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STADT SONTHOFEN ENTWURF
2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 38 Inhalt

PRAAMBEL

Die Stadt Sonthofen erlasst aufgrund der 88 2, 9,10 und 13b des Baugesetzbuches (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), des Art. 79
Abs. 1 und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO, GVBI S. 588, BayRS 2132-1-1) in
der Fassung vom 14.08.2007 sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat
Bayern (GO, GVBI S. 796, BayRS 2020-1-1-1), folgende

2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 38

der Stadt Sonthofen fiir das Gebiet zwischen Bergstral3e — Burg — Vordere
Burgauffahrt und Pfaffensteige

als Satzung.

Fur den Geltungsbereich gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist.

Fur den Geltungsbereich der. 2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 38
der Stadt Sonthofen gilt der von dem Biro OPLA — Blrogemeinschaft fur Ortsplanung &
Stadtentwicklung ausgearbeitete Bebauungsplan in der Fassung vom 11.01.2018. Die
Planzeichnung hat nur im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Textteils Gultigkeit.

Der Bebauungsplan besteht aus:
A)  Planzeichnung Bebauungsplanim M 1 : 1.000 in der Fassung vom 11.01.2018
B1) Festsetzungen durch Planzeichen
B2) Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
C) Verfahrensvermerke

D) Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 11.01.2018

Beigefligt sind:
E) Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

F) Begrundung in der Fassung vom 11.01.2018
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STADT SONTHOFEN
2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 38

ENTWURF
A) Planzeichnung

A) PLANZEICHNUNG
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STADT SONTHOFEN
2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 38

ENTWURF
B) Planzeichenerklarung

B)

PLANZEICHENERKLARUNG

B1) FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVQ

MaB der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet
WA |
0 offene Bauweise
0 @ @ zwingende Anzahl der Vollgeschosse
WH6,75m| FH9,5m WH 6,75 m maximal zuldssige Wandhdéhe
FH9,5m maximal zuldssige Firsthohe
e Baugrenze

Umgrenzung von Flachen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Pflanzungen
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Sonstige Planzeichen
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B2) HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
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STADT SONTHOFEN ENTWURF

2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 38 C) Verfahrensvermerke
C) VERFAHRENSVERMERKE
Der Rat der Stadt Sonthofen hat in der Sitzung am ... ... ... die Aufstellung der.
2. Anderung und 1 Erweiterung des Bebauungsplanes beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am ... ... ... ... ortsliblich bekanntgemacht.

Der Entwurf der. 2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes in der
Fassung vom 11.01.2018 wurde gemalR § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB in

der Zeit vom ... ... ... bis einschlieBlich ... ... ... offentlich ausgelegt. Die 6ffentliche
Auslegung wurde am ... ... ... ortsublich bekanntgemacht.
Die Stadt Sonthofen hat mit Beschluss des Rats vom ... ... ... ... die 2. Anderung

und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
vom ... ... ... ... als Satzung beschlossen.

Sonthofen, den ... ... ... ...

Christian Wilhelm, 1. Birgermeister (Siegel)

. Ausgefertigt

Sonthofen, den ... ... ... ...

Christian Wilhelm, 1 Blrgermeister (Siegel)

Der Satzungsbeschluss der. 2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes
wurde am ... ... ... ... gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Mit der
Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

Seit diesem Zeitpunkt wird die 2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes
wahrend der Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und auf
Verlangen uber den Inhalt Auskunft erteilt.

Sonthofen, den ... ... ... ...

Christian Wilhelm, 1. Burgermeister (Siegel)
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STADT SONTHOFEN ENTWURF
2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 38 D) Textliche Festsetzungen

D)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Hinweis:

Im Geltungsbereich der 2. Anderung und 1. Erweiterung verliert der Bebauungsplan
Nr. 38, i. d. F. v. 23.03.1978 (genehmigt mit Bescheid vom 30.11.1977, Nr. 420-
XX972/73) mit all seinen Anderungen und Bestandteilen seine Giiltigkeit.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Der in der Planzeichnung mit WA gekennzeichnete Bereich wird als allgemeines
Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1

2.2

2.3

Grundflachen- und Geschossflachenzahl
Die Grundflachenzahl betragt maximal 0, 3.

Die Geschol3flachenzahl betragt maximal 0,6.

Anzahl der Vollgeschosse
Die Anzahl der Vollgeschosse wird zwingend mit Il festgesetzt.

Bei Gebauden mit der Geschossigkeit E + | + D darf das Dachgeschoss kein
Vollgeschoss sein.

Hohe der baulichen Anlagen und Hohenbezugspunkte
Die maximale Wandhohe betragt 6,75 m.
Die maximale Firsthohe betragt 9,5 m.

Die Hohe des Erdgeschossrohful3bodens darf 780,5 m . NN. nicht Giberschreiten.

Unterer Bezugspunkt fur die Héhe baulicher Anlagen (Wandhohe und Firsthéhe) ist die
Oberkante RohfuRboden (OK RFB) des Erdgeschosses.

Oberer Bezugspunkt fur die Wandhoéhe (WH) ist der Schnittpunkt der Wand mit der
Oberkante Dachhaut.

Der obere Bezugspunkt fur die Firsthéhe (FH) ist der hochste Punkt der &ulReren
Dachhaut.
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STADT SONTHOFEN ENTWURF

2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 38 D) Textliche Festsetzungen

3. BAUWEISE, GRENZABSTANDE

3.1 Bauweise
Es gilt die offene Bauweise (0) nach § 22 Abs. 2 BauNVO.

3.2 Baugrenzen
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung
festgesetzt. Stellplatze, Garagen und Carports sowie untergeordnete Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO sind auch aullerhalb der Uberbaubaren
Grundstuicksflache zulassig.
Garagen und Carports mussen dabei einen Abstand von mindestens 5 m zur
offentlichen StraRenverkehrsflache (Vordere Burgauffahrt) einhalten.

3.3 Abstandsflachen, Abstandsregelung
Es gilt die Abstandsflachenregelung gemaR Art. 6 BayBO in der jeweils aktuellen
Fassung.

4. STELLPLATZE
Die Anzahl der notwendigen Stellplatze richtet sich nach der jeweils glltigen
Stellplatzsatzung der Stadt Sonthofen.

5. GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

5.1 Dachformen, Dachneigungen
Es sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 20 — 23 Grad zulassig.
Bei Garagen, Carports und Nebenanlagen ist die Dachneigung gleich dem
Hauptgebdude zu verwenden. Alternativ ist die Gestaltung als Terrasse oder als
begriintes Flachdach zulassig.

5.2 Fassadengestaltung, Dacheindeckung

Die Dachdeckung ist aus dem rotbraunen oder anthrazitfarbenen Farbspektrum zu
wabhlen.

Grelle und leuchtende Farben, wie z. B. die RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007,
3024 und 3026, 4000, 6032, 6037, 6038 sowie dauerhaft reflektierende Materialien
sind fur Dacheindeckungen und Aul3enwé&nde nicht zulassig.
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STADT SONTHOFEN ENTWURF
2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 38 D) Textliche Festsetzungen

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

Bei Garagen, Carports und Nebenanlagen ist die Dacheindeckung gleich dem
Hauptgebdude zu verwenden. Alternativ ist die Gestaltung als Terrasse oder als
begruntes Flachdach zulassig.

Dachgauben

Untergeordnete Dachaufbauten (auch Zwerchgauben) sind ab einer Dachneigung
von 35° zulassig. Die Lange der Aufbauten darf max. 1/3 der Dachlange (einzeln oder
Summe der Aufbauten) betragen und muss mind. 2,0 m vom Ortgang und 0,5 m von
der Traufe entfernt sein. Der First von Dachaufbauten muss mind. 1,0 m unterhalb
des Hauptfirstes liegen.

Es ist nur eine Gaubenart je Dachflache zuldssig. Neben einem Zwerchgiebel sind
nur Giebelgauben zuléassig.

Die Dachneigung und -eindeckung des Hauptdaches ist beizubehalten.

Zwerchgiebel und -hauser

Die Breite von Zwerchgiebeln und -hausern (einzeln oder Summe) darf bei einer
Trauflange von uber 7,0 m max. 1/3 der Trauflange betragen.

Bei einer Trauflange von unter 7,0 m darf die Breite von Zwerchgiebeln und
Zwerchh&ausern max. 1/2 der Trauflange betragen. In diesem Fall ist die Errichtung
von nur einem Zwerchgiebel oder -haus zul&ssig.

Die Dachneigung und -eindeckung des Hauptdaches ist beizubehalten.

Anbauten

Fur eingeschossige Wintergarten, Uberdachte Pergolen und untergeordnete Bauteile
wie Hauseingangstiberdachungen sind auch andere Dachformen, Dachneigungen
und Eindeckungen zuléssig.

Solaranlagen

Photovoltaik- und Solaranlagen sind ausschlief3lich als dachintegrierte Lésungen
zugelassen. Aufstanderungen auf der Dachhaut sind nicht zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind in einer max. Hohe von 1,2 m dber OK natirliches Geléande
zugelassen. Bei Maschendrahteinfriedungen muss eine Hinterpflanzung mit
Strduchern erfolgen. Sockel sind unzul&ssig.

Unzuldssig sind sog. geschlossene Einfriedungen in Form von Mauern,
Betonwanden, Gabionen oder Metallplatten sowie Jagerzaune, Palisadenzaune und
Betoneinfriedungen.

Zwischen Unterkante Zaun und Boden muss ein Abstand von 15 cm eingehalten
werden.
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STADT SONTHOFEN ENTWURF
2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 38 D) Textliche Festsetzungen

5.8

Ver- und Entsorgungsanlagen

Samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen, einschlie8lich Strom- und Telefon-
leitungen, sind - vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen - unterirdisch zu
fuhren.

6. ENTWASSERUNG, VERSICKERUNG
Die Satzung fur die offentliche Entwasserungseinrichtung der Stadt Sonthofen ist
anzuwenden.
Das von Dach- und Belagsflachen abflieRende, unverschmutzte Niederschlags-
wasser, ist, soweit dies die Bodenbeschaffenheit zulasst, auf dem jeweiligen
Grundstiick zu versickern. Ist eine direkte Versickerung auf den Grundstiicken auf
Grund der Bodenbeschaffenheit nicht mdoglich, sind fiar unverschmutztes
Niederschlagswasser Rickhaltemal3hahmen (z. B. Zisternen) vorzusehen.

7. BODENSCHUTZ UND GRUNORDNUNG

7.1 Oberflachengestaltung
Veranderungen des natlrlichen Hanggefalles sind auf den unbedingt notwendigen
Umfang zur Einfigung der Geb&aude zu beschranken.
Zur ErschlieBung der Grundstiicke sowie zur Herstellung von Freisitzen und
Terrassen sind Abgrabungen oder Auffillungen bis max. +/- 1,0 m zur bestehenden
Gelandehothe zulassig.
Daruber hinaus ist das natirliche Relief des Gelandes zu erhalten.

7.2 Versiegelung
Private Stellplatze, Parkflachen, Zufahrten zu den Garagen und Abstellflachen sind
in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen. Die Verwendung von z. B.
Rasengitter, Rasenpflaster, Rasenziegel, fugenreicher Pflasterbelag, wasser-
gebundene Decken, Schotterrasen, Schotter oder Rasen ist nachzuweisen.

7.3 Private Grunflachen

Bei allen Geholzpflanzungen sind standortgerechte, heimische Arten in Anlehnung
an die potenzielle natirliche Vegetation zu verwenden.
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STADT SONTHOFEN ENTWURF
2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 38 D) Textliche Festsetzungen
8. IMMISSIONSSCHUTZ

Es ist nur die Errichtung von Luftwarmepumpen zulassig, die folgende Anforderungen
erfullen:

Die Aufstellung von Luftwdrmepumpen ist nur in allseitig umschlossenen
R&umen zulassig.

An samtlichen Durchbriichen und Offnungen vom Aufstellraum ins Freie darf
ein Schalldruckpegel, in 1 m Entfernung von der Offnung, von 30 dB(A) nicht
Uberschritten werden.

Bei Dimensionierung und Ausfuhrung von Schallddmmkulissen und
Schalldampfern ist grundsatzlich sicherzustellen, dass die Gerdusche nach
Schalldampfer keine Tonhaltigkeit aufweisen und insbesondere auch im
tieffrequenten Bereich unter 90 Hz ausreichend schalldampfende
Eigenschaften aufweisen.

9. INKRAFTTRETEN

Die 2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 38 tritt mit der
Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Mit In-Kraft-Treten der 2. Anderung und 1. Erweiterung verliert der Bebauungsplan
Nr. 38, i. d. F. v. 23.03.1978 (genehmigt mit Bescheid vom 30.11.1977, Nr. 420-
XX972/73) mit all seinen Anderungen und Bestandteilen im Geltungsbereich der
2. Anderung und 1. Erweiterung seine Giltigkeit.

Ausgefertigtam..................

Stadt Sonthofen

Christian Wilhelm, 1. Burgermeister Siegel
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STADT SONTHOFEN ENTWURF
2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 38 E) Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

E)

TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

NIEDERSCHLAGSWASSER

1.1

1.2

Unverschmutztes Niederschlagswasser

Die Zwischenspeicherung von unverschmutztem Niederschlagswasser in Zisternen
zur Ermdglichung der Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwasser-
verbrauchs wird empfohlen.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von
Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem
Niederschlagswasser“ sowie das DWA-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen
zum Umgang mit Regenwasser® sind zu beachten.

Die Versickerung von unverschmutztem, gesammeltem Niederschlagswasser von
Dachflachen und sonstigen Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie die Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) eingehalten werden.

Die punktuelle Versickerung von Regenwasser uber einen Sickerschacht ist nur
anzuwenden, wenn zwingende Griinde eine flachenhafte (z. B. Versickerungs-
mulden) bzw. linienformige Versickerung (z. B. Rigolen oder Sickerrohre)
ausschliel3en.

Die Eignung der Bodenverhaltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes fir eine
Versickerung sollte vor der Planung der Entwasserungsanlagen durch geeignete
Sachverstandige Uberprift werden.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzuftihren.
Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehérde einzureichen.

Verschmutztes Niederschlagswasser

Zu Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der
Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt,
wird die Anwendung des Merkblattes ATV-DVWK-M153 Handlungs-empfehlungen
zum Umgang mit Regenwasser” der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft,
Abwasser und Abfall (ATV-DVWK) empfohlen.

Aus Grinden des Gewasserschutzes ist verschmutztes Niederschlagswasser zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation
zu beseitigen (dies gilt auch fir Bereiche, die im Trennsystem entwassert werden).
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STADT SONTHOFEN ENTWURF
2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 38 E) Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

IMMISSIONSSCHUTZ

2.1

Landwirtschaft

Durch die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen sind
im Planungsgebiet zeitweise Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, welche aus
ordnungsgemaler Bewirtschaftung resultieren, nicht ausgeschlossen.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser L&rmbelastigung -
Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr - auch vor 6 Uhr morgens,
bedingt durch das tagliche Futterholen, zu rechnen ist. Zudem ist mit sonstigen
Larmbeeintrachtigungen, z.B. wahrend der Erntezeit (Mais-, Silage- und
Getreideernte, ev. Zuckerriibenernte) auch nach 22.00 Uhr zu rechnen.

DENKMALSCHUTZ

3.1

3.2

3.3

Bodeneingriffe

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass
man auf Bodendenkmaéler st63t. Der betroffene Personenkreis (Eigentimer oder
Besitzer der Grundstiicke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) wird hiermit
auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8
des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG) hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmadler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil,
so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehtrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.
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STADT SONTHOFEN ENTWURF

2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 38 E) Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

4. ALTLASTEN UND VORSORGENDER BODENSCHUTZ

4.1 Erdarbeiten
Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kinstliche Auffillungen,
Altablagerungen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das
Landratsamt einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege
leitet.

4.2 Bodenbelastungen

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Bdden mit von Natur aus erhdhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen
Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fiilhren kénnen. Es wird daher empfohlen,
vorsorglich Bodenuntersuchungen durchzufiihren. Das Landratsamt ist von
festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.
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STADT SONTHOFEN ENTWURF
2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 38 F) Begriindung

F) BEGRUNDUNG

1. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die 2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 38 der Stadt Sonthofen
fur das Gebiet zwischen BergstralRe — Burg — Vordere Burgauffahrt und Pfaffensteige
soll den Bau eines einzelnen Wohngebaudes in der Vorderen Burgauffahrt Nr. 29
ermdglichen.

Bei dem Grundstiick handelt es sich um ehemaliges Bundeswehrgelande, das nun mit
Wohnbebauung neu bebaut werden soll. Es wird von der Westseite Uber die Vordere
Burgauffahrt erschlossen, welche zur direkt stiiddstlich angrenzenden Generaloberst-
Beck-Kaserne der Bundeswehr flhrt.

Abb.2: Luftbild des Grundstlicks (rot eingegrenzt), der nordlich angrenzenden Wohnbebauung
und der im Siiden und Osten angrenzenden Kaserne
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STADT SONTHOFEN ENTWURF
2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 38 F) Begriindung

Das Plangebiet beinhaltet vollstandig und ausschlielich die Flurnummer 572/3 mit einer
Flache von 974 m2 und wird als allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 BauNVO
festgesetzt.

Das Gebiet soll vor allem dem Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevolkerung
mit Wohnraum Rechnung tragen. Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung der
Innenentwicklung. Es wird ein beschleunigtes Verfahren gemall § 13b BauGB
durchgefuhrt. Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach 8 3 Abs. 1 und 8§
4 Abs. 1 BauGB wird, ebenso wie von der Umweltpriifung, abgesehen.

Ausgleichsmaflinahmen sind nicht erforderlich.

2. FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der bestehende Flachennutzungsplan stellt fur den Geltungsbereich der Anderung ein
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Bund Kaserne® dar. Direkt ndrdlich
grenzen Wohnbauflachen (W) an.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Einbeziehung von Aufl3enbereichsflachen in
das beschleunigte Verfahren (§ 13b BauGB) handelt, kann er von der Darstellung im
Flachennutzungsplan abweichen und ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Abb. 3: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Sonthofen mit
Geltungsbereich der 2. Anderung und 1. Erweiterung (rot eingegrenzt)
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STADT SONTHOFEN ENTWURF

2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 38 F) Begriindung
3. PLANINHALT
3.1 Begrindung der Festsetzungen

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 38 hat im Jahr 1977 Rechtskraft erlangt. Indem die
2. Anderung und 1. Erweiterung in ihrem Geltungsbereich den rechtskréaftigen
Bebauungsplan Nr. 38 ersetzt, werden sowohl die Ublicherweise an die Stadt Sonthofen
gerichteten Winsche der Bauwerber beriicksichtigt als auch die Festsetzungen an den
Standard aktueller Bebauungsplane angepasst.

Abb. 4: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 38 i. d. F. v. 23.03.1978,
genehmigt mit Bescheid der Regierung von Schwaben vom 30.11.1977, Nr. 420-XX972/73,
ohne Maf3stab

Im Sinne einer vertraglichen Nachverdichtung und entsprechend der ndérdlich
angrenzenden, tiefer am Hang liegenden, ebenfalls zweistockigen Bebauung, wird an
dieser Stelle nur ein zweistbckiges Wohnhaus zugelassen. Die Festsetzungen
ermdglichen den Bau sowohl eines Einzelhauses als auch eines Mehrfamilienhauses
mit mehreren Wohnungen.

Um eine UberméaRige Verschattung der tieferliegenden Bestandsgebdaude am
vorhandenen West-Nordwesthang zu verhindern, wird die HOhe des Erdgeschoss-
rohfu3bodens festgesetzt.

Um sicher zu stellen, dass die benachbarte Bebauung nicht beeintrachtigt wird und sich
ein dem Haus vorgelagerter Westgarten ergibt, wird rundum das geplante Einzelhaus
eine Baugrenze gezogen.
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STADT SONTHOFEN ENTWURF
2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 38 F) Begriindung

Auf Grund der Lage am Rand der bestehenden Wohnbebauung wird als Dachform
lediglich ein Satteldach zugelassen.

Aus stadtebaulicher Sicht ist es sinnvoll, die Fristrichtung der geplanten Bebauung
(Haushummer 29) an die Firstrichtung des noérdlich liegenden Doppelhauses
(Hausnummern 25 und 27) anzugleichen. Maf3volle Abweichungen von der Firstrichtung
kénnen hingenommen werden.

Einfriedungen werden zwar nicht, wie im bestehenden Bebauungsplan Nr. 38, ganzlich
ausgeschlossen, jedoch in ihrer HOhe, Lage und Ausfertigung eingeschrankt.
Der Abstand zwischen der Unterkante des Zauns und dem Boden hilft den Lebensraum
von Kleintieren, wie z. B. Igeln, zu erhalten.

Der Erhalt der bestehenden Vegetation dient sowohl dem Schutz der Flora und Fauna
als auch der Hangstabilitat.

3.2 Beteiligungsverfahren

Nach Bewertung der bisherigen Planung liegen keine wichtigen Griinde fir die Dauer
einer angemessen langeren Frist der offentlichen Auslegung vor (vgl. 8 214 Abs. 1
Nr. 2d BauGB).

Die Planung wurde mit den wesentlichen Tréagern offentlicher Belange im Grundsatz
vorabgestimmt. Daraus ergibt sich, dass dem geplanten Vorhaben voraussichtlich
keine erheblichen Bedenken oder Anregungen entgegenstehen. Von Seiten der
Offentlichkeit sind derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt.

Der Entwurf des Bauleitplanes wird daher mit der Begriindung und den wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen geméald § 3 Abs. 2 BauGB
fur die Dauer eines Monats, mindestens jedoch fur die Dauer von 30 Tagen offentlich
ausgelegt.

4. ARTENSCHUTZ UND UMWELTPRUFUNG

Auf der geplanten Wohnbauflache steht derzeit bereits ein Einzelhaus. Die vorhandene
Vegetation im Osten und Stiden des Grundstlcks ist zur Erhaltung festgesetzt.

Das Vorkommen von besonders geschutzten Arten ist hier nicht zu erwarten.

Durch die Satzung wird kein Vorhaben begrindet, das einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz UUber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter.

Die Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG werden nicht ausgeldst.
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