeflache entwickelt werden, wenn
tiber die drei nordlichen Baufelder hinaus
Entwicklungsbedarf besteht. Die gewerbli-
che Nutzung in diesem Bereich ist jedoch
eingeschrankt. Die Nutzung durch andere
Funktionen sollte mittelfristig offen gehal-
ten werden.

Siidlich der Gewerbeflachen soll an Ostli-

cher AlpenstraBBe und Berghofer StraB8e ein
Campus aus drei Teilbereichen entstehen.
Den ersten Baustein bildet das Horsaalge-

baude, es soll entsprechend seiner Gebau-
destruktur mit einer Bildungseinrichtung
aus dem Berufshildungssektor nachgenutzt
werden. Optional ist dazu auch eine Integ-
ration und Nachnutzung der Lehrwerkstat-
ten denkbar.

Den zweiten Campus-Baustein stellt das
Stabsgebdude mit dem Eingangsturm dar.
Das stadthildpragende Turmgebdude mit
dem Tordurchgang soll zukiinftig an der
neuen Kasernenzufahrt ein représentatives
Entree bilden. Hier soll nach Maglichkeit
ein Gesundheitszentrum entstehen und da-
mit die medizinische Vorpragung (Sanitéts-
abteilung) des Gebdudes nutzen. AuBer-
dem soll das Stabsgebdude mit der Biblio-
thek und der VHS kulturelle Einrichtungen
aus der Innenstadt Sonthofens aufnehmen.

Als drittes Element soll eine weitere 6ffent-
liche Einrichtung die Campus-Landschaft
an der Kreuzung Ostliche AlpenstraBe und
Berghofer StralRe erganzen. Der &ffentliche
Neubau soll dabei strenge Anforderungen
an eine hochwertige Gestaltung gewahr-
leisten, um das Stadtbild an der stark fre-
quentierten Ortsdurchfahrt und Innenstad-
teinfahrt positiv zu pragen. Die besonderen
Standortvorteile (VerkehrserschlieBung, re-
prasentative Lage) stellen eine hohe Eig-
nung u.a. fir die Ansiedlung eines Feuer-
wehr- und Rettungszentrums dar.



An der Richard-Wagner-StraBe soll im Be-
reich der Mannschaftsunterkinfte und der
Kantine ein stark durchgriintes Mischquar-
tier entstehen. Direkt am Wagner-Park soll
ein Hotel angesiedelt werden, dariiber hin-
aus soll das Nutzungsspektrum im Bereich
Wohnen, Dienstleistung und Gesundheit
liegen. Das bestehende Gebdudeensemble
soll nach Maglichkeit erhalten oder durch
Neubauten wiederhergestellt werden.

Im Richard-Wagner-Park soll das Offiziers-
kasino erhalten werden. Das Gebdude soll
fur eine kulturelle Nachnutzung umgebaut
werden, z. B. als ,,Haus der Vereine*.

AUSGESTALTUNG DER FREIRAUMSTRUK-
TUR. Auf dem Geldnde der Jagerkaserne
sollen zentrale Bausteine eines neuen Frei-
raumsystems der Stadt Sonthofen realisiert
werden. Sie sind Bestandteil eines Grii-
nen Bandes, das den Kalvarienberg mit der
Ostrach und den Landschaftsraumen nérd-
lich der Stadt vernetzen soll.

Der im siidwestlichen Teil des Kasernen-
areals geplante Wagner-Park ist als viel-
faltig nutzbare, intensiv gestaltete 6ffent-
liche Griinflache konzipiert, die Raum bie-
tet fiir Aufenthalt, ruhige Erholung und Kin-
derspiel. Der nérdlich daran anschlieBen-
de Griinzug grenzt an der Westseite direkt
an den stadtischen Friedhof an. Hier sollen
dem Friedhof zugeordnete Aufenthaltsbe-

reiche entstehen. Ggf. kénnen auch Sonder-

formen der Bestattung, etwa Grabstatten in

Rahmenkonzept: Ausschnitt Jagerkaserne
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einer gemeinsamen Gartenanlage (,Memo-
riam-Garten®), hier ihren Platz finden. Eine
nord-siid-gerichtete Wegeverbindung soll
die neuen Grinflachen durchziehen und
von der Richard-Wagner-StraBe zur Ost-
lichen Alpenstrale verlaufen.

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

Zwischen dem Wagner-Park und dem Cam-
pusbereich an der Kreuzung Ostliche Al-
penstralBe und Berghofer Stralse spannt
sich eine ost-west gerichtete Freiraumach-
se auf, welche zwischen dem Mischgebiet

mit kulturellen Einrichtungen, Gesundheits-

zentrum, Dienstleistung und Wohnen im
Stiden und den Gewerbegebieten im Nor-
den vermittelt sowie Campus und Park ver-
bindet.

Auch im Campusbereich soll der Griinbe-
stand weitgehend erhalten und dazu ge-

nutzt werden, eine besondere Standortqua-

litdt zu entwickeln. Reprasentativ gestalte-
te Vorpldtze bilden die Eingangshereiche
zu den drei Campusbausteinen. Die not-
wendigen Stellplatze sollen durch eine an-
sprechende Gestaltung und eine Uberstel-

lung mit Bdumen in das Freiraumsystem in-

tegriert werden. Die besondere Bedeutung
des Campus-Entrees um das Turmgebaude
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an der Richard-Wagner-Strale soll durch
eine angemessene Freiraumgestaltung ge-
wiirdigt werden.

UMGANG MIT DEM GEBAUDEBESTAND/
ZWISCHENNUTZUNGEN. Das Stabsgebau-
de mit Turm (Nr. 1, 2), das Lehrgebaude
(Nr. 10) und das Offizierskasino (Nr. 23)
sollen erhalten werden. Ein Erhalt des
Werkstattgeb&dudes (Nr.14) oder einzelner
Mannschaftsgebdude aus dem Ensemble an
der Richard-Wagner-StraBe ist zu prifen -
ggf. ist die Struktur durch Neubauten wie-
derherzustellen. Der Erhalt weiterer Gebadu-
de erscheint durch mangelnde bauliche
Qualitat und/oder fehlendes Nachnutzungs-
potenzial nicht zweckmaBig.

Eine gewerbliche Zwischennutzung der Ge-
baude, die zu erhalten sind oder deren Er-
halt gepriift werden soll, ist grundsétzlich
moglich. Zwischennutzungen sollten jedoch
in Art und Umfang nur dort gewahlt wer-
den, wo eine Etablierung dauerhafter Nut-
zungen unterstiitzt werden kann. Zwischen-
nutzungen sind grundsatzlich zeitlich zu
begrenzen.

NEUORDNUNG DER ERSCHLIESSUNGS-
STRUKTUR. Die ErschlieBungsstruktur der
Jagerkaserne wird neu geordnet. Eine neue
HaupterschlieRung von Norden soll zu-
kiinftig das gewerbliche Verkehrsaufkom-
men der Jagerkaserne aufnehmen. Im Zuge
der Schaffung einer zusétzlichen Zufahrt an
der Ostlichen AlpenstraRe soll auch die Er-

schlieBungssituation der ndrdlich angren-
zenden Einzelhdndler umstrukturiert wer-
den. Hierzu ist die Biindelung in einem
Knotenpunkt an der Ostlichen Alpenstra-
Re vorgesehen. Die zweite Haupterschlie-
Bung soll zukiinftig von der Berghofer Stra-
Re, 6stlich des Stabsgebaudes, in die Ja-
gerkaserne fiihren. Damit soll das Turmge-
baude wieder einen reprasentativen Ein-
gang zum Kasernenareal bilden. Die derzei-
tige Hauptzufahrt am Mihlenweg wird ge-
schlossen, der Miihlenweg zugunsten des
Wagner-Parks zuriickgebaut. Das derzeit
tiber den Miihlenweg erschlossene Wohn-
gebdude soll zukiinftig Giber die neue nord-
liche Zufahrt der Jagerkaserne erreichbar
sein. Das Umspannwerk soll zukiinftig Gber
den Parkplatz am Offizierskasino erschlos-
sen werden. Der Parkplatz soll neben Be-
suchern des Offizierskasinos auch Besu-
chern des Friedhofs dienen und direkt an
die Richard-Wagner-StralRe angebunden
werden.

Eine direkte Durchfahrtsméglichkeit zwi-
schen B 308 Ostliche AlpenstraRe und
Richard-Wagner-Strale durch die Jagerka-
serne (vgl. Planungsfall 3, Verkehrskonzept
ISEK Modus Consult) ist zur Sicherung der
im Quartier gewiinschten stadtebaulichen
Qualitat zwingend zu vermeiden. Fiir die
Etablierung der vorgesehenen Nutzungs-
bausteine und Freiflachenangebote (u.a.
Wohnen am Park, Campus, Wagner-Park)
ist ein vergleichsweise verkehrsreduziertes
Umfeld von entscheidender Bedeutung.



Fiir FuRganger und Radfahrer soll die J&-
gerkaserne an zahlreichen Stellen zu-
ganglich und durchquerbar gemacht wer-
den. Von besonderer Bedeutung ist eine
Nord-Siid-Vernetzung (Innenstadt-Griinten-
kaserne) mit Querungen der Richard-Wag-
ner-Strale und der Ostlichen AlpenstraRe.
Daneben ist auch die Vernetzung des Cam-
pus mit Sontra und Grundschule stdlich
der Berghofer Strale von Bedeutung.

7.3 Griintenkaserne

STADTEBAULICHE LEITLINIEN. Die Griin-
tenkaserne soll nach Abzug der Bundes-
wehr als attraktiver Wohnstandort an der
Ostrach entwickelt werden. Im Zuge der
Anpassung des Hochwasserschutzes an der
Ostrach soll der Flusslauf renaturiert wer-
den und ein 6ffentlicher Griinzug mit hoch-
wertigen Freiraumqualitaten entlang des
Gewdssers entstehen. Im Osten der Kaser-
ne soll am Salzweg mit dem Nutzungsmix
~Wohnen und Arbeiten® eine funktionale
Verdichtung erzielt werden. Der zentrale
Bereich der Kaserne stellt unter dem The-
ma ,Wohnen an der Ostrach“ ein Wohnfla-
chenangebot dar. Es soll entsprechend dem
zukiinftigen Wohnflachenbedarf Sontho-
fens schrittweise erschlossen werden und
damit die Wohnflachenversorgung langfris-
tig sichern. Eine gewerbliche Nutzung der
Griintenkaserne ist lediglich im stidostli-
chen Bereich als Mischgebiet vorgesehen.

Rahmenkonzept: Ausschnitt Griinterkaserne
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UMSTRUKTURIERUNG DER KASERNEN-
FLACHE. Die Griintenkaserne soll nach Ab-

zug der Bundeswehr als Wohnstandort ent-

wickelt werden und sich damit harmonisch
in das Umfeld einftigen. Die innenstadt-
nahe Lage und die Freiraumqualitdt der
Ostrach stellen die Voraussetzungen fiir
eine attraktive Wohnqualitat dar.

Die rdgumliche Struktur ordnet die nach

Stidwesten zur Ostrach ausgerichteten Bau-
felder entlang einer ErschlieBungsachse an.
Die Achse spannt sich zwischen einem neu-

en Anschluss am Salzweg und einer neu-
en Anbindung an den Zainschmiedeweg

auf. Die voneinander unabhédngige Entwick-

lungsrichtung der Baufelder folgt der Ach-
se von Ost nach West und erméglicht eine
phasenweise Entwicklung der Wohnbau-

flachen, gegliedert durch griine Korridore.

Baufelder, Freiraume und ErschlieBungsfla-

chen richten sich am Raster der Griinten-

kaserne aus. Die bauliche Dichte und Typo-

logie soll sich maBstablich am Umfeld ori-
entieren.

Im Osten der Griintenkaserne sollen am
Salzweg MI-Flachen ausgewiesen werden.
Unter dem Thema ,Wohnen und Arbeiten®
soll hier eine wohnvertrégliche Funktions-
vielfalt entstehen. Das Torgebdude soll in

diese Struktur integriert werden und mit ei-

nem Vorplatz ein Entree am Salzweg bil-
den.
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AUSGESTALTUNG DER FREIRAUMSTRUK-
TUR. Die Entwicklung der Freiraumstruk-
tur fiir das zukiinftige Quartier auf der
Grintenkaserne ist eng verbunden mit der
Schaffung naturnaher Freiflachen entlang
der Ostrach. Das Freiwerden der Griinten-
kaserne bietet die einmalige Gelegenheit,
dem Fluss mehr Raum zu geben, entlang
der Ostrach einen attraktiven gewésserbe-
zogenen Freiraum zu entwickeln und damit
ein Stiick alpine Natur in die Stadt zu inte-
grieren. Die Lage an einer attraktiven Was-
serflache soll der angestrebten Wohnnut-
zung auf dem ehemaligen Kasernenareal
eine besondere Qualitat verleihen.

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

Zunéachst wird - noch vor Freistellung der
Kaserne - durch das Wasserwirtschaftsamt
die planfestgestellte Hochwasserschutz-
maBnahme durchgefihrt (vgl. Kap. ,Mach-
barkeitsstudie zur naturnahen Umgestal-
tung der Ostrach®). Dabei wird im nérdli-
chen und sudlichen Abschnitt die endgiilti-

ge Form des Gewadssers und der Deiche her-

gestellt. Auf der Deichkrone soll ein Rad-
und FuBweg, der eng mit der ErschlieBung
des Quartiers vernetzt ist und von einer
Baumreihe begleitet wird, verlaufen. Plat-

ze entlang des Weges bieten Aufenthalts-
moglichkeiten und Ausblicke. Neue Fuf-
gangerbriicken sollen eine bessere Vernet-
zung der Stadtteile tiber die Ostrach hin-
weg erlauben.

Im mittleren Teil soll nach Freiwerden der
Kaserne eine nachtragliche Umgestaltung
erfolgen. Es ist angedacht, in diesem Ab-
schnitt die Deichlinie des ostseitigen Hoch-
wasserschutzdeichs an den Rand der kiinf-
tigen Bebauung zu verlagern. Zwischen
dem Fluss und dem abgeriickten Deich soll
ein Flussvorland entstehen, das sich durch
Geléndeabtrag zum Wasser hin orientieren
kann. Dieses Vorland ist als vielfaltig nutz-
barer, 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 Uferaus-
bildung unter Beriicksichtigung der was-
serwirtschaftlichen Belange angestrebt. Da-
durch sollen der Zugang zum Wasser er-
leichtert werden und Mdglichkeiten zum
Baden und zum Aufenthalt am Wasser ge-
schaffen werden. Im Bereich des bisherigen
Sportplatzes sollen 6ffentliche Grinflachen
geschaffen werden und Flachen fiir einen
Wasserspielplatz, Jedermann-Sport und Ju-
gendspiel bieten.

Parallel zum Mihlgraben verlduft ein weite-
rer schmaler Griinstreifen mit Wegeverbin-



dung. Zwischen den Griinzligen an den bei-
den Gewadssern soll sich etwa in der Mitte
des Kasernengelandes ein zentraler Quar-
tierspark aufspannen. Dieser Quartierspark
kann Retentionsflachen zum Riickhalt und
zur Versickerung von Regenwasser auf-
nehmen, in Teilen kénnen auch dauerhafte
Wasserflachen ausgebildet werden. Bei der
weitergehenden Planung und Anlage dieser
Flachen ist die Schutzgebietsverordnung
des Wasserschutzgebietes Ortwang zu be-
achten. GemaR Musterverordnung des Bay-
erischen Landesamts fiir Umwelt ist in der
Schutzzone I1I B die Errichtung von ,Anla-
gen zur Versickerung des von Dachflachen
abflieBenden Wassers” gestattet. Durch
Festsetzungen im B-Plan, wie zum Beispiel
durch den Ausschluss von Dachern mit un-
gebundenen Metallen, oder die Ausgestal-
tung der Versickerungseinrichtungen kon-
nen Beeintrachtigungen des Grundwas-
sers vermieden werden. Grundsatzlich soll-
te die Versickerung méglichst groBflachig
und tiber belebte Bodenschichten erfolgen.
Neu angelegte Gewdsser miissen unter Um-
standen abgedichtet werden. Bei der Um-
gestaltung der Ostrach ist bei der weiteren
Planung und deren Umsetzung darauf zu
achten, dass nicht verstarkt Uferfiltrat des
Flusses in das Grundwasser gelangt.

Der zum Teil wertvolle Bestand an alteren
Laubbdumen in der Griintenkaserne wird

soweit wie méglich in die Planung integ-

riert und erhalten.

GARTENSCHALU. Die Durchfiihrung einer
Gartenschau bietet sich als Instrument zur
Umsetzung und Realisierung des ange-
strebten Grin- und Freiflachenkonzeptes
des ISEK an, vor allem zur nachtréglichen
Umgestaltung der Ostrach und zur Anlage
des ,Ostrachparks® auf dem Areal der
Grintenkaserne. Die Stadt Sonthofen prift
daher, sich auf Grundlage eines vertiefen-
den Griinraumkonzepts bei der Gesell-
schaft zur Férderung der Bayerischen Gar-
tenschauen um die Ausrichtung einer Gar-
tenschau bewerben.

Die Durchfiihrung einer Gartenschau wiir-
de zusatzliche Férdermdglichkeiten fir die
Schaffung von Griin erschlieBen. Dariiber
hinaus ist in der Regel mit einer solchen
Veranstaltung eine dynamische Schubkraft
verbunden. ErfahrungsgemaR bringt sie
weitere Projekte der Stadtentwicklung in
Gang, vereinigt die Biirgerschaft hinter ei-
nem durchwegs positiv empfundenen Er-
eignis, starkt die AuBendarstellung und
setzt somit einen Impuls fiir die touristi-
sche Attraktivitat der Stadt.

UMGANG MIT DEM GEBAUDEBESTAND/
ZWISCHENNUTZUNGEN. Der Erhalt des
Torgebdudes (Nr. 10) am Salzweg wird auf-
grund des hohen Identifikationswertes
empfohlen. Erhalt und Nachnutzung des
Wirtschaftsgebdudes (Nr. 5) sowie einzel-
ner Kfz-Werkstatten und -hallen (zur Zwi-
schennutzung) sind zu priifen. Der Erhalt

weiterer Gebdude erscheint wegen man-

gelnder baulicher Qualitat und/oder fehlen-

dem Nachnutzungspotenzial nicht zweck-
maRig.

Zeitlich befristete Zwischennutzungen er-
scheinen besonders bei den Werkstéatten

und Lagerhallen durch Dienstleistungs-/Ge-

werbebetriebe sinnvoll. Weitere Zwischen-
nutzungen von Gebduden, die zu erhalten
sind oder deren Erhalt gepriift werden soll,
sind grundsatzlich moglich.

NEUORDNUNG DER ERSCHLIESSUNGS-
STRUKTUR. Die HaupterschlieBung der
Griintenkaserne erfolgt von Osten tiber den
Salzweg, mit einer neuen Zufahrt nérdlich

des heutigen Haupteingangs. Die Tordurch-
fahrt kann optional weiter freigehalten wer-

den. Dartiber hinaus soll mit einer Briicke
ein neuer Anschluss an den Zainschmiede-
weg geschaffen und so die ,,Sackgassen-Si-
tuation“ zwischen Ostrach und Miihlkanal
aufgelost werden.

Die Isolierung der Griintenkaserne soll zu-
dem durch FuBgangerbriicken tiber die
Ostrach und neue FuBwegebeziehungen
zum Zainschmiedeweg und zur Elsa-Brand-
strom-StraBe aufgeldst werden. Durchgén-
gige FuB- und Radwegeverbindungen sol-
len die Griintenkaserne mit der Innenstadt
vernetzen.
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7.4 Standortverwaltung (STOV)

STADTEBAULICHE LEITLINIEN. Mit der Ent-

wicklung der STOV als attraktives Wohn-
quartier soll die Tannach-Siedlung arron-
diert werden. Durch die Gestaltung von
Griin- und Spielflachen sowie neue Bezii-
ge in das Tannach-Waldchen und an die
Ostrach soll die Wohnstandortqualitat auf-
gewertet werden.

UMSTRUKTURIERUNG DER KASERNEN-
FLACHE. Auf dem Areal der STOV wird eine
Nachnutzung als Wohnquartier vorgese-
hen. Um einen zentralen Wohnplatz grup-
pieren sich mehrere Baufelder. Die Bebau-
ungsstruktur mit Einfamilien- und Reihen-
typologie orientiert sich an der Umgebung.
Nach Stiden zur Hans-Bockler-Strafe sind
auch dichtere Bauformen maglich, um die
Verkehrsemissionen auszuschlieBen. Die
eingeschrankte Freiraumqualitat im Su-
den an der Hans-Bockler-StraBe soll durch
den zentralen Quartiersplatz ausgeglichen
werden. Er soll einen verkehrsberuhigten
Wohnhof, Treffpunkt und Spielflache dar-
stellen und dem Wohnquartier eine eigene
Identitat verleihen.

AUSGESTALTUNG DER FREIRAUMSTRUK-
TUR. Im westlichen Bereich der STOV, und
damit im Zentrum der Tannach-Siedlung
gelegen, soll ein 6ffentlicher Grinraum fir
das neue Quartier und die Tannach-Sied-
lung insgesamt entstehen. Ergdnzend zu
dem schon bestehenden Freizeitange-

bot 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 fuBlau-
fige Wegeverbindung erméglichen, die das
Tannach-Waldchen mit der Ostrach verbin-
det. Angestrebt wird dariiber hinaus der
Bau einer neuen FuRgangerbriicke iber die
Ostrach, welche die neue Wegeverbindung
in die Landschaftsraume nordlich des Flus-
ses weiterfiihrt.

UMGANG MIT DEM GEBAUDEBESTAND/
ZWISCHENNUTZUNGEN. Der Gebaudebe-
stand soll langfristig nicht erhalten wer-
den. Nicht stérende Zwischennutzungen
der Verwaltungsgebdude und Lagerhal-

len durch Dienstleistungs-/Gewerbebetrie-
be sind méglich. Emissionen tiber den Grad
der aktuellen militarischen Nutzung hinaus
sollen nicht zuldssig sein.

NEUORDNUNG DER ERSCHLIESSUNGS-
STRUKTUR. Die ErschlieBung des Wohn-
quartiers Tannach erfolgt von Osten als
StichstraBe. Neben diesem Anschluss (be-
stehende Zufahrt am ,,Im Tannach®) ist
keine weitere Anbindung fiir den Pkw-Ver-
kehr vorgesehen. Neue fuBlaufige Verkniip-
fungen in das Tannach-Quartier sollen im
Westen und Norden erstellt werden, au-
Berdem ist eine FuBgangerquerung der
Hans-Bockler-StralRe zum Tannach-Wald-
chen im Siiden vorgesehen.



7.5 Flachenbilanz der Konversionsareale

Aus dem dargestellten stddtebaulichen
Rahmenkonzept ldsst sich folgende Fl&-
chenbilanz fiir die Konversionsareale ab-
leiten.

Jagerkaserne | Griintenkaserne STOV
Gesamtfldche 122.016 m2 187.983 m2 22.457 m2
davon
Bauflachen 81.846 m2 64.904 m2 11.359 m2
GE (Gewerbe) 26.191 m2
GEE (eingeschrénktes Gewerbe) 8.481 m2
MI (Dienstleistung/Wohnen) 18.582 m2 21.856 m2
MI ,,Campus” (Schwerpunkt Bildung) 20.510 m?
WA (Wohnen) 43.048 m2 11.359 m2
SO (Gemeinbedarfsflachen) 8.082 m2
Offentliche ErschlieBung 19.236 m2 25.317 m2 3.497 m2
Offentliche Griinflichen 20.934 m?2 97.762 m2 7.601 m2
Jagerkaserne: Griintenkaserne:
Offizierskasino Mihlenweg | AlarmstralBe Ostrach
Gesamtflache 11.295 m2 62.639 m2
davon
Offentliche ErschlieBung 846 m2 493 m2
Offentliche Griinflichen 10.449 m2 62.146 m2

Konversionsareale

Ergdnzende Flachen der
Konversionsareale
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7.6 Weitere Entwicklungsschwerpunkte:
Umgebung der Kasernen und Innen-
stadt

VERKEHRSERSCHLIESSUNG INNENSTADT.

Integriert mit der stadtebaulichen Pla-
nung wird im Rahmen des ISEK ein Ver-
kehrskonzept erstellt, das neben der Ver-
kehrsanbindung der Konversionsflachen
insbesondere MaRnahmen zur Erreich-
barkeit und im Bereich der Innenstadt be-
trachtet. Die Verkehrskonzeption und de-
ren verkehrsplanerische Bewertung durch
eine Verkehrsmodellrechnung ist im Ein-
zelnen im ,Verkehrskonzept ISEK* von
Modus Consult Ulm als fachgutachterli-
cher Beitrag zum ISEK dargestellt.

Die derzeitige VerkehrserschlieBung der
Innenstadt ist im Wesentlichen durch die
relativ stark belastete Griintenstrale ge-
pragt. Die Verteilung zu den innerstadti-
schen Zielen erfolgt dabei iiber einen so-
genannten ,Altstadtring®. Die Erreichbar-
keit von Siiden wird tiber den bestehen-

den StraBenzug Altstadter StralRe — Markt-

straBe sichergestellt. In der verkehrlichen
ErschlieBungssituation der Sonthofener
Innenstadt miissen bereits in der Ist-Situ-
ation Defizite und Optimierungsnotwen-
digkeiten (Verkehrsqualititen, Wegwei-
sung-Orientierung, Nutzungskonflikte) lo-
kalisiert werden, die sich im Zusammen-
hang mit der Nachnutzung der Kasernen-
areale weiter verscharfen werden (vgl.
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Kap. 3 ,Stadtebauliche und landschafts-
planerische Analyse® sowie Verkehrskon-
zept, Modus Consult). Besonders fiir die
Leistungsfahigkeit der bereits in der
[st-Situation stark belasteten Knotenpunk-
te (,Briichle-Kreuzung“, ASB 19 / B 308
etc.) sind Manahmen zur Optimierung
der stadtischen ErschlieBungsstruktur als
bedeutenden Baustein zur Starkung und
Funktionalitat der Innenstadt bereits vor
der Freigabe der Konversionsflachen er-
forderlich.

Das Stadtebauliche Rahmenkonzept be-
riicksichtigt das verkehrsplanerische Netz-
konzept zur Neuorientierung der innen-
stadtrelevanten Verkehrsrelationen. Ne-
ben einem noch zu ergdnzenden bzw. zu
erweiternden Parkstandsangebot (Stand-
orte Flurstrale bzw. Immenstadter StraBe)
und einem abgestimmten Parkraumbewirt-
schaftungskonzept sind entsprechend dem
Verkehrskonzept ISEK folgende verkehrs-
planerische Netzelemente notwendig:

m Optimierung AS B 19 / B 308 Ostli-
che Alpenstralle mit Querspange zur
Albrecht-Diirer-Strale als zusatzliche
Innenstadtzufahrt (Entflechtung beste-
hender Verkehrsrelationen)

m Verbindung OA 4 Altstadter StraBe -
Freibadstrale zur Verkehrslenkung auf
westlichen Innenstadtring von Stiden

m Verkehrsberuhigter Geschaftsbereich
MarktstraBe

m Verkehrsfihrungs- bzw. Gestaltungs-
konzeption GriintenstrafRe - Oberall-
gduer Platz - Rathausplatz zur Opti-
mierung der Erreichbarkeit der Innen-
stadt

Mit diesen MaBnahmen wird die Erschlie-
Bungsqualitat der Innenstadt optimiert und
die Erreichbarkeit der Parkierungsstandor-
te verbessert. Umwegfahrten werden ver-
mieden und bestehende Verkehrsrelatio-
nen entflechtet. Parallel dazu ist beabsich-
tigt, im Rahmen des Mobilitatskonzeptes
der Stadt Sonthofen eine Mobilitatsdreh-
scheibe im Bereich des Bahnhofs zu ent-
wickeln. Dabei ist es das Ziel, die vorhan-
denen Verkehrstréger im Modal-Split (FuR-
génger, Radfahrer, OPNV, MIV) unter Be-
riicksichtigung neuer Angebote (E-Mobili-
tat, Car-Sharing etc.) sinnvoll miteinander
zu vernetzen und die Erreichbarkeit der In-
nenstadt auch langfristig zu gewahrleisten.

UMSTRUKTURIERUNGSBEDARF IN DER IN-
NENSTADT. Die Jagerkaserne soll mit einer
zentrumsorientierten Nutzungsmischung
umgenutzt werden. Dazu sollen Einrichtun-
gen aus den Bereichen Kultur, Bildung und
Soziales auf den groRen Flachenpotenzia-
len oder in den Bestandsgebduden angesie-
delt werden. Die Stadt Sonthofen kann da-
mit in Abhangigkeit des Freigabezeitpunk-
tes der Konversionsflachen auf dringenden
Handlungsbedarf in der Innenstadt reagie-
ren und bestehende Einrichtungen in die



Jagerkaserne verlagern oder umstrukturie-
ren. Dazu gehdren zum Beispiel die Biblio-
thek, die VHS oder die Feuerwehr. Die der-
zeitigen Standorte dieser Einrichtungen
konnten rdumlich neu geordnet werden.

STADTFORUM. Da in Sonthofen ein mode-
renes Veranstaltungszentrum fehlt, wurde
im Rahmen des Beteiligungsprozesses und
der stadtpolitischen Diskussion zum ISEK
ein neues Stadtforum angedacht. Im ISEK
wurden hierzu mogliche Standorte auf der
Jagerkaserne sowie im Bereich des Markt-
angers geprift. Das stadtebauliche Rah-
menkonzept schldgt den Marktanger als
Standort vor und beriicksichtigt diesen Be-
reich fir einen entsprechenden 6ffent-
lichen Bedarf. Das Stadtforum soll das mo-
dernisierungsbediirftige Haus Oberallgdu
ersetzen und weitere soziale und kulturelle
Funktionen biindeln. Ein grundlegendes
Nutzungsprogramm soll durch eine Unter-
suchung der stadtischen Kultureinrichtun-
gen ermittelt werden. Das Stadtforum soll
den Marktanger aufwerten und aus seiner
riickwértigen 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
Freirdume auf den Konversionsflachen sol-
len die vorhandenen Freirdume der Stadt
Sonthofen aufgewertet werden.

Der Kalvarienberg soll als Hausberg der
Stadt Sonthofen hervorgehoben und bes-
ser mit der Innenstadt und den weiteren
Freirdumen der Stadt vernetzt werden. Die
vorhandenen Zugange sollen dazu gestal-
terisch aufgewertet und neue Zugange ge-
schaffen werden. Einen wesentlichen Bei-
trag hierzu soll eine Verkehrsheruhigung

im Bereich der MarktstraRe bilden, vgl. Ver-

kehrskonzept.

Der Marktanger als eine der wenigen zen-
tral gelegenen Griinflachen der Stadt und
als wichtiger Bestandteil des geplanten
»arlinen Bandes*“ vom Kalvarienberg zur
Ostrach soll gestalterisch aufgewertet wer-
den.

Die o6ffentlichen Raume im Stadtzentrum
sollen qualifiziert werden. Besondere Be-
deutung haben dabei die Zugénge zur In-

nenstadt. Der Bahnhofsvorplatz soll neu ge-

staltet werden. Entlang des , Altstadtrings*
sollen Stadteingangsplatze definiert und
ausgestaltet werden (FreibadstraBe/Im-

menstadter StraBe, BlumenstraBe/Flurstra-

Be, BlumenstraBe/GriintenstraBe, Oberall-
géuer Platz, Mithlenweg/Hindelanger Stra-
RBe).

Im Osten der Jagerkaserne soll ein Cam-
pus mit Einrichtungen aus Kultur und Bil-

dung entstehen und sich mit den bestehen-

den Einrichtungen Sontra und Grundschu-
le tiber die Berghofer Stralle hinweg ver-

netzen. Durch die Aufwertung und Neu-
gestaltung der AuBenanlagen der 6ffent-
lichen Einrichtungen soll der Campus das
Netz der 6ffentlichen Freirdume starken. Im
nordwestlichen Stadtgebiet wird das Tan-
nach-Waldchen als bedeutender Freiraum,
vor allem fiir Jugendliche, erhalten.

INNENSTADT UND EINZELHANDEL. Die
Starkung der Sonthofener Innenstadt und
insbesondere des historischen Stadtkerns
ist neben der Umnutzung der Kasernen-
standorte ein wichtiges Ziel des Integrier-
ten Stadtentwicklungskonzeptes (vgl. Kap.
5 Kommunale Zielbestimmung). Begleitend
zum ISEK Sonthofen wurde dazu ein Ein-
zelhandelskonzept erstellt (BulwienGesa
AG, 2012). Die Handelsschwerpunkte sol-
len sich rund um die FuBgéngerzone kon-
zentrieren und den vielféltigen Branchen-
mix nachhaltig sichern. Vor diesem Hinter-
grund sind zentrenrelevante Einzelhandels-
nutzungen auf den Konversionsstandor-
ten auszuschlieBen. Im Zusammenhang mit
den geplanten Wohnnutzungen sind jedoch
quartiersbezogene Nahversorgungseinrich-
tungen denkbar.

Die im Rahmen des Einzelhandelskonzep-
tes vom Stadtrat der Stadt Sonthofen be-
schlossene Abgrenzung des Zentralen Ver-
sorgungsbereichs wird im stadtebaulichen
Rahmenkonzept nachrichtlich Gbernom-
men.
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8 Entwicklungsstufen der Konversion

Umnutzung und Gestaltung der Konversi-

onsstandorte Jagerkaserne, Griintenkaser-

ne und Standortverwaltung (STOV) sind
als langfristiger Prozess zu gestalten, in
dem Malnahmen und Projekte in einem
zeitlich gestuften Handlungsrahmen ein-
geordnet und priorisiert werden miissen.
Ziel des Stufenkonzeptes ist es, fir das
umfangreiche Mallnahmenpaket Projekt-
abhangigkeiten sowie Umsetzungs- und
Finanzierungsmoglichkeiten zu bertick-

sichtigen. Die Einzelmalnahmen des Rah-

menkonzepts werden dazu in vier Ent-
wicklungsstufen innerhalb eines Zeit-
raums von 15 Jahren und dariiber hinaus
(5. Stufe) eingeteilt. Die Jahresangaben
beruhen dabei auf der Annahme, dass die
Kasernen im Jahr 2018 durch die Bundes-
wehr freigestellt werden. Sollte die
Freistellung erst spater erfolgen, sind die
Zeitrdume entsprechend anzupassen:
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Stufe 1

Zeitraum bis 2018 (2013-2017)
Beinhaltet MaBnahmen, die auch vor dem
Abzug der Bundeswehr und dem Freiwer-
den der Kasernenareale umgesetzt wer-
den kdénnen.

STOV

Stufe 2

Zeitraum ab 2018 (2018-2021)
Beinhaltet MaBnahmen mit besonderer
Bedeutung, die zeitnah nach Freiwerden
der Kasernenareale durchgefiihrt werden
sollen.

Stufe 3

Zeitraum 2022 oder 2024

Beinhaltet im Schwerpunkt die mogliche
Durchfiihrung einer Landesgartenschau.

Stufe 4

Zeitraum bis 2028 (2024-2027)
Beinhaltet Mallnahmen, die bis zum Ende
des Férderzeitraums Stadtumbau durch-
gefiihrt werden.

Stufe 1] Jagerkaserne, Griintenkaserne und STOV

Jagerkaserne

Griintenkaserne

Stufe 1



8.1 Stufenkonzept Jagerkaserne

JAGERKASERNE -ENTWICKLUNGSSTUFE 1
Die Jagerkaserne ist bis zum Abzug der
Bundeswehr (voraussichtlich 2018) nicht
verfligbar. Eine Realisierung von MafRnah-
men zur Konversion ist in dieser Entwick-
lungsstufe nicht maglich.

JAGERKASERNE ~ENTWICKLUNGSSTUFE 2
Mit Freiwerden der Jagerkaserne stellt

die Entwicklungsstufe 2 einen Handlungs-
schwerpunkt in der Umsetzungsstrategie
des Stadtebaulichen Rahmenkonzeptes
dar. Fiir die Umnutzung der Jagerkaser-

ne missen in dieser Phase richtungswei-
sende Impulse gesetzt und notwendige in-
frastrukturelle Voraussetzungen geschaf-
fen werden.

» Impulsprojekt Gesundheitszentrum: Als
Impulsprojekt sollen das Stabsgebédude
als Gesundheitszentrum umgenutzt wer-
den und stadtische Einrichtungen (Biblio-
thek und Volkshochschule) hierher verla-
gert werden. Das Umfeld des Gebdudes
mit Turm und Tordurchgang soll als Entree
zur Kaserne umgestaltet werden. Die MalR-
nahmen soll eine Offnung und neue Nutz-
barkeit der Jagerkaserne demonstrieren.

» Gewerbeflaichenangebot: Wegen des
eingeschréankten gewerblichen Flachenan-
gebots Sonthofens kommt der Bereitstel-
lung neuer Gewerbeflachen in der Jagerka-
serne eine hohe Prioritdt zu. Die Flachen

an der Ostlichen AlpenstraRe sollen des-
halb nach Abzug der Bundeswehr zeitnah
fir eine gewerbliche Nutzung zur Verfu-
gung gestellt werden. Das Stufenkonzept
stellt die vollstandige Flachenentwicklung
in Stufe 2 dar. Eine zeitlich differenzierte-
re Entwicklung ist moglich.

P Neuordnung der Infrastruktur: Die Ver-
kehrserschlieBung muss friihzeitig neu ge-
ordnet werden. Mit der Gestaltung eines
Entree-Bereichs am Stabsgebadude soll an
dieser Stelle auch die Hauptzufahrt zur Ja-
gerkaserne (siidlicher Bereich) neu einge-
richtet werden, da der bestehende Haupt-
zugang am Miihlenweg durch die Gestal-
tung des Wagner-Parks entféllt. Die Anbin-
dung an die Ostliche AlpenstraBe (Biinde-
lung in einem Knotenpunkt mit den Ein-
richtungen ndrdlich der B308) und eine
neue interne StraBenfiihrung sollen die Er-
schlieBung und Einteilung der Gewerbefla-
chen (im Norden) erméglichen. Eine Wei-
ternutzung von Heizzentrale und Versor-
gungsnetz ist im weiteren Verfahren zu
priifen. Alternativ ist eine Anbindung an
die Fernwarme des Biomasseheizkraftwer-
kes zu priifen.

P Zwischennutzung Hérsaalgeb&ude: Das
Hérsaalgebdude ist aufgrund seiner Ge-
baudestruktur fiir eine Nachnutzung als
Bildungseinrichtung besonders geeignet.
Bis zur Etablierung geeigneter Einrichtun-
gen soll das Horsaalgebdude fir tempora-
re Nutzungen aus dem Dienstleistungs-

Stufe 2

Stufe 4

Stufe 3

Stufe 5
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sektor zur Verfiigung stehen und sich da-
bei inhaltlich mit dem Dienstleistungszen-
trum Sontra verknipfen. (Besteht mittel-
bis langfristig keine Moglichkeit eine Bil-
dungseinrichtung anzusiedeln, kann die
gewerbliche Zwischennutzung als dauer-
hafte Nutzung weitergefiihrt werden).

JAGERKASERNE -ENTWICKLUNGSSTUFE 3
Eingeleitet von den 6ffentlichen Impuls-
mafRnahmen sollen in Entwicklungsstufe

3 die Gewerbeflichen an der Ostlichen Al-
penstraBe weiter vermarktet und die Mi-
schgebiete an der Richard-Wagner-StraBRe
entwickelt werden.

P Wagner-Park: Am derzeitigen Haup-
teingang zur Jagerkaserne soll der Wag-
ner-Park entstehen und ein ,,Griines Band*®
mit dem Marktanger bilden. Dazu muss
der Mihlenweg tiberwiegend zuriickge-
baut werden. Das Offizierskasino soll zu
einer kulturellen Einrichtung umfunktio-
niert werden (Haus der Vereine).

P Gebidude-Ensemble am Wagner-Park:
Das Gebdudeensemble aus Unterkunftsge-
bduden und Kantine an der Richard-Wag-
ner-StraBBe besitzt eine hohe stadtebau-
liche Attraktivitat, eine wertvolle Frei-
raumstruktur und eine besondere Lage-
gunst durch die Nahe zum Stadtzentrum.
Noch erhoht wird die Standortqualitat
durch den rdumlich angrenzenden Wag-
ner-Park und das Gesundheitszentrum.

Damit bestehen gute Voraussetzungen, in
diesem Areal Einrichtungen aus den Berei-
chen Hotel und Gastronomie, Gesundheit,
Dienstleistung und Wohnen anzusiedeln.

P Veranstaltungsort Horsaalgebdude: Fiir
Veranstaltungen im Rahmen einer mog-
lichen Landesgartenschau soll das Hor-
saalgebdude der Jagerkaserne hergerich-
tet werden.

JAGERKASERNE ~ENTWICKLUNGSSTUFE 4
In Phase 4 konnen sich die Entwicklungen
in den nordlichen Gewerbegebieten und
den stidlichen Mischgebietsflachen fort-
setzen sowie das Bildungszentrum in eine
endgiiltige Nachnutzungsform Gberfihrt
werden.

» Nachnutzung des Hérsaalgebdudes: Die
Nachnutzung des Horsaalgebaudes sollte
noch bis 2028 endgiiltig definiert werden.
Das Phasenkonzept sieht dazu die Ent-
wicklungsstufe 4 vor, da in den vorange-
henden Phasen andere Handlungsschwer-
punkte im Vordergrund stehen. Eine friihe-
re Umnutzung ist moglich und auch wiin-
schenswert, wenn sich die Rahmenbedin-
gungen fiir die Ansiedlung einer Bildungs-
einrichtung frithzeitig kléren lassen. Fiih-
ren die Bemiihungen zur Einrichtung ei-
ner Bildungseinrichtung aus dem Bereich
Berufsbildung nicht zum Erfolg, sollte das
Hérsaalgebdude in Stufe 4 aus einer tem-
porédren Dienstleistungsnutzung in eine
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dauerhafte Nutzungsform tberfiihrt wer-
den.

P Griinraum am Friedhof: In Entwick-
lungsstufe 4 soll der Griinraum am Fried-
hof im Anschluss an den Wagnerpark ge-
staltet werden und damit eine weitere
Liicke im ,,Grlinen Band® zwischen Kalva-
rienberg und Ostrach geschlossen werden.
Vorgeschlagen wird eine Sonderform der
Bestattung (z. B. ein Memoriam-Garten)

JAGERKASERNE ~ENTWICKLUNGSSTUFE 5
Die Entwicklungsphase 5 liegt auBer-
halb des Stddtebau-Forderzeitraums bis
2028. Wichtige tffentliche Investitionen
der Konversion sollten deshalb nach Mog-
lichkeit vor Stufe 5 realisiert werden. Ins-
besondere in den privaten Entwicklungs-
schwerpunkten der Jagerkaserne, den Ge-
werbe- und Dienstleistungsflachen, ist je-
doch eine schrittweise Entwicklung zu er-
warten, die moglicherweise erst in Ent-
wicklungsstufe 5 abgeschlossen ist. Vor-
halteflachen ermdglichen es, diese Nut-
zungen in Stufe 5 noch auszudehnen.

P Erweiterungshereiche: Mit der gewerb-
lichen Erweiterungsflache im Zentrum der
Jagerkaserne, dem Erweiterungsbaustein
Bildung/Dienstleistung am Hérsaalgebau-
de und dem Dienstleistungsbaustein an
der stidlichen Kasernenzufahrt enthalt das
Stadtebauliche Rahmenkonzept verschie-

dene Flachenpotenziale, um langfristig fle-

xibel auf ergdnzende oder sich verandern-
de Flachenanspriiche zu reagieren.

» Offentlicher Nutzungsbaustein Ostliche
AlpenstraBBe - Berghofer StraBe: Das Stu-
fenkonzept sieht die Ansiedlung eines 6f-
fentlichen Nutzungsbausteins in der ostli-
chen Spitze der Jagerkaserne in Entwick-
lungsstufe 5 vor. Der Standort dient als
Flachenvorsorge fiir ein Feuerwehr- und
Rettungszentrum. Als Grundlage einer
zeitlichen und funktionalen Konzeption
zum offentlichen Nutzungsbaustein sollte
der Flachen- und Umstrukturierungsbedarf
sozialer und kultureller Einrichtungen in
Sonthofen eingehend gepriift werden. Ist
eine friihzeitige Realisierung des ange-
strebten Neubaus eines Feuerwehr- und
Rettungszentrums nicht moglich (z. B. auf-
grund hoher finanzieller Belastungen der
Kommune in den Stufen 2 bis 4 fiir Im-
pulsmalBnahmen, mégliche Gartenschau,
mogliches Bildungszentrum), bestehen
aus stadtebaulicher Sicht keine Bedenken,
den vorgeschlagenen Standort an Ostli-
cher AlpenstralBe und Berghofer Strale
mittelfristig im heutigen Zustand zu belas-
sen und fir eine hochwertige Bebauung zu
reservieren.



8.2 Stufenkonzept Griintenkaserne

GRUNTENKASERNE ~ENTWICKLUNGS-
STUFE 1. Die Griintenkaserne ist bis zum
Abzug der Bundeswehr (voraussichtlich
2018) nicht verfiigbar. Eine Realisierung
von Mallnahmen zur Konversion ist in die-
ser Entwicklungsstufe nicht moglich.

» Hochwasserschutz: Die Durchfiihrung
der planfestgestellten Hochwasserschutz-

maBnahmen im Bauabschnitt an der Griin-

tenkaserne ist durch das Wasserwirt-
schaftsamt Kempten fir das Jahr 2015 ge-
plant. Da zu diesem Zeitpunkt die Kaserne
noch nicht freigestellt ist, beschrankt sich
die Umgestaltung auf Flachen auBerhalb
der Kaserne. Im nordlichen und siidlichen
Teilbereich wird im Zuge der MaBnahmen
die endgiiltige Form von Gewdsser und
Deichen hergestellt. Gleichzeitig sollte die
nachtragliche Umgestaltung des mittleren
Abschnitts planerisch vorbereitet werden,
da hierfiir ein ergdnzendes wasserrechtli-
ches Planfeststellungsverfahren erforder-
lich ist. (Vgl. Kapitel 6.5.2 Machbarkeits-
studie Ostrach)

GRUNTENKASERNE ~ENTWICKLUNGS-
STUFE 2. Die Stufe 2 stellt auch in der
Grlintenkaserne einen Handlungsschwer-
punkt in der Umsetzungsstrategie des
Stadtebaulichen Rahmenkonzepts dar.

Es gilt wichtige Impulse fiir die Umnut-
zung der Grintenkaserne zu setzen. Zu-
gleich missen vorbereitende MaBnahmen

fir eine mogliche Gartenschau durchge-
fuhrt werden.

P Wohnen am Miihlgraben: Die Griinten-
kaserne soll direkt nach Abzug der Bun-
deswehr mit einem Teilbereich als neu-
er Wohnstandort Sonthofens erschlos-
sen und gepragt werden. Das Stufenkon-
zept sieht dazu die Ausweisung eines
Wohngebiets (WA- und MI-Flachen) und
die Aufwertung der Freiraumsituation am
Miihlgraben vor. Damit soll das Image der
Kasernenflache frithzeitig positiv mit der
hohen Freiraum- und Wohnstandortquali-
tat verkniipft werden.

P Neuordnung der ErschlieBungsstruktur:
Die Herstellung einer Ost-West-Achse soll
die Wohnflachenentwicklung der zweiten
Stufe, aber auch der spateren Entwick-
lungsschritte ermdglichen. Fiir eine opti-
male ErschlieBungsqualitdt muss dazu ein
neuer Verkehrsanschluss an den Salzweg
hergestellt werden, nérdlich der derzeiti-
gen Hauptzufahrt. Auerdem soll mit der
Anbindung an den Zainschmiedeweg eine
zweite Anbindung gedffnet werden. Die
ErschlieBungsstruktur der Griintenkaserne
soll/kann in weiten Teilen weitergenutzt
werden. Durch die Einrichtung von FuB-
und Radwegeverbindungen tiber Ostrach
und Miihlgraben hinweg soll die Insellage
der Griintenkaserne aufgehoben und eine
enge Vernetzung mit der Umgebung er-
zielt werden.

Stufe 2

Stufe 4

Stufe 3

Stufe 5
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P Vorbereitende MaBnahmen zu einer
Landesgartenschau: Aufgrund der kurzen
Frist bis zur Durchfiihrung einer Landes-
gartenschau (2022) sind zeitnah nach Ab-
zug der Bundeswehr (voraussichtlich
2018) erste VorbereitungsmaBnahmen
durchzufiihren. Dazu gehoren z.B. der
Riickbau von Gebauden und die Vorberei-
tung von Freiflachen.

Im Laufe des Jahres 2013 ist die Bewer-
bung fiir die Ausrichtung der Landesgar-
tenschau des Jahres 2022 einzureichen.
Sollte in den kommenden Monaten kei-
ne Klarheit tiber den Abzugstermin erzielt
werden kénnen, ist zu priifen, ob die Be-
werbung nicht erst fiir das Jahr 2024 ein-
gereicht wird.

GRUNTENKASERNE ~ENTWICKLUNGS-
STUFE 3. Das Stufenkonzept stellt in der
dritten Realisierungsphase der Griinten-
kaserne den Vorschlag zur Durchfiihrung
der Landesgartenschau dar. Die aktuel-
le Zeitplanung beruht auf der Vorausset-
zung, dass im Laufe des Jahres 2013 der
Abzug der Bundeswehr fiir das Jahr 2018
bestatigt wird und Sonthofen sich erfolg-
versprechend fiir die Gartenschau im Jahr
2022 bewerben kann. Die notwendigen
Vorbereitungs- und Gestaltungsmafnah-
men miissen dann bereits direkt nach Ab-
zug der Bundeswehr 2018 in Stufe 2 be-
ginnen.

Die Freirdume sind unabhangig von der
Landesgartenschau Teil des stadtebauli-
chen Rahmenkonzeptes. Fiir den Fall, dass
die Stadt Sonthofen nicht als Standort ei-
ner Landesgartenschau ausgewahlt wird,
muss die Freiraumgestaltung in anderen
Entwicklungsstufen an die Wohnflachen-
entwicklung gekoppelt werden.

» Umbau der Ostrach: Unmittelbar nach
Freistellung der Griintenkaserne soll im
mittleren Bereich die nachtragliche Um-
gestaltung der Ostrach erfolgen. Dies bil-
det die wesentliche Vorbereitung fiir die
anschlieende Freiflachengestaltung des
»0strachparks®.

» Gartenschau als Entwicklungsinstru-
ment: Die einzelnen Freirdume einer mog-
lichen Gartenschau umfassen einen GroR-
teil der Griintenkaserne. Weitere Bereiche
gehdren als Besucherstellplatz zur Garten-
schau, stellen neue ErschlieRungsflachen
dar oder werden zur Qualifizierung des
Gartenschauumfelds aufgewertet. Insge-
samt wiirde nahezu die gesamte Griinten-
kaserne durch die Gartenschau umstruk-
turiert. Fast der gesamte Gebaudebestand
wadre bis zur Gartenschau zurtickzubauen,
ein GroBteil der Freirdume neu zu gestal-
ten. Diese Entwicklung muss bis 2022 zur
Landesgartenschau abgeschlossen sein.
Damit stellt die Gartenschau einen wich-
tigen Entwicklungsmotor dar, ohne des-
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sen Antrieb die Konversion der Griinten-
kaserne deutlich schwieriger zu realisie-
ren ware.

Nach der Gartenschau ist die Griinten-
kaserne aus stadtebaulicher Sicht in der
Lage, eine weitere bauliche Entwicklung
abzuwarten. Eine vom Stufenkonzept ab-
weichende, langfristigere Entwicklungs-
strategie ist denkbar, die Gefahr einer
stadtraumlichen Brache besteht nach der
Gartenschau nicht. Die Wohnflachen kén-
nen je nach Bedarf stufenweise ausgewie-
sen werden.

GRUNTENKASERNE ~ENTWICKLUNGS-
STUFE 4. Das Stufenkonzept sieht vor, die
Griintenkaserne in Stufe 4 als Wohngquar-
tier weiterzuentwickeln. Die Wohnflachen
der zweiten Entwicklungsstufe sollen
durch Mischgebiete am Salzweg (,Wohnen
und Arbeiten®) sowie allgemeine Wohnge-
biete am zentralen Griinraum (,Wohnen
an der Ostrach) ergéanzt werden. Dazu
missen Teilbereiche der Gartenschau zu-
rickgebaut werden (z. B. Besucherstell-
platze oder Ausstellungsbereiche), die
grolRen Freirdume bleiben als naturnah
gestaltete, 6ffentliche Griinrdume erhal-
ten. Teilweise missen bis zu diesem Zeit-
punkt noch erhaltene Gebdudestrukturen
der Bundeswehr entfernt werden, die zur
Gartenschau einer Zwischennutzung ge-
dient haben. Der Erhalt des Torgebaudes

als wichtiges Identitdtsmerkmal des Quar-
tiers wird angestrebt. Aufgrund des einge-
schrankten Nachnutzungspotenzials muss
dies jedoch sorgfaltig gepriift werden.

GRUNTENKASERNE ~ENTWICKLUNGS-
STUFE 5. In Entwicklungsstufe 5 wird die
Wohnflachenentwicklung der Griintenka-
serne zu Ende gefiihrt. Ein genauer Zeitho-
rizont kann fir diese langfristige Entwick-
lung nicht definiert werden.



8.3 Stufenkonzept Standortverwaltung
(STOV)

STOV -ENTWICKLUNGSSTUFE 1. Die
Standortverwaltung ist bis zum Abzug der
Bundeswehr (voraussichtlich 2018) nicht
verfugbar. Eine friihzeitige Umsetzung von
Malinahmen zur Konversion ist in dieser
Phase nicht moglich.

STOV -ENTWICKLUNGSSTUFE 2. Die beste-

henden Lager- und Dienstleistungsgebaude
der STOV kénnen in einer Ubergangsphase
unter Beriicksichtigung erforderlicher Im-
missionsschutzrichtlinien fiir eine gewerb-
liche Zwischennutzung (Lagernutzung) zur
Verfiigung gestellt werden. Eine Umstruk-
turierung zum Wohnquartier ware auch in
dieser Phase schon méglich, wird jedoch
bei gleichzeitiger Entwicklung der ersten
Wohnflachen in der Griintenkaserne nicht
angestrebt.

STOV -ENTWICKLUNGSSTUFE 3. In Stufe 3
soll die STOV zu einem attraktiven Wohn-
quartier weiterentwickelt werden und die
Tannach-Siedlung arrondieren. Durch die
Gestaltung von Grin- und Spielflachen so-
wie neue Bezlige in das Tannach-Waldchen
und an die Ostrach soll die Wohnstandort-
qualitat entscheidend aufgewertet werden.

STOV -ENTWICKLUNGSSTUFE 4 UND 5.
Eine Umstrukturierung zum Wohnquartier

ist auch in einer spateren Entwicklungspha-

se moglich.

Stufe 2

Stufe 3

Stufe 4-5
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8.4 Stufenkonzept Umgebung der
Kasernen und Innenstadt Sonthofen

ENTWICKLUNGSSTUFE 1. Im Umfeld au-

Berhalb der Kasernenareale und in der In-

nenstadt ist es moglich auch schon vor
Abzug der Bundeswehr (voraussichtlich

2018) zentrale MaRnahmen des ISEK Son-

thofen durchzufiihren. Insbesondere im
innerstadtischen Verkehrsnetz sind friih-
zeitig QualifizierungsmaBnahmen umzu-
setzen, um die erforderlichen Rahmenbe-
dingungen fiir eine erfolgreiche Konver-
sion zu gewahrleisten. Auch fiir die quan-
titative Verbesserung des aktuell einge-
schrankten Gewerbeflachenangebots sind
geeignete MaBnahmen bereits vor Frei-
werden der Kasernenareale erforderlich
(s. 6.2.1 Gewerbeflichenstudie). Das Stu-

fenkonzept ordnet die VorbereitungsmaR-

nahmen zur Konversion deshalb tiberwie-
gend der ersten Entwicklungsphase zu.

» Gewerbeflichenentwicklung: Im Abwa-

gungsprozess der Strukturkonzeptvarian-
ten zum ISEK Sonthofen ist deutlich ge-
worden, dass die Konversionsflachen nur
in geringem Mafe als gewerbliche Fl&-
chenpotenziale nachgenutzt werden kon-
nen. Da die eingeschréankte Gewerbefls-
chenentwicklung der Stadt Sonthofen nur
im Bereich der nordlichen Jagerkaserne
erganzt werden kann, riickt die Aktivie-
rung vorhandener Flachenpotenziale an
der B19 in den Vordergrund. Das Stufen-
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konzept misst diesen Bemiihungen eine
hohe Prioritat bei und ordnet sie der Pha-
selzu.

P VerkehrserschlieBung in der Innen-
stadt: 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
damit begonnen werden, die Zufahrt zur
Innenstadt zu verbessern und den inner-
ortlichen Binnenverkehr zu reduzieren.
Dazu sollen die Knotenpunkte der B308
(Ostliche AlpenstraBe) mit der Griinten-
strale und der Berghofer Stralle optimiert
werden und am Knotenpunkt B19/B308
eine neue Zufahrtsmaoglichkeit zur Innen-
stadt tiber die Eichendorffstralle geschaf-
fen werden. In der Innenstadt sollen zen-
trale Stellplatzangebote angeordnet wer-
den.

P Aufwertung offentlicher Rdume: Das
Stufenkonzept sieht in Phase 1 eine Auf-
wertung zentraler innerstadtischer Frei-
rdume vor, die fiir Sonthofen eine beson-
dere Bedeutung besitzen. Dazu gehoren
insbesondere der Bahnhof als Eingang zur
Innenstadt sowie das Umfeld der Markt-
halle und der Kalvarienberg im ,Griinen
Band®. Das Tannach-Waldchen soll erhal-
ten und in seiner Freizeit- und Erholungs-
funktion weiter ausgebaut werden.

ENTWICKLUNGSSTUFE 2. Die zweite Pha-
se im Stufenkonzept zum Stadtebauli-
chen Rahmenkonzept umfasst in der Um-
gebung der Kasernen und in der Innen-
stadt MaBnahmen, die auf vorhergehende
MaRnahmen und Entwicklungen der Stu-
fe 1 aufbauen. Eine besondere Rolle spielt
auBerdem die Aufwertung der Innenstadt
in Vorbereitung auf eine mégliche Durch-
fihrung einer Landesgartenschau in der
Griintenkaserne (Entwicklungsstufe 3).

P Stadtforum: Im Bereich Marktanger
wird im ISEK ein moglicher Neubau eines
Stadtforums beriicksichtigt (vgl. Rahmen-
konzept). Da das Haus Oberallgdu einen
hohen Sanierungsbedarf aufweist, wurde
die Realisierung eines Neubau in Phase 2
aufgenommen. Unabhéngig davon sind zu-
nachst die grundsatzlichen Fragestellun-
gen (iber Bedarf, Nutzungsprogramm und
Finanzierungsméglichkeiten fiir eine Ent-
scheidungsfindung zu klaren.

» Offentlicher Raum und Verkehrser-
schlieBung in der Innenstadt: In der Neu-
ordnung der innerstadtischen Erschlie-
Bungsstruktur in Phase 1 und 2 kann eine
Reihe von GestaltungsmaBnahmen am bis-
herigen Altstadtring erfolgen. Dazu gehort
die Gestaltung von offentlichen Raumen
(z. B. Platze am Rathaus, StralRenrdume
Freibad- und BlumenstralRe) sowie weitere
Verkehrsumstrukturierungen (Verkehrshe-
ruhigung und Gestaltung der MarktstrafRe).



AuBerdem soll im Zuge der Offnung der J4-
gerkaserne eine rdumliche Verkntipfung
des Campus an Richard-Wagner-StraBe/
Berghofer StralRe mit Grundschule und
Sontra erfolgen. Ergédnzend zur Gestaltung
des Entrees am Stabsgeb&dude soll der
stidliche Stadtraum aufgewertet werden.

P Vernetzung und Anbindung der Kaser-
nen: Die Umsetzung von MalRnahmen zur
Anbindung und Vernetzung der Kasernen
ist in Vorbereitung auf die zivile Nachnut-
zung schon in Phase 1 moglich. Das Stu-
fenkonzept ordnet diese MaBnahmen je-
doch Phase 2 zu, wenn die Kasernenarea-
le nach 2018 verfiighar sind. An Berghofer
StraRe, Ostlicher AlpenstraBe und Zain-
schmiedeweg sollen neue Kasernenzu-
fahrten entstehen, Ful8- und Radwegever-
netzungen sollen die Konversionsstandor-
te eng mit ihrem Umfeld verkniipfen. Eine
besondere Rolle spielt dariiber hinaus die
Vernetzung von Jager- und Griintenkaser-
ne iiber Ostliche AlpenstraRe und Ostrach
hinweg.

» Umstrukturierung 6ffentlicher Einrich-
tungen: Ab der Phase 2 stehen in der J&-
gerkaserne Flachen und Gebaude fiir die
Ansiedlung &ffentlicher Einrichtungen zur
Verfligung. Mit der Verlagerung von Ein-

richtungen aus der Innenstadt kdnnen der-

zeitig hier vorherrschende Problemstel-
lungen gelost werden (Sanierungsbedarf,
Platzmangel, fehlende Raumlichkeiten).

Gleichzeitig entsteht damit auch in der In-
nenstadt ein Umstrukturierungsbedarf.

ENTWICKLUNGSSTUFEN 3 BIS 5. Verschie-

dene Malnahmen aus den Stufen 1 und 2

kénnen auch spéter realisiert werden. Kon-

kret sieht das Stufenkonzept im Fall einer
Realisierung eines neuen Stadtforums in
Phase 3 den Riickbau des ,Haus Oberall-
gdu“ vor. Das freiwerdende Grundstiick
kann mit einem Wohn- und Dienstleis-
tungsgebaude neu bebaut werden.

Stufe 1

Stufe 2
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9 Handlungs- und MaBnahmenkonzept

Der MaBnahmenkatalog fasst alle Einzel-
mafBnahmen des Stadtebaulichen Rah-
menkonzepts zusammen und differenziert
detailliert ihre untergeordneten Teilschrit-
te. AuBerdem werden jeweils der Akteur
sowie die zeitliche Realisierungsstufe de-
finiert. Die Definition des Akteurs be-
schreibt die voraussichtliche Umsetzung
der MaBBnahmen durch einen &ffentlichen
Tréger (in der Regel die Stadt Sonthofen)
oder einen privaten Kostentrager. Zur De-
finition der zeitlichen Realisierung werden
alle MaRnahmen in die Entwicklungsstu-
fen des Stufenkonzeptes eingeteilt.

Der MalBnahmenkatalog ist Grundlage der
Kosten- und Finanzierungsiibersicht (KuF)
des Stadtebaulichen Rahmenkonzeptes.

Hinweise zu MaBnahmenbezeichnung
und Tabelle

Alle MaBnahmen sind nach folgendem Bei-

spiel nummeriert:

= Al1
Der Buchstabe bezeichnet den Ort,
die erste Zahl die iibergeordnete MaR-
nahme,
die nachfolgende Zahl den untergeord-
neten MaBnahmenteil.

In Bezug auf die vorgesehene gebietshe-
zogene Gesamtmalinahme nach Besonde-

rem Stadtebaurecht (mogliches ,Forderge-

biet*) wird unterschieden zwischen MaR-
nahmen innerhalb der méglichen raumli-
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chen Abgrenzung eines kiinftigen Forder-
gebiets (A, B, C, D.Innen) und Malnah-
men auBerhalb des Fordergebiets mit ei-
nem Zusammenhang aufgrund der gesamt-
raumlichen Betrachtung des ISEK.

A MaBnahmen im Bereich der Jagerka-
serne, sowie im angrenzenden Be-
reich Offizierskasino und dem heutigen
Mihlenweg zwischen Richard-Wag-
ner-Stralle und Friedhof

B MaRnahmen im Bereich der Griinten-
kaserne, sowie im angrenzenden Be-
reich Ostrach zwischen Berghofer Stra-
Be und GriintenstraBe

C MaBnahmen im Bereich der Standort-
verwaltung (STOV)/Dienstleistungs-
zentrum

D. Innen
Umgebung Kasernenareale / Innen-
stadt, MaBnahmen innerhalb der még-
lichen rdaumlichen Abgrenzung des
Fordergebiets

D. AuRen
Umgebung Kasernenareale / Innen-
stadt, MaRnahmen auBerhalb der mog-
lichen rdumlichen Abgrenzung des
Fordergebiets, die jedoch im Zusam-
menhang mit dem ISEK Sonthofen ste-
hen



MaBnahmenkatalog

Jagerkaserne

Al
A2
A3
A4
A5
A6
AT

GE-Fldchen B308

GE-Erweiterungsfliche Mitte

MI-Flachen WagnerstraRe

Offizierskasino ,,Vereinsheim*”

Stabs- und Turmgebé&ude ,Bibliothek/Gesundheitszentrum*
Horsaalgebdude ,Ansiedlung Bildungseinrichtung”
Offentlicher Nutzungsbaustein

(Feuerwehr- und Rettungszentrum)

A.8 Wagner Park
A.9 Herstellung des Griinstreifens am Friedhof
A.20 VerkehrserschlieBung
A.30 Zwischennutzung des Hérsaalgebaudes
A.31 Zwischennutzung des Technischen Lehrsaalgebaudes
Griintenkaserne
B.1 MI-/Wohnbauflachen Miihlgraben
B.2 MI-Flachen Salzweg und zentrale Wohnbauflachen
B.3  Westliche Wohnbauflachen
B.4 Hochwasserschutz
B.5 Griinflichen am Mihlgraben
B.6 Ostrach-Park
B.7 Gestaltung der Griinflichen mit Gewdsser-/Retentionsflachen
B.8 Zusatzliche MaBnahmen der Gartenschau
B.9 Umnutzung Hauptwache
B.20 VerkehrserschlieBung
B.30 Zwischennutzung KFZ-Hallen - Gewerbe
B.31 Zwischennutzung Gebdude und Flachen - Gartenschau
Standortverwaltung
C.1 Wohnbauflachen Tannach
C.2 Offentliche Griin-/Spielflache Tannach
C.20 VerkehrserschlieBung
C.30 Zwischennutzung Gebdude/Hallen - Gewerbe

Umgebung der Kasernen/Innenstadt

D1
D.2

D.3
D.4
D.5
D.6
D.7
D.8
D.9
D.10
D.11
D.12

Verkehrsoptimierung ErschlieBungsachsen: Bundesstraen
Verkehrsoptimierung ErschlieBungsachsen: Innenstadt-
zufahrten

Verkehrsoptimierung Altstadtring

Verkehrsoptimierung Stellplatzangebote

Gestaltung 6ffentlicher Rédume in der Innenstadt
Gestaltung o6ffentlicher Griin- und Freirdume in der Innenstadt
Umstrukturierungen und Neubauten in der Innenstadt
Flachenentwicklungen in der Innenstadt

Vernetzung von Stadtrdumen

Vernetzung/Integration Jagerkaserne
Vernetzung/Integration Griintenkaserne
Vernetzung/Integration Standortverwaltung
(Dienstleistungszentrum)
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9 Handlungs- und MaBnahmenkonzept

JAGERKASERNE | MASSNAHMENUBERSICHT

JAGERKASERNE | MASSNAHMENKATALOG
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Nummer Beschreibung Offentl./ | Stufe Nummer Beschreibung Offentl./ | Stufe
Privat Privat
A.2 GE-Erweiterungsflache Mitte P 5 Al1l Riickbau der Gebdudeanlagen p 2
A3 MI-Fldchen WagnerstraBBe P 3 Al1.2 Ordnung der Freianlagen p 2
A4 Offizierskasino ,,Vereinsheim* 0 3
- A.2 GE-Erweiterungsflache Mitte
A.5 Stabs- und Turmgeb&ude ,,Bibliothek/Gesundheitszentrum* 0 2
- A2.1 Riickbau der Gebdude und Anlagen P 5
A.6 Horsaalgebdude ,,Ansiedlung Bildungseinrichtung* 0 4
- A2.2 Ordnung der Freianlagen p 5
A.7 Offentlicher Nutzungsbaustein (Feuerwehr- und 0 5
Rettungszentrum)
~ A3 MI-Flachen WagnerstraBe
A.8 Wagner Park 0 3
. . . . A3.1 Riickbau der Gebdude und Anlagen P 3
A.9 Herstellung des Griinstreifens am Friedhof 0 4
. ~ A3.2 Ordnung der Freianlagen p 3
A.20 VerkehrserschlieBung 0 2-5
A33 Ergdnzung der bestehenden wertvollen Grinstrukturen P 3
UBERSICHT ZWISCHENNUTZUNG
A.30 Zwischennutzung des Horsaalgebdudes 0/P 2 A.4 Offizierskasino ,,Vereinsheim“
A31 Zwischennutzung des Technischen Lehrsaalgebaudes o/p 2 Abl Ordnung der Freianlagen 0 3
A.4.2 Umbau als Haus der Vereine 0 3
A43 Gestaltung der Freianlagen (Westlich des Geb4udes) 0 4
A.5 Stabs- und Turmgebdude ,,Bibliothek/Gesundheitszentrum*
A.5.1 Ordnung der Freianlagen 0 2
A5.2 Umbau als Bibliothek/Gesundheitszentrum 0 2
A53 Gestaltung des Gesundheitscampus 0 2
A.6 Horsaalgebdude ,,Ansiedlung Bildungseinrichtung®
A6.1 Ordnung der Freianlagen 0 2
A.6.2 Umbau als Bildungseinrichtung 0 4
A.6.3 Gestaltung Bildungscampus 0 4
A6.4 Baustein West 0 4/5
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Nummer Beschreibung Offentl./ Stufe
Privat

A7.1 Riickbau der Gebdude und Anlagen 0 5

A7.2 Ordnung der Freianlagen 0 5

A73 Neubau Offentlicher Nutzungsbaustein 0 5

A.8 Wagner Park

A.8.1 Riickbau der Gebdude und Anlagen 0 3

A8.2 Ordnung der Freianlagen 0 3

A.83 Gestaltung Wagner-Park 0 3

A.9 Herstellung des Griinstreifens am Friedhof

A9.1 Riickbau der Gebdude und Anlagen 0 2

A9.2 Ordnung der Freianlagen 0 2

A93 Gestaltung Grinstreifen am Friedhof 0 4

A.20. VerkehrserschlieBung

A.20.1 Riickbau der Gebdude und Anlagen 0 2-3

A.20.2 Ordnung der Freianlagen 0 2-5

A.20.3 Herstellung der VerkehrserschlieBung 0 2-5

A.30 Zwischennutzung des Horsaalgebdudes

A.30.1 Herrichtung Dienstleistung ( Geb&dude Nr. 10) o/p 2

A31.2 Herrichtung der Horséle fiir Veranstaltungen der Gartenschau (Ge- 0/pP 2
bdude Nr. 10)

A.31 Zwischennutzung des Technischen Lehrsaalgebdudes

A32.1 Herrichtung Start-Up-Gewerbe/Lehrwerkstatten (Gebdude Nr. 14) ‘ 0/pP ‘ 2
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Nummer Beschreibung Offentl./ | Stufe Nummer Beschreibung Offentl./ | Stufe
Privat Privat
B.2 MI-Flachen Salzweg und zentrale Wohnbauflichen P 34 B.11 Riickbau der Gebdude und Anlagen P 2
B.3 Westliche Wohnbauflichen P 5 B.1.2 Ordnung der Freianlagen P 2
B.4 Umbau der Ostrach 0 2-3
. B.2 MI-Flachen Salzweg und zentrale Wohnbaufléchen
B.5 Griinflichen am Miihlgraben 0 2-3
B.2.1 Riickbau der Gebdude und Anlagen P 3-4
B.6 Ostrach-Park (ggf. Landesgartenschau) 0 2-3
B.2.2 Ordnung der Freianlagen P 3
B.7 Gestaltung der Griinflichen mit Gewasser-/Retentionsflachen 0 2-3
B.8 Zusétzliche MaBnahmen der Gartenschau 0 2 B.3 Westliche Wohnbauflachen
B.9 Umnutzung Hauptwache o) 4 B.3.1 Riickbau der Gebdude und Anlagen P 5
B.20 VerkehrserschlieBung 0 2-5 B.3.2 Ordnung der Freianlagen p 5
UBERSICHT ZWISCHENNUTZUNG B.4 Umbau der Ostrach
B.30 Zwischennutzung KFZ-Hallen - Gewerbe o/p 2 B.4.1 Rickbau der Geb&ude und Anlagen am Ostrach-Ufer 0 2
B.31 Zwischennutzung Gebdude und Flachen - Landesgartenschau o/p 3 B.4.2 Gestaltung Ostrach-Ufer 0 3
B.4.3 Herrichtung Hochwasserschutz Ablauf Albergraben-Miihlgraben 0 2-3
B.5 Griinflichen am Miihlgraben
B.5.1 Miihlgraben-Ost Rickbau der Geb&dude und Anlagen 0 2
B.5.2 Miihlgraben-Ost Ordnung der Freianlagen 0 2
B.5.3 Miihlgraben-Mitte Riickbau der Geb&ude und Anlagen 0 2
B.5.4 Miihlgraben-Mitte Ordnung der Freianlagen 0 2
B.5.5 Miihlgraben-West Ordnung der Freianlagen 0 2
B.5.6 Miihlgraben-Ost Gestaltung der Freianlagen 0 2
B.5.7 Mihlgraben-Mitte Gestaltung der Freianlagen 0 2
B.5.8 Mihlgraben-West Gestaltung der Freianlagen 0 2
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Nummer Beschreibung Offentl./ | Stufe Nummer Beschreibung Offentl./ | Stufe
Privat Privat
B.6 Ostrach-Park (ggf. Landesgartenschau B.20 VerkehrserschlieBung
B.6.1 Zentraler Freibereich Riickbau der Gebdude und Anlagen 0 2 B.20.1 Riickbau der Gebdude und Anlagen 0 2
B.6.2 Zentraler Freibereich Ordnung der Freianlagen 0 2 B.20.2 Ordnung der Freianlagen 0 2
B.6.3 Ostrach-Ufer Riickbau der Gebdude und Anlagen 0 2 B.20.3 Herstellung der VerkehrserschlieBung 0 2-5
B.6.4 Ostrach-Ufer Zentraler Freibereich Ordnung der Freianlagen 0 2
- B.30 Zwischennutzung Kfz-Hallen - Gewerbe
B.6.5 Zentraler Freibereich Gestaltung der Freianlagen 0 23 -
. B.30.1 ‘ Herrichtung Geb&ude (Geb&ude Nr. 15,16,17,18) ‘ o/p ‘ 2/4
B.6.6 Ostrach-Ufer Gestaltung der Freianlagen 0 2-3
B.6.7 Gestaltung Umfeld Torhaus 0 2-3 B.31 Zwischennutzung Gebiude und Fldchen - Landesgartenschau
B.6.8 Gestaltung Ufer-Balkone 0 2-3 B.31.1 ‘ Herrichtung Geb&ude (Geb&ude Nr. 1,9,10,17,18) ‘ 0 ‘ 2
B.6.9 Herstellung Ostrach-FuRgéngerbriicken 0 2-3
B.7 Gestaltung der Griinflichen mit Gewasser-/Retentionsflichen
B.7.1 Gestaltung Gewdasser-/Retentionsflachen ‘ 0 2-3
B.8 Zusdtzliche MaBnahmen der Landesgartenschau
B.8.1 Fach- und Ausstellungsbereiche Riickbau der Gebdude und o/p 2
Anlagen
B.8.2 Fach- und Ausstellungsbereiche Ordnung der Freianlagen 0/pP 2
B.8.3 Tempordrer Stellplatz Riickbau der Gebdude und Anlagen 0 2
B.8.4 Tempordrer Stellplatz Ordnung der Freianlagen 0 2
B.8.5 Fach- und Ausstellungsbereiche Gestaltung der Freianlagen 0/pP 2
B.8.6 Tempordrer Stellplatz Gestaltung Freianlagen 0 2
B.9. Umnutzung Hauptwache
B.9.1 Umbau und Sanierung der Hauptwache ‘ 0/pP 4
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Nummer Beschreibung Offentl./ | Stufe Nummer Beschreibung Offentl./ | Stufe
Privat Privat

C.2 Offentliche Griin-/Spielfliche Tannach 0 3 C11 Rickbau der Geb&ude und Anlagen P 3

C.20 VerkehrserschlieBung 0 3 C.1.2 Ordnung der Freianlagen (WA-Flidchen) P 3
C.2 Offentliche Griin-/Spielflache Tannach

(IBERSICHT ZWISCHENNUTZUNG C2.1 Riickbau der Gebdude und Anlagen 0 3

C.30 Zwischennutzung Gebdude/Hallen - Gewerbe p 3 €22 Ordnung der Freianlagen o) 3
C23 Gestaltung Offentliche Griin-/Spielflache Tannach 0 3
C.20 VerkehrserschlieBung
C.20.1 Riickbau der Gebdude und Anlagen 0 3
C.20.2 Ordnung der Freianlagen 0 3
C.20.3 Herstellung der VerkehrserschlieBung 0 3
C.30 Zwischennutzung Gebadude/Hallen - Gewerbe
C.30.1 Herrichtung Geb&ude (Geb&ude Nr. 1,1b,42a,44,46,48,2) p 2
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Nummer Beschreibung Offentl./ | Stufe Nummer Beschreibung Offentl./ | Stufe
Privat Privat
D.Innen..2 Verkehrsoptimierung ErschlieBungsachsen: Innenstadtzufahrten 0 1-5 D.Innen.1 Verkehrsoptimierung ErschlieBungsachsen: Bundesstraen
D.Innen.3 Verkehrsoptimierung und Verkehrsberuhigung Altstadtring 0 2 D.Innen.1.1 Verkehrsoptimierung BundesstraRe B308: Optimierung Knoten- 0 1
— punkt Berghofer Strafe
D.Innen.4 Verkehrsoptimierung Stellplatzangebote . -
D.Innen.1.2 Verkehrsoptimierung Bundesstrafe B308: Verlagerung des Knoten- 0 1
. punktes zu den Einzelhandelsnutzungen nérdlich der Jagerkaserne,
D.Innen.5 Gestaltung offentlicher Rdume in der Innenstadt 0 2 Neuordnung einer Zufahrt und Herstellung von FuBgangerquerungen
" " " o B " an der Jagerkaserne (insbesondere im Griinen Band)
D.Innen.6 Gestaltung offentlicher Griin- und Freirdume in der Innenstadt 0 1-4
D.Innen.7 Umstrukturierungen und Neubauten in der Innenstadt o] 1-5 D.Innen.2 Verkehrsoptimierung ErschlieBungsachsen: Innenstadtzufahrten
(im Verkehrsmodell ,,Netz*)
D.Innen.8 ?éacﬁezel?tyvlc/;;ugge; mn de‘r Innzn[sga:t Ford i D.Innen.2.1 Optimierung der Richard-Wagner-StraBe/Berghofer StraRe, 0 1
$sind keine Maisnahmen innernalb des Foraerumgriits Gestaltung Knotenpunkt OststraRe, Aufwertung Zufahrt zur Markt-
vorgesehen) .
angergarage, Herstellung von FuBgéngerquerungen an
— der Jagerkaserne (insbesondere im Griinen Band und zu Grundschu-
D.Innen.9 Vernetzung von Stadtrdumen 0 1-5 le/Sontra)
D.Innen.10 | Vernetzung/Integration Jdgerkaserne 0 2
D.Innen.3 Verkehrsoptimierung und Verkehrsberuhigung Innenstadt
D.Innen.11 Vernetzung/Integration Griintenkaserne 0 2 —
D.Innen.3.1 Verkehrsberuhigung: Teilbereiche MarktstraBe und Hindelanger 0 2
D.Innen.12 Vernetzung/Integration Standortverwaltung 0 2 StraBe (Altstadt/Kalvarienberg)
(Dienstleistungszentrum) D.Innen.3.2 | Verkehrsberuhigung: Teilbereiche Promenadenstrale und Hirnbein- 0 2
straBe (FuBgéngerzone am Rathaus)
D.Innen.5 Gestaltung offentlicher Rdume in der Innenstadt
D.Innen.5.1 Gestaltung Stadtraume: Teilbereiche Marktstrafe und Hindelanger 0 2
StraBe (Altstadt/Kalvarienberg)
D.Innen.5.2 Gestaltung Stadtraume: Teilbereiche PromenadenstraBe Hirnbein- 0 2
straBe ( Rathaus)
D.Innen.5.3 Gestaltung Stadtrdume: Platzbereich im Altstadtring Oberallgduer 0 2
Platz (Landratsamt/Rathaus)
D.Innen.6 Gestaltung offentlicher Griin- und Freirdume in der Innenstadt
D.Innen.6.1 | Gestaltung Umfeld Markthalle 0 1
D.Innen.6.2 | Aufwertung Kalvarienberg: Errichtung eines Aussichtsturms 0 1
D.Innen.6.3 | Aufwertung Kalvarienberg: Freiraumgestaltung und Neugestaltung 0 1

der Zugdnge zum Kalvarienberg
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Nummer Beschreibung Offentl./ | Stufe Nummer Beschreibung Offentl./ | Stufe
Privat Privat
D.Innen.7 Umstrukturierungen und Neubauten in der Innenstadt D.Aussen.1 | Verkehrsoptimierung ErschlieBungsachsen: BundesstraBen 0 1
D.Innen.7.1 Riickbau Haus Oberallgéu und Neubau Wohnen/Dienstleistung 0 23 D.Aussen.2 | Verkehrsoptimierung ErschlieBungsachsen: Innenstadtzufahrten 0 1-5
D.Innen.7.2 Aufwertung und Verdichtung der Baustrukturen an der 0 1-4 D.Aussen.3 | Verkehrsoptimierung und Verkehrsberuhigung Innenstadt 0 2
Richard-Wagner-Strale — -
- — " D.Aussen.4 | Verkehrsoptimierung Stellplatzangebote 0 1
D.Innen.7.3 Umnutzung/Umstrukturierung der derzeitigen Feuerwehr 0 2-3
D.Innen.7.4 | Verlagerung von GE-Betrieben (Griines Band): Umspannwerk (Am 0 35 D.Aussen.5 | Gestaltung offentlicher Rdume in der Innenstadt o) 1-2
Alten Bahnhof) .
D.Innen.7.5 Umstrukturierung Grundstiick Lau fir eine 6ffentliche Einrichtung 0 1 D.Aussen.6 | Gestaltung Gffentlicher Griin- und Freirdume in der Innenstadt 0 1-4
D.Innen.7.6 | Umstrukturierung Grundstiick Dobler 0 1 D.Aussen.7 | Umstrukturierungen und Neubauten in der Innenstadt 0 1-5
DInnen.7.7 | Neubau Stadthalle/Stadtforum a 23 D.Aussen.8 | Flachenentwicklungen in der Innenstadt 0 1
D.Aussen. Vernetzung von Stadtrdumen 0 1-
D.Innen.9 Vernetzung von Stadtrédumen 2 & >
D.Innen.9.1 | Vernetzung Stadtraume: Wegeverbindung zum Ostrach-FuBweg von 0 2
der OstrachstraRe (Zugénge iiber derzeitige Privatgrundstiicke)
D.Innen.10  Vernetzung/Integration Jagerkaserne
D.Innen.10.1 | Vernetzung Jdgerkaserne: Westliche FuRwegevernetzung/Zugang 0 2
am Haus der Vereine/Offizierskasino
D.Innen.11 Vernetzung/Integration Griintenkaserne
D.Innen.11.1 | Vernetzung Griintenkaserne: Optimierung Salzweg MIV-ErschlieBung 0 2
D.Innen.11.2 | Vernetzung Griintenkaserne: Einrichtung einer MIV-Zufahrt vom 0 2
Zainschmiedeweg (Briicke iiber den Miihlbach)
D.Innen.11.3 | Vernetzung Griintenkaserne: Einrichtung von FuRgéngerstegen iiber 0 2
den Mihlbach zu Zainschmiedeweg und Elsa-Brandstrom-StraBRe
D.Innen.12  Vernetzung/Integration Standortverwaltung (Dienstleistungszentrum)
D.Innen.12.1 | Vernetzung STOV: Querungsmaglichkeit Hans-Béckler-StraBe (Griin- 0 3
fliche - Tannach-Waildchen)
D.Innen.12.2 | Vernetzung STOV: Westlicher Zugénge (Privatgrundstiicke) 0
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Nummer Beschreibung Offentl./ | Stufe Nummer Beschreibung Offentl./ | Stufe
Privat Privat
D.Aussen.1  Verkehrsoptimierung ErschlieBungsachsen: Bundesstraen D.Aussen.5  Gestaltung dffentlicher Riume in der Innenstadt
D.Aussen.1.3 | Verkehrsoptimierung Bundesstrae B19: Kreisverkehre als Knoten- 0 1-5 D.Aussen.5.3 | Stadtraume: Bahnhofsumfeld und Busbhahnhof 0 1
punkte an der B308, Neuordnung der Zufahrten zur B19 . - -
— — - D.Aussen.5.4 | Stadtrdume: Platzbereich im Altstadtring BlumenstraRe/Griinten- 0 2
D.Aussen.1.4 | Verkehrsoptimierung BundesstraBe B308: Optimierung Knoten- 0 1 straBe
punkt Griintenstrafe L - =
D.Aussen.5.5 | Stadtrdume: Platzbereich im Altstadtring BlumenstraRe/FlurstraBe 0 2
D.Aussen.2  Verkehrsoptimierung ErschlieBungsachsen: Innenstadtzufahrten D.Aussen.5.6 | Stadtrdume: Platzbereich St. Michaels-Kirche 0 5
(im Verkehrsmodell ,Netz“)
D.Aussen.2.2 | Herstellung Anbindung Albrecht-Diirer-StraBe an die Rudolf-Diesel- 0 2-5 D.Aussen.5.7 | Stadtrdume: Grundschule 0 2
StraBe . D.Aussen.5.8 | Stadtraume: Sontra 0 2
D.Aussen.2.3 | Optimierung der Eichendorfstrae, im Besonderen Kreuzungspunkt 0 1
Bahnhof
— - - " D.Aussen.6  Gestaltung offentlicher Griin- und Freirdume in der Innenstadt
D.Aussen.2.4 | Optimierung der Griintenstrale/Promenadenstrafe, insbesondere 0 1
Gabelung (Kreuzung Martin-Luther-StraBe) D.Aussen.6.4 | Erhalt und Aufwertung des Tannach-Waldchens 0 1-4
D.Aussen.2.5 | Optimierung der Hindelanger StraBe, im Besonderen Zufahrt zum 0 1
Sontra D.Aussen.7  Umstrukturierungen und Neubauten in der Innenstadt
D.Aussen.2.6 | Optimierung der FreibadstraBe und des Stadionweges 0 1 D.Aussen.7.8 | Verlagerung von GE-Betrieben (Innenstadt): Busunternehmen (Frei- 0 1-5
D.Aussen.2.7 | Optimierung Albert-Schweitzer-StraRe, im Besonderen Zufahrt zum 0 1 badstrafe)
Park&Ride-Parkplatz am Bahnhof D.Aussen.7.9 | Verlagerung von GE-Betrieben (Innenstadt): Brauerei (GriintenstraRe) 0 1-5
D.Aussen.3  Verkehrsoptimierung und Verkehrsberuhigung Innenstadt ONTESC/ E/Str)l:rgee;:[?ﬁl;/;n GE-Betrieben (Wohngebiet): Metallverarbeitung 0 15
D.Aussen.3.3 | Verkehrsoptimierung (Altstadtring) FreibadstraRe und der Blumen- 0 2 D.Aussen.7.11 | Verlagerung von GE-Betrieben (Wohngebiet): Textilproduktion ) 15
straBe, im Besonderen Knotenpunkte Traubenkreuzung (Griinten- (Fluhensteinweg)
« g
strale), Oberallgduer Platz (PromenadenstraRe) und Alpenvogel- : o - "
kreuzung (Bahnhofsstrafe) D.Aussen.7.12 | Bebauung Parkplatz zwischen Griintenstralle und Promenadenstral8e 0 2
D.Aussen.3.4 | Verkehrsberuhigung der BahnhofsstraBe als Geschaftshereich zwi- 0 1 D.Aussen.7.13 | Umstrukturierung Grundstiick Weber (GriintenstraBBe 11c) 0 2
schen Bahnhof und Alpenvogelkreuzung (BahnhofsstraBe)
. D.Aussen.8  Flachenentwicklungen in der Innenstadt
D.Aussen.4  Verkehrsoptimierung Stellplatzangebote .
- : " D.Aussen.8.1 | Gewerbe-Flachenentwicklung an der B19: Rieden Nord 0 1
D.Aussen.4.1 | Ausbau Stellplatzangebot am Edeka Neukauf im Bereich FlurstraBe/ 0 1
Blumenstrafie D.Aussen.8.2 | Gewerbe-Flichenentwicklung an der B19: Rieden Siid 0 1
D2 éturztéaeu Steliplatzangebot Immenstadter StraBe/Johann-Althaus- 0 1 D.Aussen.8.3 | Gewerbe-Flachenentwicklung an der B19: Rudolf-Diesel- Strale 0 1
D.Aussen.4.3 | Schaffung Stellplatzangebot Park&Ride am Bahnhof (Wertstoffhof 0 1 D.Aussen.8.4 | Gewerbe-Flachenentwicklung an der B19: Theodor-Aufsberg-StraRe 0 1
Sonthofen) mit Anbindung an Albert-Schweitzer-StraRe und Theo-
dor-Aufsberg-Straiie ~ D.Aussen.9  Vernetzung von Stadtrdumen und Landschaftsraume
D.Aussen.4.4 | Schaffung Stellplatzangebot Hirschwiese im Bereich Grintenstra- 0 1 - . -
Be/BlumenstraBe D.Aussen.9.2 | Stadtrdume: Unterfiihrung Bahntrasse und B19 (Bahnhof-Schule) 0/P 1-5
D.Aussen.9.3 | Stadtraume: FuBgangerbriicke Ostrach im Tannach-Quartier 0 1-5
D.Aussen.9.4 | Landschaftsraume: Zugéange nordlicher Landschaftsraum (Elsa- 0 1-5

Brandstrém-StraBe/Zainschschmiedeweg)
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10 Umsetzungsstrategien im weiteren Konversionsprozess

10.1 Alternative Umsetzungsstrategien
Im Rahmen der Konversion bieten sich der
Stadt Sonthofen im Anschluss an den Pla-
nungsprozess ISEK unterschiedliche Um-
setzungsstrategien. Die Wahl der zukiinfti-
gen Umsetzungsstrategie hat entscheiden-
de Auswirkungen auf die Kostenstruktur,
das finanzielle Risiko der Kommune und
den Finanzierungsspielraum fiir EinzelmaR-
nahmen, aber auch auf die kommunale Ein-
flussmoglichkeit im Konversionsprozess.

Umsetzungsstrategie 1: Vollstandige Ent-
wicklung und Vermarktung durch den der-
zeitigen Flacheneigentiimer

Der Flacheneigentiimer (BImA) Gbernimmt
die Herrichtung und ErschlieBung der Kon-
versionsflachen und verkauft anschlie-
Rend baureife Grundstiicke an Investoren
und Bauherren. Die Stadt Sonthofen be-
sitzt in diesem Szenario lediglich Steue-
rungsmoglichkeiten durch die Bauleitpla-
nung, ggf. in Kombination mit stddtebau-
lichen Vertragen.

VORTEILE:
m Geringes Kostenrisiko der Stadt Sont-
hofen

NACHTEILE:

m  Geringe Einflussmoglichkeit auf Ent-
wicklung, Qualitat und zeitliche Um-
setzung

80 | Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept Sonthofen

m Méogliche Gewinne aus Flachenent-
wicklung gehen an den Flacheneigen-
timer

m Vollstdndige und zeitnahe Entwicklung
durch den Flacheneigentiimer ist nicht
zu erwarten

Umsetzungsstrategie 2: Kooperatives
Vorgehen von Stadt und Flacheneigen-
timer

Die Stadt Sonthofen tibernimmt die Er-
schlieBung der Bauflachen und die Ent-
wicklung der 6ffentlichen Freiflachen, der
Verkauf der erschlossenen Grundstiicke er-
folgt durch den derzeitigen Flacheneigen-
tiimer (BImA). Die Stadt verfiigt neben der
Bauleitplanung Uber das Instrument der
stadtebaulichen Vertrage als Steuerungs-
moglichkeit.

VORTEILE:
m Eingeschrdnktes Kostenrisiko der Stadt
Sonthofen

NACHTEILE:

m Eingeschrankte Einflussmoglichkeit
auf Entwicklung, Qualitat, zeitliche
Umsetzung

m  Mégliche Gewinne aus Grundstiicksge-
schaften gehen an den Flacheneigen-
timer

m Keine Finanzierungsmoglichkeit fiir
tibergeordnete Infrastruktur- und Frei-
flachenmaBnahmen sowie fiir beson-
dere 6ffentliche Projekte auf den Ka-
sernenflachen

Umsetzungsstrategie 3: Vollstandige Ent-
wicklung und Vermarktung durch eine
Stadtentwicklungsgesellschaft (SEG)

Eine stadtische Entwicklungsgesellschaft
ibernimmt die ErschlieBung und Flachen-
entwicklung sowie den Verkauf der bau-
reifen Grundstiicke an Investoren und
Bauherren. Die Stadt Sonthofen verfligt
damit neben der Bauleitplanung tber die
wesentliche Steuerungsmoglichkeit des
Grundstiickshandels.

VORTEILE:

m Hohe Einflussmoglichkeit auf Entwick-
lung, Qualitat und zeitliche Umsetzung

m Sofern Gewinne erzielt werden, be-
stehen Finanzierungsmoglichkeiten
fir tbergeordnete Infrastruktur und
Freiflachen

NACHTEILE:
m Kostenrisiko der Flachenentwicklung
liegt bei Stadt Sonthofen

Fazit

Mit dem Abschluss des ISEK wurde noch
keine Umsetzungsstrategie abschlielend
festgelegt. Da eine alleinige Flachenent-
wicklung und Vermarktung durch den Fl&-
cheneigentiimer (BImA) bisher nicht in
Betracht gezogen wurde, kommen fiir das
weitere Vorgehen die kooperative Ent-
wicklungsstrategie sowie die vollstandi-
ge Entwicklung durch eine Stadtentwick-
lungsgesellschaft in Betracht.



Um den Konversionsprozess bestmoglich
steuern zu konnen und einen méglichst
groBen Finanzierungsspielraum zu eroff-
nen, bietet sich inshesondere die Strate-
gie 3 an. Die vollstandige Entwicklung
und Vermarktung durch eine Stadtent-
wicklungsgesellschaft eroffnet die groR-
ten Chancen, Finanzierungsmittel fir die
kostenintensiven besonderen 6ffentlichen
Projekte zu gewinnen.

10.2 Kosten- und Einnahmeiibersicht

ERLAUTERUNGEN ZUR KOSTEN- UND EIN-
NAHMEUBERSICHT. Zur langfristigen
Steuerung des Konversionsprozesses stellt
das ISEK Sonthofen eine Kosten- und Ein-
nahmeibersicht zusammen. Mit der
Ubersicht soll eine Grundlage geschaffen
werden, die finanzielle Durchfiihrbarkeit
der Umsetzungsstrategien zu priifen und
eine mittel- bis langfristige Finanzierungs-
planung vorzubereiten.

MaBnahmen auBerhalb der Kasernen ohne
unmittelbaren rdumlichen Bezug werden
in der KostenUtbersicht nicht berticksich-
tigt. Die voraussichtlich bei der Durchfiih-
rung der Konversion anfallenden Kosten
und moglichen Einnahmen werden auf
Grundlage der in Kap. 9 dargestellten
MaRnahmen und Flachenbilanzen ge-
schatzt. Die Ergebnisse der Verkehrswert-
ermittlung (Hartmann Schulz Partner,
2013) sind darin einbezogen.

Die 6ffentlichen MaBnahmen im Rahmen
der Konversion werden in Aufwendungen
fur die unmittelbare Gebietsentwicklung
der Konversionsflachen und in besondere
offentliche Projekte differenziert. Beispie-
le fir MaBnahmen der unmittelbaren Ge-
bietsentwicklung sind z. B. Abbruch, Neu-
bau von ErschlieBungsanlagen, gebietszu-
gehorige Freiflachen oder Gemeinbedarf-
seinrichtungen. Beispiele fiir die im ISEK
diskutierten besonderen &ffentlichen Pro-
jekte sind die Stadthalle oder die Feuer-
wehr.

Uber die reine Bilanzierung hinaus ordnet
die Ubersicht Kosten und Einnahmen den
einzelnen Entwicklungsstufen zu, um An-
haltspunkte fiir die kontinuierliche Durch-
fuhrbarkeit der Gesamtmallnahme zu er-
halten. AuBerdem schatzt die Kosten-

und Einnahmetbersicht die grundsétz-
liche Forderfahigkeit von Einzelmalinah-
men ein.

Die Kosten- und Einnahmedibersicht ist
die erste finanzielle Bilanzierung zur Kon-
version in Sonthofen. Sie stellt eine tiber-
schlagige Schatzung dar, da zum aktuellen
Zeitpunkt préazise Kostenaussagen zu Ein-
zelpositionen heute (Juli 2013, Stand des
Stadtratsheschlusses zum ISEK Sontho-
fen) noch nicht getroffen werden kénnen.
Im weiteren Verfahren miissen insbeson-
dere vertiefende Untersuchungen zur Bau-
substanz, Bodenkontamination (Altlasten,
Kampfmittel, etc.), technischen Infrastruk-

tur in die Kosteniibersicht integriert wer-
den, um die Kosten zu konkretisieren.

EMPFEHLUNGEN DER KOSTEN- UND EIN-
NAHMEUBERSICHT. Aus der Kosten- und
Einnahmeiibersicht lassen sich wichtige
Anhaltspunkte fir den weiteren Prozess
gewinnen:

m Fir eine erfolgreiche Gebietsentwick-

lung sind frithzeitig erhebliche Vorleis-

tungen notwendig; die Konversion
sollte deshalb durch o6ffentliche Ent-

wicklungsimpulse in Gang gesetzt wer-

den.

Kosten und Einnahmen verhalten sich

gegenldufig: Zunachst werden groBe

finanzielle Aufwendungen notwendig
sein, nennenswerte Einnahmen wer-
den erst in den spateren Bauphasen zu
erwarten sein.

m Inder stddtebaulichen Entwicklung
muss die Stadt Sonthofen kommuna-
le Pflichtaufgaben (z. B. ErschlieRung)
erfiillen, vorrangig im Zusammenhang
mit den besonderen 6ffentlichen Pro-
jekten.

m Die Aufwendungen fiir die unmittel-
bare Gebietsentwicklung kénnen und
missen voraussichtlich durch Einnah-
men gedeckt werden, die besonde-
ren offentlichen Projekte kénnen al-
lenfalls aus dem Konversionsprozess
refinanziert werden, wenn nach Ab-
zug der ErschlieBungskosten Gewinne

aus GrundstlcksverduBerungen erwirt-

schaftet werden kénnen.

Im Ergebnis ldsst sich feststellen, dass
eine Rentierlichkeit der Gesamtmalnah-
me voraussichtlich nicht zu erzielen ist.
Die Kalkulation - einen kommunalen Zwi-
schenerwerb vorausgesetzt - weist eine
deutliche Unterdeckung auf. Dabei iber-
steigt vor allem die Umsetzung der im
ISEK verankerten besonderen &ffentlichen
Projekte die Finanzierungsmoglichkei-
ten deutlich, sodass in der weiteren Um-
setzung eine weitergehende Priorisierung
und Priifung von Finanzierbarkeit und Tra-
gerschaften erforderlich wird.

Aus kommunaler Sicht muss daher ins-
besondere die Wertsteigerung der mili-
tarischen Flachen nutzbar gemacht wer-
den. Als Finanzierungsmoglichkeit fiir die
besonderen &ffentlichen Projekte, bieten
sich der Erwerb und die Entwicklung der
Kasernen durch die Kommune selbst (Al-
ternative 3) an. Der Zwischenerwerb der
Konversionsflachen bietet der Kommu-
ne die Chance, direkt von der Inwertset-
zung durch Verkaufserldse zu profitieren
und daneben - tiber die kommunale Pla-
nungshoheit hinaus - den kommunalen
Einfluss auf den Konversionsprozess zu si-
chern.
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11 Empfehlungen zur Anwendung des Besonderen Stadtebaurechts

11.1 Anwendung der StadtumbaumaR-
nahme und weitere baurechtliche
Instrumente

HERLEITUNG ZUM BESONDEREN STADTE-
BAURECHT. Die Ergebnisse der Bestands-
aufnahmen und die Bewertung der bauli-
chen Strukturen und ihrer Nachnutzungs-
qualitat zeigen, dass im engeren Untersu-
chungsgebiet nach Abzug der Bundeswehr
in erheblichem Umfang stadtebauliche
Missstande auftreten werden, zu deren
Behebung bauliche und strukturelle Er-
neuerungsmaBnahmen erforderlich sind.
Um diese Flachenpotenziale vorrangig zur
Starkung der Innenstadt und zur Verbes-
serung der Wirtschaftsstruktur nutzbar zu
machen, sind u. a. nicht mehr bedarfsge-
rechte bauliche Anlagen in erheblichem
Umfang zuriickzubauen, durch Umbau und
Modernisierung einer neuen Nutzung zu-
zuftihren sowie Verbesserungen im Frei-
raumnetz vorzusehen. Hierflir sind MaR-
nahmen der Stadterneuerung unverzicht-
bar.

Neben den Instrumenten des Allgemei-
nen Stidtebaurechts (u. a. vorbereiten-
de und verbindliche Bauleitplanung zur
Steuerung der geplanten Flachennutzung)
ist bei der Konversion der Kasernenare-
ale aufgrund des weitreichenden Umge-
staltungs- und Finanzierungsbedarfs eine
flankierende Anwendung der Instrumente
des Besonderen Stadtebaurechts dringend
erforderlich.
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Entsprechend den aktuellen Rahmenbe-
dingungen (Rickbaubedarf fiir weite Tei-
le des Gebaudebestands, Riickbaubedarf
technischer und militdrischer Infrastruk-
turen, Anpassungsbedarf quartiershezo-
gener Gemeinbedarfseinrichtungen u. a.)
werden zudem umfassende offentliche In-

vestitionen notwendig sein. Nur eine Kom-
bination aus kommunalen und privaten In-

vestitionen sowie verfahrensbegleitenden
Fordermalnahmen wird langfristig zu ei-
ner erfolgreichen Konversion fiihren.

INSTRUMENTE DES BESONDEREN STAD-
TEBAURECHTS. Mit der Novellierung des
Baugesetzbuches steht den Kommunen
ein erweitertes Rechts- und Férderinstru-
mentarium fiir Aufgaben der Stadterneue-
rung zur Verfligung:

m die stadtebauliche Sanierungsmafnah-

me nach §§ 136 ff. BauGB,
m die stadtebauliche EntwicklungsmaR-
nahme nach §§ 165 ff. BauGB sowie
m die Stadtumbaumalnahme nach
§§ 171a-d BauGB.
Die Eingriffs- und Wirkungsintensitat der

zur Verfiigung stehenden Rechts- und For-
derinstrumentarien ist unter Beriicksichti-

gung der kommunalen Zielsetzungen, des
zu erwartenden Finanzierungsbedarfs so-
wie der alternativen Finanzierungsmog-
lichkeiten abzuwégen und angemessen
einzusetzen. Grundsatzlich muss der Ein-
satz der Instrumente des Besonderen
Stadtebaurechts im Interesse des Allge-
meinwohls liegen.

EMPFEHLUNG ZUR ANWENDUNG DER
STADTUMBAUMASSNAHME. Der Konversi-
onsprozess in Sonthofen konzentriert sich
auf die Flachen von Jagerkaserne, Griin-
tenkaserne und der STOV. Im Rahmen des
Stadtentwicklungsprozesses miissen die
Kasernen jedoch im Zusammenhang mit
ihrem direkten Umfeld betrachtet werden.
Zur Erreichung der Entwicklungsziele des
ISEK Sonthofen kann dartiber hinaus auch
die Festlegung weiterer konversionshezo-
gener Bereiche erforderlich sein.
Es ist davon auszugehen, dass
m durch die Auflésung der militarischen
Nutzungen deutliche stadtebauliche
Funktionsverluste eintreten werden,
die sich ohne geeignete Steuerungsin-
strumente weiter verscharfen werden,
m die Instrumente des Allgemeinen Stad-
tebaurechts (Bebauungsplan, stidte-
baulicher Vertrag oder Vorhaben- und
ErschlieBungsplan) allein nicht aus-
reichen werden, um einen komplexen
Umstrukturierungsprozess zu steuern,
m ohne eine standortiibergreifende, stad-
tebauliche Aufwertung die nachhaltige
Entwicklung und Vermarktung der Fl&-
chen nicht sichergestellt werden kann,
m umfangreiche MaBnahmen im Umfeld
(Verkehr, 6ffentlicher Raum, Griin, so-
ziale und technische Infrastruktur etc.)
fiir die Erreichung der stadtebauli-
chen und strukturellen Ziele erforder-
lich werden.



Daher erscheint die StadtumbaumaRnah-
me nach §171 als geeignetes Instrument
der Stadterneuerung.

ABWAGUNG ZUR ANWENDUNG DER
STADTEBAULICHEN ENTWICKLUNGS-
MASSNAHME. Die Anwendung von wei-
tergehenden MaBnahmen des Besonderen

Stadtebaurechtes, vor allem der stadtebau-

lichen EntwicklungsmaBBnahme, ist im An-
schluss an das ISEK abzuwégen. Bei der
Festlegung eines Stadtumbaugebietes sind
zur Sicherung der Position der Stadt Son-
thofen zusétzliche Festlegungen im Rah-
men des Besonderen Stadtebaurechts fir
einen spateren Zeitpunkt offen zu halten.

Wahrend konversionsbedingte MaBnah-
men im Umfeld auf Grundlage der Stadt-
umbaumaBnahme nach § 171 BauGB
durchgefiihrt werden kénnen, ist im Rah-
men von Vorbereitenden Untersuchungen
abzuwdgen, ob fir die Entwicklung der
Kasernenflachen selbst eine Stadtebauli-
che EntwicklungsmaBnahme nach § 165
BauGB erforderlich ist. Dabei muss das
Interesse der Stadt Sonthofen an einem

rechtssicheren und ztigigen Entwicklungs-

prozesses beriicksichtigt werden.

Grundsatzlich ist unabhangig vom gewéhl-
ten Rechtsinstrumentarium der kooperati-

ve Dialog zur Entwicklung der drei inner-
stadtischen Liegenschaften fortzusetzen.
Die von der Stadt Sonthofen und dem

Bund als Grundstiickseigentiimer (BImA)
konsensual verfolgte Entwicklung bie-

tet gute Voraussetzungen fiir die weiteren
Schritte der Konversion. Zum aktuellen
Zeitpunkt kann grundséatzlich von einer

Verkaufsbereitschaft des Eigentiimers aus-

gegangen werden. Diese ist mit den weite-
ren Anwendungsvoraussetzungen des Be-
sonderen Stddtebaurechtes im Rahmen
der weiteren Vorbereitung der Konversion
konkretisiert zu priifen.

11.2 Formliche Abgrenzung
Stadtumbaugebiet
Die Kommunen kénnen ein Gebiet, in dem
Stadtumbaumalnahmen durchgefiihrt
werden sollen, durch Beschluss formlich
als Stadtumbaugebiet nach § 171 b BauGB
festlegen. Das Stadtumbaugehiet ist so
abzugrenzen, dass eine einheitliche Vor-
bereitung und ziigige Durchfiihrung der
GesamtmaBnahme gewdhrleistet werden
kann. Die Kommunen kénnen aullerdem
fiir ein festgelegtes Stadtumbaugebiet
eine Satzung (Stadtumbausatzung ein-
schlieBlich Genehmigungspflicht fir die
Errichtung, Anderung oder Nutzungsinde-

rung von baulichen Anlagen sowie Beseiti-

gung baulicher Anlagen) beschlieRen, so-
fern einvernehmliche Regelungen im Rah-
men von Stadtumbauvertragen nicht ge-
troffen werden kdnnen. Bei Zwischener-
werb der Konversionsflache durch die
Kommune ist jedoch davon auszugehen,
dass private Investitionen und Verdnde-

rungen im Rahmen von Stadtumbauvertra-
gen, stadtebaulichen Vertrdgen oder auch
Grundsttickskaufvertragen ausreichend re-
guliert werden kénnen, um die Zielsetzun-
gen des stadtebaulichen Entwicklungskon-
zeptes sicherzustellen.

Der Zeitraum der Sanierung sollte 15 Jah-
re nicht tiberschreiten. Kann die MaBnah-
me dennoch nicht innerhalb dieser Frist
durchgefiihrt werden, kann diese durch
Beschluss verlangert werden.

Nach den Ergebnissen der stadtebaulichen
Bestandsbewertung und Analyse konzent-
rieren sich die Problemlagen inshesonders
auf die Kernbereiche der drei Konversions-
flachen. Hier misste die zentralen Wei-
chenstellungen einer mit der Konversion
verbundenen Neuausrichtung der Stadtent-
wicklung getroffen werden. Fiir die Behe-
bung der stadtebaulichen Missstdande und
den angestrebten Erneuerungsprozess sind
die im stadtebaulichen Rahmenkonzept fir
den engeren Untersuchungsbereich dar-
gestellten StadtumbaumaBnahmen in die-
sen Bereichen erforderlich. Dariiber hinaus
werden jene Teilbereiche aulRerhalb der
Kasernenareale einbezogen, die fiir wich-
tige Freiraumentwicklungen (z. B. Ostrach,
Verkniipfungen zur Innenstadt und Kalva-
rienberg), FuB- und Radwegeverkniipfun-
gen (z. B. Verbindung Jéger-/ Griintenka-
serne) oder ErschlieBungsmaBnahmen re-
levant sind.

Gebietsteile, in denen MaBnahmen auch
ohne den Einsatz des Besonderen Stadte-
baurechts umgesetzt werden kénnen, oder
in denen den MaBnahmen eine niedrigere
Prioritat beigemessen wird, wurden indem
Abgrenzungsvorschlag fiir das Stadtum-
baugebiet vorerst nicht miteinbezogen.

Stadtebauliche MaBBnahmen innerhalb des
ISEK aber auBerhalb des Abgrenzungshe-
reichs kénnen u. a. auf freiwilliger Basis
umgesetzt werden. Zudem besteht fiir die
Kommune die Moglichkeit, auf der kon-
zeptionellen Grundlage des ISEK fir wei-
tere Teilbereiche die Anwendungsvoraus-
setzungen des Besonderen Stadtebau-
rechts zu priifen und ggf. fiir weitere Ge-
biete Festlegungen fiir geeignete Rechts-
und Forderinstrumentarien zu treffen.
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Raumliche Abgrenzung

[ Raumliche Festlegung als Stadtumbaugebiet
(§ 171b BauGB)

'~ 77 Bestehendes Sanierungsgebiet
LInnenstadtbereich Sonthofen®
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12 Ausblick — Weitere Schritte der Konversion

Der Prozess zur Konversion von Jagerka-
serne, Griintenkaserne und Standortver-
waltung ist mit dem ISEK Sonthofen nicht
abgeschlossen. Der Zeitraum bis zum ge-
planten Abzug der Bundeswehr im Jahr
2018 muss - auf Grundlage des ISEK - fiir
weitere vorbereitende MaBnahmen ge-
nutzt werden. Dazu gehéren:

m Durchfiihrung / Abschluss der Vor-
bereitenden Untersuchungen nach
BauGB
- Priifung der Anwendung der Stadte-

baulichen Entwicklungsmanahme
nach § 165 Abs. 4 BauGB fiir die Ka-
sernenareale

- Vorbereitende Abstimmungen zur
Gewahrleistung eines zligigen Kon-
versionsprozesses

- Weiterfiihrende Verhandlungen mit
dem Fldcheneigentiimer (BImA) iiber
einen moglichen Flachenverkauf

- Ergdnzende Untersuchungen zu den
Konversionsflachen: Altlasten, Bo-
denhindernisse, Abfille, Aufwan-
de zur Anpassung der ErschlieBung
und des Kanalnetzes etc.

- Ergdnzende Untersuchungen zur
stadtischen Infrastruktur: Ver- und
Entsorgung, Schulen und Kindergér-
ten, etc.

- Fortschreibung der Kosten-, Einnah-
men- und Finanzierungsiibersicht
(KuF)

Auswahl und Durchfiihrung einer Ent-

wicklungsstrategie

- Entscheidung fir eine Entwicklungs-
strategie

- Aufbau der notwendigen Organisa-
tionsstrukturen

Planung und Umsetzung von vorberei-
tenden MaRnahmen zur Umnutzung im
Bereich der Kasernen

Planung und Umsetzung von Impuls-
maBnahmen im Stadtgebiet (auBer-
halb der noch nicht freigezogenen Ka-
sernenareale)

Planungen zur Durchfiihrung einer
Gartenschau

Durchfiihrung von stadtebaulichen und
freiraumplanerischen Wettbewerben
zur Gestaltung von Teilflachen der Ka-
sernen und des stddtischen Umfelds.
Besonders fiir die Vorbereitung einer
moglichen Gartenschau bleibt nach
dem geplanten Truppenabzug nur ein
knapper Umsetzungszeitraum. Es er-
scheint notwendig, méglichst vie-

le Vorplanungen bereits vor Freiwer-
den der Flachen durchzufiihren, damit
notwendige Gestaltungsmalnahmen
rasch erfolgen kénnen.
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