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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-
geselz

Bundes-Immissions-
schutzgesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBL.1 5. 3786)

(PlanZV') in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanZV

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12.07.2017
(GVBI. S. 375)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.05.2018 (GVBI.
S.260)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI.1S. 3434)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 15.05.2018 (GVBI. S.230)

(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. 1 S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2017
(BGBI. 1S.2771)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

21

"Quartier MittagstraBe"

"Fiir die Bebauung vorgesehene Fldchen und deren Art der
baulichen Nutzung" ("Quartier MittagstraBe", siehe Planzeich-
nung); der gekennzeichnete Bereich dient der Unterbringung von
Gebéuden und Anlagen eines rechtlich selbststiindigen Einzelhan-
dels (Vollsortimenters), eines Gastronomie-Betriebes, einer Bickerei
mit Restaurant/Café sowie Wohnungen.

Luldssig sind:

—  Gebdude bzw. Raume fiir einen rechtlich selbstandigen (Einzel-
handels-) Lebensmittel-Vollsortimenter inklusive der hierzu be-
frigblich notwendigen Anlagen und Nebenanlagen mit einer
maximalen Verkaufsfliiche von 1.200 m?

—  Gebdude bzw. Riume fir eine Bickerei mit integrierfem Res-
taurant/Café samt der hierzu betrieblich notwendigen Anlagen
und Nebenanlagen (z.B. Lagerrdume, Sanitirdume, Raume fir
Mitarbeiter)

— Gebdude bzw. Rdume fiir einen Gastronomiebetrieb samt der
hierzu betrieblich notwendigen Anlagen und Nebenanlagen
(z.B. Lagerdume, Sanitdrrdume, Rdume fir Mitarbeiter)

—  Wohnnutzung (die Nutzung durch einen stindig wechselnden
Personenkreis u.a. im Sinne von Ferienwohnungen ist nicht zu-
ldssig)

— (ebdude bzw. Rdume fir das Wohnen nicht stérendes Gewerbe

—  Gebdude bzw. Raume fir freie Berufe sowie Verwaltungen (pri-
vat, kommunal oder kulturell)

— Tiefgaragen und Stellpldtze inklusive der hierzu notwendigen
Anlagen und Nebenanlagen

Eine genaue Bestimmung der Art der baulichen Nutzung erfolgt ge-
mdB §12 Abs.3a BauGB im Durchfilhrungsvertrag. Zuldssig sind
ausschlieBlich Nutzungen und Anlagen, zu deren Durchfishrung sich
der Vorhabentrdger im Durchfihrungsvertrag verpflichtet (Art der
baulichen Nutzung).
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22

23

24

25

2.6

GR 6.200 m*

Uberschreitung der
Grundfldche

Hohe von Werbeanlagen

Luldssige Grundfldche als HochstmaB bezogen auf die Gberbau-
bare Grundsticksfliche sowie den jeweiligen Gesamtbaukérper
(Houptgebdude)

(89 Abs. T Nr. 1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.Tund § 19 Abs. 2 BauNV0;
Nr.2.6. PlanZV)

Die zuldssige Grundfldche darf neben der in §19 Abs.4 Satz?2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollfldchig versiegelte

— Stellpldtze und
—  Lufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

um weitere 570 m? Gberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNV0)

Die Hihe von freistehenden Werbeanlagen innerhalb der iberbau-
baren Grundstiicksfliche darf die im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan angegebene maximale Wandhdhe nicht Gberschreiten. AuBer-
halb der iberbaubaren Grundsticksflachen betrdgt die max. Hohe
von Werbeanlagen 7,00 m Gber dem natiirlichen Geldnde.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u.§18 Abs. 1 BauNVO)

Baugrenze;

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNV0; Nr. 3.5. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Flichen fir Tiefgaragen und Kellerrdumen;
Tiefgaragen bzw. unterirdische Anlagen sind nur innerhalb dieser
Flachen (und innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflichen) zu-
ldssig.

(89 Abs.T Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Seite 5

Stadt Sonthofen - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Mittagstrafie”
Textteil (Entwurf) mit 44 Seiten, Fassung vom 02.10.2018



2.7 Stellpldtze auBerhalb der
uberbaubaren Grund-
stiicksfldche

2.8 Bauliche Anlagen auBer-
halb der iiberbaubaren
Grundstiicksfldche

29 ﬁ

30

2.10

211 ‘ ‘

2.12 vwww

Auf den fir die Bebauung vorgesehenen Flachen sind die gemdB
814 BauNVO zulissigen nicht iberdachten Stellpldtze auch auBer-
halb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; 8§12 u. 23 BauNV0)

Im Geltungsbereich sind auBer den unter "Fir die Bebauung vorge-
sehene Flichen und deren Art der baulichen Nutzung ("Quartier Mit-
tagstraBe")" genannten Nutzungen auch untergeordnete Nebenan-
lagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck des Vorhabens
dienen und die deren Eigenart nicht widersprechen, zuldssig (z.B.
Stellpldtze, Zufahrten, Wege, Freischankflache/Biergarten). Diese
Anlagen sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflche
bzw. auBerhalb der Fldchen fir Tiefgarage zuldssig.

(§9 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNVO)

Sichifldchen fir den flieBenden Verkehr; innerhalb der Fliche
muss eine uneingeschrdnkte Sicht Gber 0,80 m gewdhrleistet sein.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkel-Ldngen in Metern (ab
Einmindungsachse bzw. Fahrbahnrand, BemaBung beispielhaft aus
der Planzeichnung).

(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie; duBere Umgrenzung aller Verkehrsfld-
chen

(89 Abs. 1 Nr.11 BauGB; Nr.6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.4. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.14

2.15

2.16

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Versickerung von Nieder-
schlagswasser auf den fir
die Bebauung vorgesehe-
nen Fldchen

Bodenbeldge in den Bau-
gebieten auf den fir die

Bebauung vorgesehenen
Fldchen

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer Bau-
weise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Auf den fir die Bebauung vorgesehenen Fléchen ist Niederschlags-
wasser, das Gber die Dach- und Hofflachen anfdllt, soweit dies auf
Grund der Bodenbeschaffenheit mdglich ist, auf dem Grundstiick
iber die belebte Oberbodenzone (z.B. Muldenversickerung oder
gleichwertige Vorreinigung) in den Untergrund zu versickern. Die
Vorreinigung des Regenwassers richtet sich nach DWA-Merkblatt
153

Die Ableitung des innerhalb der Baugebiete auf den fir die Bebau-
ung vorgesehenen Flachen (Baugrundstiicke) entstehenden Nieder-
schlagswasser-Abflusses und von Quellwasser in die Mischwasserka-
nalisation Regenwasserkanalisation ist unzuldssig. Dies gilt auch fir
Uberldufe von Anlagen zur Regenwassernutzung (so genannte Zis-
ternen) ohne Zwangs-Entleerung und fir Drainagen jeder Art,

Schddliche Verunreinigungen des von der Ableitung in den Misch-
wasser-Kanal Regenwasser-Kanal ausgeschlossenen Niederschlags-
wassers sind unzuldssig.

Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflichig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder efc.) sind Oberfldchen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflichen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) daverhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

(89 Abs.1 Nrm.14 u. 20 BauGB)

Auf den fiir die Bebauung vorgesehenen Flichen sind for

— Stellpldtze und

— Iufahrten und andere untergeordnete Wege

ausschlieBlich wasserdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes

Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, Kiesflachen) zuldssig.
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2.17

2.18

Larmschutztechnische
Bestimmungen

Dies gilt nicht fir Bereiche, die auf Grund eines im Sinne dieser Pla-
nung zuldssigen regelmdBigen Befahrens mit Pkw/Lkw oder einen
entsprechenden Bodenbelag erforderlich machen.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Umgrenzung der Fldchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schdlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes, Ldrmschutz-FestsetzungLS mit
folgendem Inhalt:

— Die AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruherdume (z.B. Biiro-
rdume, Wohnzimmer, Wohnkiche, Arbeitszimmer Kinderzimmer,
Schlafzimmer, Gistezimmer) sind gemdB den Anforderungen der
DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - auszufihren. Zur Bestim-
mung der 0.g. baulichen Schallschutzanforderungen ist von ei-
nem nach DIN 4109 ermittelten maBgeblichen AuBenldrmpegel
an der zur KreisstraBe 0A5 ("lllerstraBe") ndchstgelegenen Ge-
baudeseite von mindestens 73 dB(A) auszugehen, was der An-
forderung von Ldrmpegelbereich V (maBgeblicher AuBenldrmpe-
gel von 71 dB(A) bis 75 dB(A)) entspricht. Daraus ergibt sich fir
die AuBenbauteile von Biirordumen und dhnlichem ein erforder-
liches Gesamt-Schalldmm-MaB Ry, . von mindestens 40 dB(A),
fir die AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruherdume des
Wohnbereiches ein erforderliches  Gesamt-Schallddmm-Mab
R s von mindestens 45 dB(A).

— Die Ruhertiume (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) auf der Siid-
west- und Siidostseite des Gebdudes Haus 1 sind mit aktiven lif-
tungstechnischen Anlagen zu versehen, die einen zum Zwecke
der Gesundheit und Beheizung erforderlichen Mindestluftwechsel
sichersfellen.

— Im 1. ObergeschoB ist keine Wohnnutzung zuldssig, die Rdume
sind gewerblichen Nutzungen durch nichtstorendes Gewerbe vor-
behalten

— Die Betriebszeiten des Lebensmittelmarktes und der Backerei in-
Klusive der An- und Ablieferung sind auf den Tageszeitraum
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2.19

2.20

©

Pflanzungen im Gel-
tungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebau-
ungsplanes

(6:00 bis 22:00 Uhr) begrenzt. Die Einhaltung dieser Anforde-
rungen ist durch geeignete organisatorische Malinahmen (z.B.
durch Liefervertrige, Betriebsordnung) sicherzustellen.

— Die Offnungszeiten des Lebensmittelmarktes inkl. Béckerei sind
auf den Zeitraum von (6:30 bis 21:30 Uhr) begrenzt.

— Die An- und Ablieferung des Gastronomiebetriebes ist auf den
Tageszeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) begrenzt.

— Der Schall-Leistungspegel des AuBenverflissigers des Lebensmit-
telmarktes darf einen Wert von 70 dB(A) nicht Gberschreiten.

— Der Schall-Leistungspegel der HLK-Anlagen der Béickerei darf ei-
nen Wert von insgesamt 75 dB(A) nicht iberschreiten.

— Die Betriebszeiten der Freischankfldche des Gastronomiebetriebs
sind auf den Tageszeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) begrenzt.

— Die AuBenbauteile des Lkw-Anlieferbereiches miissen mindestens
die nachstehenden bewerteten Schalldimm-MaBe aufweisen:
AuBenwidnde: 42 dB

Ly pflanzender Baum, verbindlicher Standort, der um bis zu
2,00m verschiebbar ist; es sind ausschlieBlich Gehélze aus der
Pflanzliste zu "Pflanzungen im Geltungshereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes" zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang
durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes sind standortgerechte, heimische Biume und
Striiucher aus der unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 10% der Grundstiicksflache sind auch Geholze, welche
nicht in der v.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striucher, Rosen-Ziichtungen, Bdume fiir den Bereich oberhalb
der Tiefgarage).

— Fir die Pflanzungen in den Freifldchen sind ausschlieBlich stand-
ortgerechte, heimische Baume und Striucher aus der unten ge-
nannfen Pflanzliste zu verwenden.
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— In gebdudenahen Pflanzbereichen sind sdulenformige Sorten zu-
ldssig.

— |m Bereich vor der Fassadenwerbefldche sind Strducher aus der
u.g. Pflanzliste zu pflanzen

— Fir die Pflanzungen im Bereich der Tiefgarage sind nur Baume
2. Wuchsklasse zuldssig.

Fiir den Geltungshereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahomn Acer platanoides
Berg-Ahom Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Grau-Erle Alnus incana
Hingebirke Betula pendula
Rothuche Fagus sylvatica
itterpappel Populus tremula
Stiel-Eiche Quercus robur
Silber-Weide Salix alba
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Berg-Ulme Ulmus glabra

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme (ausschlieBlich Schalen- u.
Steinobst sowie nicht oder nur in geringem
MaBe Feuerbrand gefahrdetes Kernobst)

Feld-Ahomn Acer campestre
Vogel-Kirsche Prunus avium
Sal-Weide Salix caprea
Bruch-Weide Salix fragilis

Echte Mehlbeere Sorbus aria
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Strducher

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Gewdhnlicher Hasel Corylus avellana
Lweigriffliger WeiBdorn Crataegus laevigata
Eingriffliger WeiBdorn (rataegus monogyna
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Faulbaum Frangula alnus
Gewohnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Gewdhnliche Traubenkirsche Prunus padus subsp. Padus
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Echter Kreuzdorn
Hunds-Rose
Wein-Rose
Ohr-Weide
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball

Gewdhnlicher Schneeball

Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Salix aurita

Salix purpurea
Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Liste fiir sdulenwiichsige Sorten

Séulen-Blutahorn
Sulen-Hainbuche
Saulendorn
Séulen-Goldbuche
Séulen-Eiche

Acer platanoides 'Crimson Sentry'
Carpinus betulus 'Fastigiata'
Crataegus monogyna 'Stricta’
Fagus sylvatica 'Rohan Obelisk
Quercus robur 'Fastigiata'

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes "MittagstraBe" der Stadt Sonthofen

(89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Vorhaben- und Er-

schlieBungsplanes.

(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdb
§9 Abs.4 BauGB mit Zeichenerkldrung

3.1

3.2

33

34

Inkraftsetzung der Ab-
standsfldchen

Solar- und Fotovoltaikan-
lagen auf Ddchern

Materialien

Werbeanlagen auf den
fiir die Bebauung vorge-
sehenen Fldchen

Es gelten die Abstandsflichenvorschriften der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO).

(Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayB0)

Die Aufstiinderung thermischer Solar- bzw. Fotovoltaikanlagen auf

Flach- und Pultddchern ist nur unter folgenden Voraussetzungen zu-

ldssig:

— die Aufstellung der Anlagen erfolgt ausschlieBlich auf den auf-
gesetzen Dachaufbauten

— der waagerechte Abstand der Oberkante der Module zur ndchst-
gelegenen Dachkante (Attika, Traufe, Ortgang) muss mindes-
fens 1,00 m betragen.

— die Aufstdnderung erfolgt bis maximal 20°

Bei Flachddchern konnen thermische Solar- bzw. Fotovoltaikanlagen
aufgestindert werden, sofern sie durch die Attika verdeckt bleiben.

(Art. 81 Abs. 1 Nr.1 BayBO)

Bei Dichern mit einer Dachneigung unter 20° sind eine Begriinung
20ldssig.

Freistehende Werbeanlagen auf den fiir die Bebauung vorgesehe-
nen Flichen dirfen in keiner Ansicht (senkrechte Projektion) eine
Fliiche von 25m? (pro einzelne Anlage) iiberschreifen. Werbeanla-
gen an Gebduden diirfen nur unterhalb der Traufe angebracht wer-
den und in keiner Ansicht (senkrechte Projektion) 60 m? der jewei-
ligen Wandfliche Gberschreiten. Die Beleuchtung der Anlagen muss
kontinuierlich erfolgen (kein Blinken etc.).

(Art.81 Abs. 1 Nr.2 BayBO)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

4.1

4.2

43

44

4.5

Natur- und Artenschutz

Artenschutz

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Grinden der Arbeits- bzw. Verkehrssicherheit mdglich abgeschaltet
oder bedarfsweise iber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Vorhandene Geholze sollten maglichst erhalten und wahrend der
Bauzeit durch entsprechende BaumschutzmaBnahmen vor Verlet-
zungen im Kronen- und Wurzelbereich gesichert werden. Um zu
vermeiden, dass Verbotstatbestdnde im Sinne des §44 Abs.1
BNatSchG erfillt werden, mijssen vorhandene Gehdlze auBerhalb
der Brutzeit von Vggeln (d.h. zwischen dem 01.10. und 28.02.)
gerodet werden.

Fiir die AuBenbeleuchtung sollten nur mit Lichtstrahl nach unten
gerichtete, vollstiindig insektendicht eingekofferte (staubdichte)
LED-Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbare insek-
tenschonende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthohe von
6,00 iiber der Geldndeoberkante verwendet werden. Die Benutzung
von Skybeamem, blinkende, wechselnd farbige Anzeigen sowie die
fldchenhafte Beleuchtung der Fassaden sind nicht zuldssig.

Die Malinahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungshe-
reich durchzufiihren bzw. zu beachten.

GemdB §44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten, die Fortpflanzungs-
oder Ruhestitten besonders geschiitzter Arten zu zersforen sowie
streng geschitzte Arten und europdische Vogelarten wihrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
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rungszeit erheblich zu storen. Um das Eintreten eines Verbots-Tat-
bestandes im Sinne des §44 BNatSchG zu verhindern, sind fol-
gende arfenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen umzusetzen.

Notwendige Abrissarbeiten sind lediglich im Zeitraum zwischen An-
fang Oktober und Ende Februar zuldssig. Folgende artenschutz-
rechtliche ErsatzmaBnahmen sind umzusetzen, um den Wegfall von
nachgewiesenen und potenziell geeigneten Quartieren zu kompen-
sieren:

— Als Ersatz fiir den Wegfall der potenziellen Quartiermdglichkei-
ten fir Flederméuse sind auf der Ost-, Stid-, oder Westseite des
Neubaus mindestens fiinf Fledermauskdsten (Fassadenflach-
kasten z.B. Strobel, Fledermausflachstein, Nr.123) an oder in
der Fassade zu infegrieren.

— Um einen Verlust der Fortpflanzungsstitte der Bachstelze und
der Kohlmeise auszugleichen sind Nistkésten im rdumlichen
Umfeld zu installieren (3x Meisennistkdsten, z.B. Schwegler,
Nisthchle Th mit 32 mm Fluglochdurchmesser, 3x Halbhdhle,
2.B. Schwegler, Halbhdhle 2HW).

— Es ist auf einen fachgerechten Standort (Hahe, Exposition und
Wetterschutz) zu achten.

— Die Nisthilfen missen jdhrlich im Herbst fachgerecht gereinigt
werden und ggf. ersetzt werden.

Beziiglich ausfuhrlicher Erlduterungen siehe artenschutzrechtlichen
Kurzbericht vom 20.07.2018.

Biotop im Sinne des §30 BNatSchG ("Iller-Auwlder bei Sonth-
ofen", Nr. A8427-0072 in den Teilflichen 5, 10 und 11 sowie
"lller-Auwdlder in der Gemeinde Blaichach" Nr.A8427-0070-
001); Lage auBerhalb des Geltungsbereiches

Vor Beginn der Bauarbeiten im Plangebiet ist das Biotop gemf
DIN 18920 (Schutz von Biumen, Pflanzenbestdnden und Vegeta-
tionsflachen bei BaumaBnahmen) auszuziunen.

Alle Handlungen, die zu einer Zerstdrung oder erheblichen oder
nachhaltigen Begintrdchtigungen des Biotops filhren kénnen, sind
verboten. Das heiBt in der zu den Privatgdrten angrenzenden 6f-
fentlichen Grinfldche sind beispielsweise Ablagerungen von Garten-
abfdllen, Kompost oder Holz sowie eine gdrtnerische Nutzung der
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4.7 Empfehlenswerte
Obstbaum-Sorten

hinsichtlich des Feuer-

brandes
4.8
49 /7 HO100,
PY , (~

4.10 Bodenschutz

Flache ebenso wie eine nicht fachgerechte Pflege der Hecke (zum
Beispiel durch die Umwandlung in eine Schnitthecke) unzulssig.

Obstbaum-Sorten, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertriiger
fir den Feuerbrand sind, kdnnen beim Amf fir Emdhrung, Land-
wirtschaft und Forsten (Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachge-
biet Obstbau, erfragt werden. Insbesondere folgende Apfel-Sorten
gelten nicht als Ubertrdger des Feuerbrandes: Bittenfelder, Rheini-
scher Bohnapfel und Welschisner (Mostdpfel) sowie Boskoop, Re-
wena und Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund ih-
rer besonderen Anfilligkeit fiir die Feuerbrand-Krankheit sollten
Birnen und Quitten grundsitzlich nicht angepflanzt werden.

Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr (auBerhalb des Gel-
tungsbereiches); innerhalb der Fliche ist eine uneingeschrinkte
Sicht jeweils 0,80 m @ber Fahrbahn-Oberkante zu gewdhrleisten
(siehe Planzeichnung).

Uberflutungsfliche fir HQyqo der ller (siehe Planzeichnung)

Die Verwertbarkeit von Bodenmaterial kann aufgrund erhohter
Stoffgehalte, vor allem in Kombination mit organischer Substanz,
eingeschrinkt sein. Ein Eingriff in die betroffenen Boden sollte des-
halb weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar, die tat-
sichlichen Stoffgehalte der betroffenen Boden und deren Verwert-
barkeit vor Umsetzung der Planung abgekldrt werden. Es soll si-
chergestellt werden, dass anfallendes geogen belastetes Bodenma-
terial nicht auf anders- oder unbelastete Boden verlagert oder wie-
deraufgebracht wird und dort die Bodenfunktionen nachteilig ver-
dndert. Durch das Verschlechterungsverbot ist nach §12 Abs. 10
BBodSchV in Gebieten mit erhdhten Schadstoffgehalten die Verla-
gerung von Bodenmaterial nur innerhalb dieser Gebiete zuldssig.
Weitere Anforderungen an das Auf- und Einbringen von Bodenma-
terial regelt § 12 BBodSchV. Dariiber hinaus finden sich wichtige
Hinweise zur Verwertung von Bodenmaterial in der DIN 19731.
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Um inshesondere Schwierigkeiten bei der spiiteren Entsorgung von
Boden-Aushub zu vermeiden, sollten die Bauherren eine Uberpri-
fung durch ein Fachbiiro durchfiihren lassen.

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731 ist vor
Beginn der baulichen Arbeiten auf der Gberbaubaren Grundstiicks-
fliiche der Oberboden abzutragen, getrennt zu lagern und nach Ab-
schluss der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht durch
Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder Gberla-
gert werden. Die Bodenmieten sind bei einer Lagerungsdauer von
mehr als 2 Monaten zu begriinen. Uberschissiges Oberbodenmate-
rial ist unter Beachtung des § 12 BBodSchV bevorzugt am Entste-
hungsort oder ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Flachen zu
verwerfen.

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsfléchen sind so einzurich-
ten, dass ein Befahren von Baden auBerhalb der festgesetzten Be-
reiche unterbunden wird.

Flchen, die als Grinfliche oder zur gdrtnerischen Nutzung vorge-
sehen sind, sollten nicht befahren werden. Innerhalb der festgesetz-
ten Bereiche ist durch eine entsprechende Planung und Organisa-
tion des Bauablaufs ein Befahren von Oberbdden auf das unum-
gangliche MaB zu beschrianken, um Verdichtungen zu vermeiden.
Im Idealfall sollten bereits befestigte bzw. vorbelastete Fldchen so-
wie Flichen, die nach dem Bauabschluss als Weg oder sonstige
bauliche Anlage vorgesehen sind, eingeplant werden. Hilfestellun-
gen zur Gestaltung der tempordren Baustelleneinrichtungsfldchen
sind im Leitfaden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundes-
verbandes Boden zu finden.

In Hanglagen soll auf eine durchgdngige Begriinung des Bodens
geachtet werden. Um zusdtzlich mdglichen Verdichtungen vorzu-
beugen, soll das Geldnde nur bei trockenen Boden- und Witterungs-
verhdltnissen befahren werden.

Unnétige Bodenversiegelungen sollten vermieden werden.

Kulturfahiger Unferboden sollte wenn mdglich weiter im Baugebiet
verwendet werden.

411  Brandschutz Fir die Zufahrten gelten die "Richtlinien Gber Fldchen fir die Feu-
erwehr" — Fassung Februar 2007 — (AIIMBI Nr. 15/2008).
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4.12

Ergdnzende Hinweise

Fiir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstdnde der Hydranten zueinander sollten 100-200 m
nicht Gberschreiten.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasser-
versorgung aus der offentlichen Wasserversorgung iberschreiten,
sollten fir den Objektschutz selbststiindig geniigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der nheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufiihren
(z.B. Schirfgruben, Bohrungen).

GemdB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdler (z.B. auffillige Bodenverfdir-
bungen, Holzreste, Mauemn, Metallgegenstinde, Steingerdite,
Scherben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutz-
behdrde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denk-
malpflege mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigen-
tomer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Fin-
der an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund
eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Un-
ternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen
Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegenstiinde vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu verstindigen ist das Bayeri-
sche Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststelle Thiethaupten, oder
die zustdndige Untere Denkmalschutzbehdrde.

Auf die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte ist unabhdn-
gig von der festgesetzten Baugrenze bzw. den ggf. festgesetzten
Fldichen fiir Garagen, Nebenanlagen oder Stellpldtze zu achten. Die
Schichte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizu-
halten.
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413  Plangenavigkeit

4.14 Lesbarkeit der Plan-

Unterkellerungen an Gebduden sollten in Gewdsserndhe als was-
serdichte und auftriebsichere Wannen ausgefihrt werden. Versicke-
rungsmulden sollten im Abstand von mind. 6,00 m zu unterkeller-
ten Gebduden angelegt werden.

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Pa-
fentamt archiviert und gesichert hinterlegt. Die genannten Normen
und Richtlinien knnen bei der Stadt Sonthofen eingesehen werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellf ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfish-
rungs-Planung und/oder der spdteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen,
unterschiedliche GrundstiicksgriBen etc.). Weder die Stadt Sonth-
ofen noch die Planungshiiros iberehmen hierfir die Gewdhr.

Lur Lesbarkeit der Planzeichnung werden Gbereinander liegende Li-

zeichnung nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und vorge-
schlagene Grundstiicksgrenze).
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5 Satzung

Auf Grund von § 10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
22.03.2018 (GVBI. S. 145), Art. 6 (bei Abstandsflichen) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO0) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI.S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
12.07.2017 (GVBI. S. 375), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. 1 S.3786) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI.1 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057), hat der Bau- und
Umweltausschuss der Stadt Sonthofen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "MittagstraBe" in offentlicher
SHZUNG OM v beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "MittagstraBe" ergibt sich aus des-
sen zeichnerischem Teil vom 02.10.2018.

§2 Bestandteile der Satzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Mittagstrale" besteht aus der Planzeichnung und dem Textteil vom
02.10.2018 sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fassung vom 30.09.2018 (9 Pléne).

AuBerdem werden jene Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in der Fassung vom 30.09.2018 Be-
standteil der Satzung, die die Grundzige, das heiBt die Grund- und Umrisse, die Gebdudehdhen des Vorha-
bens, die Dachform (einschlieBlich Dachneigung und Dachaufbauten), die Dachmaterialien und -farbe, die
Fassadengestaltung und -gliederung, die Gestaltung der Fassadenwerbeanlagen und die Lage der freistehen-
den Werbeanlagen in den wesentlichen Ziigen sowie die Grundziige der griinordnerischen MaBnahmen abbil-
den. Inhalte, die Details u.a. der inneren Raumaufteilung und der Gliederung der Fassade betreffen, werden
nicht zum Bestandteil der Satzung.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan "MittagstraBe" wird die Begriindung vom 02.10.2018 beigefigt,
ohne dessen Bestandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. T Nr. 1 BayBO handelt, wer vorsiitzlich oder fahrlssig den auf Grund
von Art.81 BayBO erlassenen drtlichen Bauvorschriften des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Mittags-
traBe" zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 500.000,- € (Finthunderttausend Euro)
belegt werden.
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84  In-Kraft-Treten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "MittagstraBe" der Stadt Sonthofen fritt mit der ortsiiblichen Bekannt-
machung des Satzungsheschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

Stadt Sonthofen, den ........oveeveeeene.. >

/

(der Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

6.1
6.1.1
6.1.1.1

6.1.1.2

6.1.1.15

6.1.1.16

6.1.2
6.1.2.1

6.1.2.2

6.1.2.3

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Grundlagen zur Neu-
ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit Gastronomie sowie von Wohnnutzung geschaffen wer-
den. Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine innerdrtliche Brachfliche, noch vorhandene Be-
standsgebdude sollen abgerissen werden.

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Stadt Sonthofen, zwischen der "lller" und der Bundes-
strafe 19.

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2 BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Mittagstralie" im beschleu-

nigten Verfahren (Bebauungspldne der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 1 Satz1 Nr. 1
BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "MittagstraBe" zu erwarten sind, gelten als im
Sinne des §1a Abs.3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig
(iV.m.§13a Abs. 1 Satz1 Nr.1 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich westlich der BundesstraBe 19 im Norden der Stadt Sont-
hofen.

Der Geltungsbereich wird im Siden von der "lllerstrae" begrenzt. Er verlduft sodann Richtung
Norden dstlich entlang der "lller" bis zur Kreuzung "MittagstraBe"/"Hochgratstralie". Von dort er-
streckt sich der Planbereich wiederum Richtung Siiden entlang der "MittagstraBe" bis zur "lller-
strafe."

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den Fl.-Nr. 1421,
1421/1 und 1423/3 (Teilflche).
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6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

6.2.2
6.2.2.1

6.2.2.2

6.2.2.3

6.2.24

Stddtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

Innerhalb des iberplanten Bereiches befinden sich Bestandsgeb@ude. Diese sollen im Rahmen der
Nachnutzung des Gebietes abgerissen werden. Dariiber hinaus sind keine herausragenden natur-
rdumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nahezu eben.

Erfordernis der Planung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fir die Verwirklichung eines Lebensmittelmarktes mit sowie von Wohnnutzung.

Die Stadt Sonthofen hat im Rahmen der ersten Planungsphasen zur Aufstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes eine gutachterliche Stellungnahme zur Kldrung der stiidtebaulichen und
landesplanerischen Vertrdglichkeit der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Auftrag gegeben,
auch da das nun geplante Vorhaben im Einzelhandelskonzept der Stadt Sonthofen von April 2012
noch nicht Gberpriift und beriicksichtigt werden konnte. Entsprechend den Ergebnissen dieser Be-
qutachtung eignet sich der gewdhlte Standort fiir das geplante Vorhaben zur Errichtung eines Le-
bensmittelmarktes. Hinsichtlich der stddtebaulichen Komponente kann eine innerdrtliche Brachfld-
che, umgeben von Bebauung einer sinnvollen Nachnutzung zugefiihrt werden. Durch die angren-
zende Wohnbebauung ist mit einer hohen — auch fuBldufigen - Frequentierung des Lebensmittel-
marktes zu rechnen. Auch wenn das bereits bestehende Lebensmittelangebot in Sonthofen als re-
lativ dicht bezeichnet werden kann, wird durch den geplanten Lebensmittelmarkt eine bestehende
Nahversorgungsliicke im nordwestlichen Stadtgebiet gefillt und somit die Gesamfsituation verbes-
sert. Da die Kaufkrafthindung inshesondere im nordwestlichen Bereich des Stadt- /Einzugsgebietes
am hdchsten sein wird, sind neben den Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich auch
die Auswirkungen auf die umliegenden Ortsteile untersucht worden. Negative Auswirkungen konn-
fen hierbei ausgeschlossen werden. Basierend auf dieser Untersuchung, welcher noch eine deutlich
hohere Verkaufsfldche als die nach derzeitigem Planungsstand angestrebte Verkaufsfldche von ca.
1.170 m2 zu Grunde lag, wird neben der Vertrdglichkeit auch das Planungserfordernis gesehen, die
siedlungsstrukturell sinnvolle Nutzung der Brachfliche wiederherzustellen und die Angebotssitua-
fion im Nordwesten der Stadt Sonthofen nachhaltig zu verbessern.

Des Weiteren sollen ein Backshop mit Restaurant/Café angrenzend (getrennt durch Windfang und
Leergutlager) sowie im Sidwesten des Plangebietes ein Restaurant errichtet werden, um das An-
gebot abzurunden und einen vielfaltigen Erlebnisbereich zu schaffen.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dient neben der oben ausgefihrten Ent-
wicklung eines Lebensmittelmarktes sowie gastronomischer Nutzungen auch der Verwirklichung
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6.2.2.5

6.2.3
6.2.3.]

von Wohnnutzung zur Deckung des Wohnbedarfs. In den oberen Geschossen des geplanten Vorha-
bens sollen Wohnungen in verschiedenen GriBen errichtet werden. Hierdurch kann die Flache des
Plangebietes sinnvoll und platzsparend ausgenutzt werden und zugleich notwendiger Wohnraum

geschaffen werden.

Der Stadt erwdchst aus o.g. Grinden insgesamt ein Erfordemis bauleitplanerisch stevernd titig zu
werden, um die bauliche Entwicklung in diesem Bereich vertrdglich und abschlieBend zu regeln

Ubergeordnete Planungen

Fir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bayern
(LEP) vom 22.08.2013, gedndert durch Verordnung vom 21.02.2018 des Bayerischen Staatsmi-
nisteriums der Finanzen, fir Landesentwicklung und Heimat maBgeblich:

— 1.1

— 1.2

— 2.1.2 Anhang 1
— 215

— 2.2.1 und An-
hang 2 "Struk-
turkarte"

— 32

— 531

In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitshedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind wei-
terzuentwickeln. Alle Gberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaBnah-
men haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsent-
wicklung zu beachten.

Festlegung der Stadt Sonthofen als Oberzentrum.

Die zentralortlichen Einrichtungen sind in der Regel in den Siedlungs- und
Versorgungskernen der Zentralen Orte zu realisieren. Ausnahmen sind nur zu-
ldssig, wenn im Siedlungs- und Versorgungskem geeignete Fldchen oder not-
wendige Verkehrsinfrastrukturen nicht zur Verfigung stehen oder wenn es zu
AttrakfivitdtseinbuBen im Siedlungs- und Versorgungskern kommen wijrde.

Festlegung der Stadt Sonthofen als allgemeiner lindlicher Raum.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenzi-
ale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Fldichen fiir Betriebe im Sinn des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverord-
nung sowie fir Agglomerationen (EinzelhandelsgroBprojekte) diirfen nur in
Zentralen Orten ausgewiesen werden.

Abweichend sind Ausnahmen zuldssig
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— 532

— 533

— fiir Betriebe bis 1.200 m* Verkaufsfliiche, die ganz iberwiegend dem Ver-
kauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden;
diese Ausweisungen sind unabhdngig von den zentraldrtlichen Funktio-
nen anderer Gemeinden zuldssig und unterliegen nur Steuerung von Ziel
532,

— fiir EinzelhandelsgroBprojekte, die iberwiegend dem Verkauf von Waren
des sonstigen Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in
Grundzentren mit bestehenden Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfs-

gruppe.

Die Flichenausweitung fir EinzelhandelsgroBprojekte hat an stidtebaulich in-
tegrierten Standorten zu erfolgen.

Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zuldssig, wenn

— das EinzelhandelsgroBprojekt Gberwiegend dem Verkauf von Waren des
sonstigen Bedarfs dient oder

— die Gemeinde nachweist, dass geeignete stidtebaulich infegrierte Stand-
orte auf Grund der topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen.

Durch Fldchenausweisungen fir EinzelhandelsgroBprojekte dirfen die Funkti-
onsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchemahe Versorgung der Be-
volkerung im Einzugshereich dieser EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesent-
lich beeintrichtigt werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsfldchen die
landesplanerische Relevanzschwelle Gberschreiten, diirfen EinzelhandelsgroB-
projekte,

— soweit in ihnen Nahversorgungshedarf oder sonstiger Bedarf verkauft
wird, 25v.H.,

— soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fur die ersten 100000
Einwohner 30 v.H., fiir die 100000 Einwohner bersteigende Bevdlke-
rungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum abschdp-
fen.

— Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als maglich verringert werden.
Hierzu sollen

— die natirliche Riickhalte- und Speicherféihigkeit der Landschaft erhalten
und verbessert,
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6.2.3.2

6.2.3.3

6.2.3.4

6.2.3.5

— Riickhalterdume an Gewdssern freigehalten sowie
— Siedlungen vor einem hundertjdhrigen Hochwasser geschiitzt

werden.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den landesplanerischen Zielen. Die Ziele 5.3.1 und
5.3.2 sind als erfillt anzusehen. Es handelt sich um eine innerdrtliche Lage und damit einen stiid-
tebaulich infegrierten Standort. Entsprechend den Ergebnissen der Begutachtung sind neben den
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungshereich auch die Auswirkungen auf die umliegenden
Ortsteile untersucht worden. Hierbei wurde neben der Priifung der zu erwartenden Umsatzvertei-
lung nicht nur die Innenstadt Sonthofen, sondern auch die zentralen Versorgungsbereiche der um-
liegenden Gemeinden beriicksichtigt. Basierend auf den Kriterien der rdumlichen Struktur sowie der
Betriebsform konnten negative Auswirkungen ausgeschlossen werden. Fiir den in der Innenstadt
Sonthofens ansssigen Supermarkt ist mit keinen Folgen zu rechnen, da sich die durch die rum-
liche Entfernung die Einzugsbereiche nicht Gberschneiden und der gute Standort einen weiteren
Betrieb erwarten ldsst. Hinsichtlich der kleineren Liiden ist eine Uberschneidung auf Grund des
Sortiments unwahrscheinlich. Die angrenzenden Gemeinden sind ebenfalls nicht von negativen
Auswirkungen betroffen. Vor dem Hintergrund, dass die Begutachtung unter MaBgabe einer hohe-
ren Verkaufsfldche als derzeit geplant, erfolgte, stellen die zu befiirchtenden Umverteilungsquoten
einen eher niedrigen Wert dar. Insgesamt wird folglich auch dem Ziel 5.3.3 entsprochen, dass
keine Beeintrdchtigungen der zentralen Orte oder Einzugshereiche zu befiirchten ist.

Fiir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Region Allgdu, 16, in
der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom 10.Januar2007, RABI Schw. Nr.1
2007)) maBgeblich:

—BV23 Es soll darauf hingewirkt werden, dass die Region von der Errichtung Gberwie-
gend eigengenutzter Freizeitwohngelegenheiten (Zweitwohnungen) freigehal-
fen wird.

Durch die Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird das Entstehen von Ferien-
wohnungen verhindert, um durch das geplante Vorhaben den notwendigen Wohnraum zu schaffen,
s0 dass den Zielen des Regionalplanes entsprochen wird.

Die Planung steht somit insgesamt in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten
Lielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2013 (LEP), gedndert durch Verordnung vom
21.02.2018 sowie des Regionalplans Region Allgdu.
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6.2.3.6

6.2.3.7

6.2.3.8

6.2.4
6.2.4.1

6.2.4.2

6.2.4.3

6.2.4.4

6.2.4.5

6.2.4.6

Die Stadt Sonthofen verfigt Gber einen rechtsgiltigen Flichennutzungsplan mit infegriertem Land-
schaftsplan (rechtsgiltig mit Bekanntmachung der Genehmigung am 22.10.2002). Die Gberplan-
ten Flachen werden hierin als Mischgebiet dargestellt. Da die im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des giiltigen Fld-
chennutzungsplanes nicht Gbereinstimmen, werden die Darstellungen des Flachennutzungsplanes
im Rahmen einer Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB angepasst.

Innerhalb des Geltungshereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befinden sich keine
Denkmler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG).

Inhalte von anderen iibergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Es wurden keine weiteren Standorte in der Stadt Sonthofen geprift, da das teil leerstehende Ge-
baude pradestiniert fir die MaBnahme der Innenentwicklung ist.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemaB §4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf die Ziele des Landesentwicklungsprogramms fir EinzelhandelsgroBprojekte, Belange des
Hochwassers, maglichen Kaufkraftabfluss bzw. die Auswirkungen auf die angrenzenden Gemein-
den, Belange des Immissionsschutzes sowie der Landschaftsplanung (Uferstreifen der lller) sowie
des Artenschutzes und Verkehr hingewiesen.

Bei einem Termin zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemdB § 3 Abs. 1 BauGB wurde
im Besonderen auf die Fragen des Bedarfs fiir einen Lebensmittelmarkt bzw. die Frage nach drin-
gend notwendigem Wohnraum, die Verkehrssituation inklusive der Ertiichtigung des Knotenpunk-
tes, die Zufahrts- und Parkplatzsituation des Lebensmittelmarktes sowie das Thema Immissions-
schutz hingewiesen.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, die stidtebaulich sinnvolle Nachnutzung einer Brach-
fliiche durch die Errichtung einen Lebensmittelmarkt und flankierende gastronomische Nutzungen
20 erreichen.

Liel der Planung ist es dariiber hinaus, bei maglichst effekfiver Ausnutzung der Flichen, neuen
Wohnraum fir die ortsansdssige Bevélkerung zu schaffen.

Fir das geplante Vorhaben soll erreicht werden, dass eine Einbindung in das Ortsbild erfolgt. Ziel
der Planung ist dariiber hinaus, dass ein attrakfives, verkehrsginstig gelegenes Angebot von Ein-
kaufsmaglichkeiten und Wohnraum zu schaffen.
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6.2.4.7

6.24.8

6.2.4.9

6.2.4.10

6.2.5
6.2.5.1

6.2.5.2

Die Systematik des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30
Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit
von Vorhaben in dem Gberplanten Bereich abschlieBend.

Durch die Wahl des Planungs-Instrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan” soll sicherge-
stellt werden, dass die Schaffung von zusdtzlichem Baurecht zweckgebunden auf die 0.g. Erforder-
nisse hin erfolgt. Eine Umnutzung der Gebtude und Wohn-Einheiten ist damit ausgeschlossen.
Durch die Maglichkeit, das Vorhaben kurzfristig durch Anderungen von Details an der Innenraum-
aufteilung an sich wandelnde Erfordernisse der Nutzung anpassen zu kdnnen, werden entspre-
chende Detailinhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nicht Bestandteil der Satzung.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Mittagstrafie" erfolgt im so genannten
beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. T Nr. T BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung).
Dies ist aus folgenden Grinden mdglich:

— bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.
— die zuldssige Grundfldche liegt bei 6.200 m2 und folglich unter 20.000 m2.

— e bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiter nicht in rdumlicher Nahe
des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
& 13a Abs. T Nr. 1 BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Aufbau des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik
der Rechtsgrundlagen ab.

Planungsrechtliche Vorschriften

Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung stellt einen zentralen Punkt des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes dar. Die Bestimmung erfolgt nicht auf der Grundlage der Vorschriften des
89 BauGB. Sie ist jedoch stark an die Systematik und Terminologie der Baunutzungsverordnung
(BauNV0) angelehnt. Durch die Festsetzung des Nutzungs-Zweckes "Quartier MittagstraBe" soll
eine dem Allgemeinverstdndnis zugdngliche Zielrichtung vorgegeben werden. Wie in der BauNVO
werden die Zuldssigkeiten anhand einer Positiv-Liste definiert. Diese Liste regelt die Zuldssigkeit
innerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes abschlieBend, andere
Nutzungen sind im Umkehrschluss nicht zuldssig, so dass die geplante Nutzung von Lebensmittel-
markt, gastronomischen Nutzungen und Wohnraum planungsrechtlich gesichert sind.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung beschrinken sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§16 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordemis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
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Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesbarkeit unmissverstandlich
sind.

— Durch die Festsetzung einer zuldssigen Grundfldche wird eine von der GrundstiicksgraBe unab-
hingige Zielvorgabe getroffen. Dies ist in Bezug auf eine eindeutig zu bestimmende GroBe des
Vorhabens auf Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes erforderlich und zweckdien-

lich.

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfldche fiir bauliche Anlagen durch Zufahrten efc. zu
iberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden Verkehr aus den
offentlichen Bereichen fem zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorge-
sehene Uberschreitungs-Madglichkeit von 50 % ist fiir ein Vorhaben der vorliegenden geplanten
Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldissigen Stellpltze ist in der Regel
das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschopft. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-
Maglichkeit fir alle in § 19 BauNVO genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert
wirde u.U. zu Fehlentwicklungen fihren. Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte
Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fiir die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen be-
steht auf Grund von §19 Abs. 4 Satz2 BauNVO eine Uberschreitungsmaglichkeit von 50 %
der zuldssigen Grundfliche. Fiir die in den abweichenden Bestimmungen dieser Planung ge-
nannten Anlagen besteht eine weiter gehende Uberschreitungsmaglichkeit. Die Kappungs-
Grenzen fiir die einzelnen Nebenanlagen-Typen sind daher unterschiedlich. Eine solche Diffe-
renzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO nicht ausdriicklich erwdhnt, sie ist jedoch
auf Grund der Ausfihrungen in den einschldgigen Kommentierungen als zuldssig anzusehen
(vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

— Auf die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe wird verzichtet. Diese KenngrdBe ist fir die
Vorgabe der Gebdudehdhe wenig aussagefdhig.

— Die geplante Hahe des Vorhabens ergibt sich abschlieBend aus dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan (Gebdudehdhen des Vorhabens), welcher gemB § 2 der Satzung verbindlich ist, so
dass eine gesonderte Festsetzung von Wand- und Firsthhen nicht erforderlich ist. Vorhaben-
bezogener Bebauungsplan und Vorhaben- und ErschlieBungsplan greifen ineinander und er-
gdnzen sich Gber die Verbindlichkeit in den maBgeblichen Punkten. Hierdurch wird eine ab-
schlieBende Zulssigkeit getroffen, die Fehlentwicklungen ausschlieBt. Sie ist auch fir den
AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar.

6.2.5.3  Werbeanlagen werden in ihrer Hihe auf ein fir diesen Bereich vertrdgliches MaB beschréinkt. Dies
geschieht, um Beeintrdchtigungen des Ortshildes zu vermeiden.
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6.2.5.4

6.2.5.5

6.2.5.6

6.2.5.7

6.2.5.8

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie tber die mdgliche
GriBe des Gebdudes auf Grund der Nutzungsziffern (zuldssige Grundfldche) nur geringfiigig hin-
ausgehen. Dadurch wird der Bauherrschaft im Bauvollzug einerseits ein Umsetzungsspielraum ge-
geben und gleichzeitig das geplante Vorhaben in der vorgelegten Form gewdhrleistet.

Die Ausweisung einer speziellen Fldche fir Stellpldtze und die Tiefgarage ist erforderlich, um die
Lage entsprechend dem geplanten Vorhaben zu fixieren. Die Errichtung der Tiefgaragen ist dariber
hinaus ebenso innerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Bauliche Nebenanlagen sich auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfliche (Baugrenze) zu-
ldssig. Diese umfasst nur Hauptgebdude.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stidtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fiir die ErschlieBungs-Trdger Vorgaben zur Ausfilhrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschitzt wird.

"Durch das Vorhaben ist mit Gewerbeldrm-Immissionen durch die gewerblichen Nutzungen im
Plangebiet auf die bestehenden schiitzenswerten Nutzungen in der Umgebung zu rechnen, die zu
Nutzungskonflikten fiihren konnen. Zudem wirken die Verkehrsldrm-Immissionen der direkt siid-
westlich angrenzenden Kreisstraie OA5 ("lllerstraBe") auf die Nutzungen im Plangebiet ein.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung der zu er-
warfenden Verkehrsldrm-Immissionen der KreisstraBe OA 5 ("lllerstraBe") sowie der "Mittagstrafe"
im Plangebiet als auch der Gewerbeldrm-Immissionen durch die gewerblichen Nutzungen im Plan-
gebiet auf die bestehenden schiitzenswerten Nutzungen in der Umgebung durch das Biiro Sieber

durchgefihrt (Gutachten vom 21.09.2018).

Die Verkehrsldrmuntersuchung zeigt, dass die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005-
1 fiir ein Mischgebiet von tagsiber/nachts 60/50 dB(A) an der geplanten Bebauung an den Hau-
sern 2, 3 und 4 (Gebduderiegel entlang der lller) auf allen Geschossebenen mit schiitzenswerten
Nutzungen (vergleiche Vorhaben- und ErschlieBungsplan) eingehalten bzw. unterschritten werden.
An Haus 5 (Gebdude an der "MittagstraBe") kommt es im 2. ObergeschoB in einem Kleinen Teilbe-
reich tagsiber zu einer Uberschreitung von knapp 1dB(A), in welchem aber gemdB Vorhaben- und
ErschlieBungsplan keine Liftungsiffnungen vorgesehen sind.

An Hous 1 (Gebduderiegel an der "lllerstraBe") sind im 1. ObergeschoB, welches zur Nutzung durch
nichtstorendes Gewerbe vorgesehen ist, Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005-1
von bis zu 9 dB(A) tags und 6 dB(A) nachts zu erwarten. Im 2. ObergeschoB, welches vorrangig zur
Nutzung durch nichtstorendes Gewerbe vorgesehen aber gegebenentalls auch fir Wohnnutzung
offensteht, sind Uberschreitungen von bis zu 10 dB(A) tags und 7 dB(A) nachts zu erwarten. Im 3.
und 4. ObergeschoB, welche zur Wohnnutzung vorgesehen sind, sind Uberschreitungen von bis zu
8dB(A) tags und 5dB(A) nachts zu erwarten. Damit werden die Immissionsgrenzwerte der
16.BImSchV von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts im 1. ObergeschoB um bis zu 5dB(A) tags
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und 2 dB(A) nachts, im 2. ObergeschoB um bis zu 6 dB(A) tags und 3 dB(A) nachts sowie im 3.
und 4. ObergeschoB um bis zu 4 dB(A) tags und 1dB(A) nachts iberschritten.

Lur Losung des Larmkonfliktes stehen aktive MaBnahmen (LarmminderungsmaBnahmen im Schal-
lausbreitungsweg, z.B. Larmschutzwand oder -wall) und/oder passive Lirmschutz-MaBnahmen
(Schallschutz-MaBnahmen am Gebdude, z.B. Schalldammung der AuBenbauteile, Grundrissorien-
fierung) zur Verfigung. Prinzipiell sind akfive Lirmschutz-MaBnahmen den passiven Larmschutz-
MaBnahmen vorzuziehen, da aktive Lirmschutz-MaBnahmen an der Quelle ansetzen. Zudem wird
bei einer aktiven MaBnahme zusitzlich der AuBenbereich (z.B. Terrasse, Balkon) geschiltzt.

Eine aktive Ldrmschutz-MaBnahme (z.B. Wall oder Wand) ist an der vorliegenden Stelle nicht
addquat umsetzbar. Die fir eine effiziente Abschirmung erforderliche Hohe einer solchen Lirm-
schutzmaBnahme ist stddtebaulich nicht begrindbar und wiirde die Verkehrssicherheit, die Belich-
tung der geplanten Bebauung und auch das Ortshild stark beeintrichtigen.

Daher ist ein Ausgleich durch geeignete MaBnahmen am Immissionsort erforderlich, so genannte
passive Ldrmschutz-MaBnahmen. Im Bebauungsplan sind Festsetzungen zu den Gesamt-Schall-
diimm-MaBen der AuBenbauteile gemdB DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) sowie zur Installa-
fion von akfiven liftungstechnischen Anlagen fir Ruherdume im Bereich der Uberschreitungen ent-
halten.

Zudem wird eine Wohnnutzung im 1.0bergeschoB von Haus 1 ausgeschlossen, um hier auf der
gesamten GeschoBebene einheitlich das erforderliche Gesamt-Schallddmm-MaB fir die AuBenbau-
feile von Birordumen und dhnlichem ansetzen zu konnen, welches gegeniiber dem Gesamt-Schall-
ddmm-MaB fir Aufenthalts- und Ruherdume von Wohnnutzungen um 5 dB(A) geringer ist.

Um fiir die Bauherren die groBtmagliche Gestaltungsfreiheit zu erzielen, wird auf die Festsetzung
von Orientierungsauflagen verzichtet. Eine Orientierung der dffenbaren Fenster von Aufenthalts-
und Ruherdumen auf die der "lllerstraBe" abgewandten Gebdudeseite ist in Haus 1 nurin Richtung
Nordosten mdglich Auf diese Fassade wirken allerdings die Larm-Immissionen des Parkplatzes des
Lebensmittelmarktes ein. Zudem ist eine Orientierung auf nur eine Seite nicht fir alle Aufenthalts-
und Ruherdume umsetzbar, sodass hier regelmdBig Ausnahmen der Orientierungspflicht notwendig
wiren. Im Tagzeitroum kommt es zudem an der Nordostfassade in den der "MittagstraBe" niichst-
gelegenen Teilbereichen zu Uberschreitungen, sodass fir die im Uberschreitungshereich gelegenen
Aufenthaltsriume keine Orientierung in einen konflikifreien Bereich maglich ist. Bei Wohnungszu-
schnitten, welche eine Orientierung der Ruherdume auf die der "lllerstraBe" abgewandte Gebdu-
deseite zulassen, ist diese gemdB Vorhaben- und ErschlieBungsplan bereits beriicksichtigt.

Durch die Festsetzung von Schallddmm-MaBen der AuBenbauteile und aktiven liftungstechnischen
Anlagen fir Ruhertiume kdnnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhltnisse sichergestellt werden. Das
Offnen der Fenster von Ruherdumen zu Beluftungszwecken ist nicht erforderlich. Es obliegt der
Eigenverantwortung der Bewohner, die Fenster dennoch zu Zwecken der Beliiftung zu 6ffnen. Fiir
die Aufenthaltsrdume werden keine liftungstechnischen Anlagen festgesetzt, da hier StoBliftung
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6.2.6
6.2.6.1

6.2.7
6.2.7.1

6.2.7.2

6.2.8

2ur Sicherstellung eines ausreichenden Mindestluftwechsels mdglich ist. Weitergehende Einschrdn-
kungen werden im vorliegenden Fall als unverhdltismaBig bewertet.

Aufgrund der Ldrm-Immissionen des Parkplatzes des Lebensmittelmarktes im Innenhof wurden an
den zum Innenhof orientierten Fassaden Laubengdnge vorgesehen, um Nutzungskonflikte zwischen
der gewerblichen Nutzung des Parkplatzes und der Wohnnutzung zu vermeiden. Dementsprechend
sind die Terrassen und Balkone von Haus 1 in Richtung Siidwesten bzw. Siidosten orientiert. Da
die Balkone und Terrassen nicht dem dauerhaften Aufenthalt von Personen dienen, muss dort die
Einhaltung der Orientierungswerte nicht zwingend sichergestellt werden. Durch eine Ausrichtung
der AuBenwohnbereiche Richtung Siden kann zudem eine hdhere Aufenthaltsqualitt derselben
erzielt werden, als wenn diese in Richtung Nordosten ausgerichtet wiirden.

Grundsdtzlich ist festzuhalten, dass im vorliegenden Fall die Belange des Immissionsschutzes ge-
gen stidtebauliche Belange abzuwdgen sind. In stidtebaulich integrierten Lagen ist haufig mit
einer hohen Verkehrsbelastung und daraus resultierenden Konflikten aufgrund der Verkehrslarm-
Immissionen zu rechnen. Mit dem vorgeschlagenen Festsetzungskonzept wurde im vorliegenden
Fall ein tragfihiger Kompromiss zwischen den Belangen des Immissionsschutzes und den Belangen
der stiidtebaulichen Entwicklung entwickelt. Die Gewerbeldrmuntersuchung der geplanten ldrmre-
levanten gewerblichen Nutzungen im Plangebiet zeigt, dass bei Umsetzung der bestehenden Pla-
nungen unter Beriicksichtigung der Vorbelastung die zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA Lirm
an den maBgeblichen Einwirkorten eingehalten bzw. unterschritten werden.

Um eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte und somit gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlnisse
2u gewdhrleisten, sind im Bebauungsplan ldrmschutztechnische Bestimmungen z.B. zu Offnungs-
und Betriebszeiten, Anlieferung und maximalen Geréiuschemissionen von Anlagenteilen enthalten.

Infrastruktur

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das geplante Gebiet ist Gber die Mittagstrale hervorragend an das Verkehrsnetz angebunden. Die
Einfohrt in das Plangebiet erfolgt Gber den eher sidlichen Bereich der "MittagstraBe" direkt auf
den Parkplatz. Von hier ist im Westen die Zufahrt in die geplante Tiefgarage vorgesehen. Die LKW-
Lufahrt ist im ndrdlichen Bereich der MittagstraBe geplant. Uber die "lllerstraBe" besteht eine An-
bindung an die BundesstraBen 19 und 308.

In den geplanten Zufahrtshereichen in das Plangebiet ist die Verkehrs-Sicherheit durch die Festset-
zung von Sichtfldchen sowie ein Zufahrtsverbot gewdhrleistet.

Wasserwirtschaft
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6.2.8.1  Die Gemeinde verfiigt Gber ein Mischwasser-System zur Entsorgung der Abwiisser.

6.2.8.2  Das anfallende Schmutzwasser wird der stidtischen Kldranlage zugefihrt. Die Anlage ist ausrei-
chend dimensioniert.

6.2.8.3  Das anfallende Niederschlagswasser wird direkt vor Ort auf dem jeweiligen Grundstiick versickert.

6.2.8.4  Das Baugebiet wird an die stddtischen Frischwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist eine ein-
wandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet.

6.29  Geologie

6.2.9.1  Die Flchen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
ortsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBinahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.
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Begriindung —Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1
Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griinordnung

/.1

7.1.1
7.1.1.1

7.1.2
1.1.2.1

12
/.21
1211

1212

1213

Umweltpriifung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem Verfahren
gem. § 13a BauGB

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Mittagstralie" im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a
Abs.2 Nr.1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die auf Grund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "MittagstraBe" zu erwarten
sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt

oder zuldssig (gem. § 13a Abs. 1 Satz2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB). Ein Aus-
gleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist somit nicht erforderlich.

Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB)
Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt innerhalb des bebauten Bereiches von Sonthofen im nordwestlichen Stadtge-
biet. Derzeit befindet sich Bestandshebauung sowie Parkplatzflichen im Plangebiet. Im Westen
wird das Gebiet durch die Iller, im Osten von der "MittagstraBe" sowie im Stidwesten von der
"IllerstraBe" begrenzt. Jenseits der jeweilen Straen grenzt bestehende Bebauung an.

Schutzgut Arten und Lebensriume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs. 6 Nr.7
Buchst. a BauGB): Bei der iberplanten Fliche handelt es sich derzeit um Bestandshebauung sowie
versiegelte AuBenflichen (Parkplatzflichen). Die Gebiude weisen zwar ein Potential als Brut- und
Lebensstitte fiir Vogel und Fledermduse auf, scheinen derzeit jedoch ungenutzt (vgl. auch arten-
schutzrechtlicher Kurzbericht, Stand 26.06.2018, Biiro Sieber). Gehdlze kommen auf der Fldche
nicht vor.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Die ndchsten gem. § 30 BNatSchG
kartierten Biotope liegen in teilweise direkt angrenzend an das Plangebiet (vgl. Planzeichnung,
"Iller-Auwdlder bei Sonthofen" (Nr. A8427-0072, Teilflachen 5, 10 und 11) sowie "lller-Auwdlder
in der Gemeinde Blaichach" (Nr. A8427-070-001).
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1214

1215

12.1.6

12.1.7

122
1221

1222

1223

Schutzgut Boden und Geologie (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Die Baden des Plangebietes
sind durch das kalkhaltige, sundig-lehmige Auensedimente der Alpenzufliisse der Donau geprigt.
Es liegt fast ausschlieBlich kalkhaltige Vega aus Carbonatschluff vor, gering verbreitet aus Carbo-
natsand bis -lehm. Da das Plangebiet bereits vollstindig versiegelt ist, konnen die Boden keine
ihrer Funktionen erfiillen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Oberflichengewisser be-
finden sich nicht im Plangebiet jedoch flieBt lediglich durch einen FuBweg sowie Gehdlze abge-
trennt die Iller im Westen am Plangebiet vorbei. Hier befindet sich nahezu deckungsgleich auch
deren HQ,q0Bereich. Auf Grund der versiegelten Boden findet innerhalb des Geltungsbereiches keine
Versickerung statt.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Da es sich beim Gebiet um eine vollstindig versiegelte Fldche handelt, findet hier keine
Kalt- oder Frischluftproduktion statt. Im Gegenteil ist davon auszugehen, dass sich durch die Ver-
siegelten und groBtenteils unbeschatteten Flichen das Gebiet aufheizt.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Das Gebiet selbst ist
durch Bebauung geprigt und somit auch nur eingeschriinkt zugdnglich. Der westlich des Geltungs-
bereiches entlangfiihrende FuB- und Radweg dient Erholungssuchenden als Wegeverbindung ent-
lang der lller und ist durch Gehdlze gesdumt.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs. 6 Nr.7
Buchst.a BauGB): Durch den Abriss der Bestandsgebéude gehen die potentiellen Brut- und Le-
bensstdtten von Fledermdusen und Vageln verloren. Diese werden jedoch durch entsprechende
Nisthilfen bzw. Fledermauskdsten ausgeglichen (vgl. Artenschutzrechtlicher Kurzbericht). Da durch
den aktuellen Bestand auch auf die umliegenden Strukturen (Gehdlzsaum Iller) bereits eine Vor-
belastung besteht, ist nicht mit einer Verschlechterung des Zustandes durch die Bestandsiiberpla-
nung zu rechnen. Trotzdem kann es zu einer Beeintrichtigung durch Larm bzw. Staub wéhrend der
Bauphase kommen. Durch die geplante Begriinung der Frei- sowie Dachterrassenfldchen (vgl. Vor-
haben- und ErschlieBungsplan) ist mit einer Steigerung der Diversitdt im Plangebiet zu rechnen.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB): In die angrenzenden Biotope wird
nicht eingegriffen. Auch diese sind schon jetzt durch die Vorbelastung betroffen wodurch keine
Beeintrdchtigung durch die Planung zu erwarten ist.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Da die Baden bereits vollstindig
versiegelt sind, bleibt die Versiegelungsgrad durch die Bestandsiiberplanung weitestgehend unver-
dndert. Durch die Planung von Griinstreifen (vgl. Vorhaben- und ErschlieBungsplan) wird sich die
GriBe der versiegelten Flachen zudem geringfigig verkleinert.
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Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch den Bestand besteht
schon jetzt keine Durchldssigkeit der anstehenden Baden fiir Niederschlagswasser. Da in der Pla-
nung Griinstreifen (vgl. Vorhaben- und ErschlieBungsplan) vorgesehen sind, wird in diesen Bereich
in geringem Umfang Versickerung wieder mdglich sein. Spirbare Auswirkungen auf den lokalen
Wasserhaushalt sind jedoch auf Grund der geringen FlichengroBe nicht zu erwarten.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Da die Fldchen des Plangebietes bereits vollstiindig versiegelt sind, ist durch die Bestand-
silberplanung mit keiner Verschlechterung des lokalen Kleinklimas zu rechnen. Im Gegenteil wird
das Gebiet durch die Begrinung der Frei- sowie Dachterrassenflchen eine geringfiigige Verbesse-
rung der Luftqualitét erfahren, zumal sich die Flachen durch die entstehende Verschattung weniger
stark aufheizen werden.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Da es sich bei dem Vor-
haben um eine Bestandsiiberplanung handelt ergeben sich keine gravierenden negativen Auswir-
kungen auf das Landschaftshild, trotzdem ist der Gebiudekomplex mit einer haheren Geschossig-
keit geplant. Die massivere optische Erscheinung wird jedoch durch die Pflanzung von Béumen
sowie durch die Begriinung der Dachterrassenfldchen minimiert. Durch die Bestandsbdume zur lller
hin ist das Gebiet nach wie vor eingegrint und ist von der dahinterliegenden freien Landschaft
nicht einsehbar.

Konzept zur Griinordnung

Das Konzept zur Griinordnung beriicksichtigt den Bestand und die Auswirkungen der Planung wie
folgt:

Im Bereich des Parkplatzes sowie zum StraBenraum hin ist die Pflanzung von mindestens 26 Béiu-
men zur Durchgrinung des Gebietes festgesetzt.

Im Bereich vor der Fassadenwerbung sind Strducher gemdB dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
20 pflanzen.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze
gesichert. Einheimische Bdume und Strducher bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten und
dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniiber neo-
phytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Um den besonderen Anforderungen an die Pflanzung innerhalb des bereits verdichteten Siedlungs-
raumes gerecht zu werden, sind

Die Pflanzung von Gehdlzen, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z. B Zierstrducher), wird
auf max. 10% der Grundstiicksfldche zugelassen. Auf diese Weise soll zu einem gewissen Grad
auch eine Bepflanzung mit nicht heimischen Gehdlzen ermdglicht werden, ohne dass Fehlentwick-
lungen hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsisthetischer Belange zu erwarten sind.
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Zudem werden dadurch die besonderen Anforderungen an die Pflanzungen innerhalb des bereits
verdichteten Siedlungsraumes gelenkt.

7.2.3.6  Fir gebdudenahen Pflanzbereiche sind siulenfrmige Baumsorten zuldssig. Im Bereich der Tief-
garage sollen ebenfalls Arten bzw. Sorten gewdhlt werden, welche mit dem Eingeschrdnkten Wur-
zelraum zurechtkommen, gleichzeitig sind nur Baume 2. Wuchsklasse zuldssig

71.2.3.7  Die Verwendung versickerungsfihiger Beldge fiir Stellpldtze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege
auf den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefdihigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch
die Versiegelung zu minimieren.

71.2.3.8  Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fiir baukonstruktive Elemente, die groB-
fldchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen.

7.2.3.9  Dariiber hinaus sieht der Vorhaben- und ErschlieBungsplan die Begriinung der Dachterrassen vor.
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8 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

8.1 Ortliche Bauvorschriften
8.1.1  Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

8.1.1.1  Die Regelung iber die Gestaltung des Vorhabens ergibt sich aus der Verbindlichkeit des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes hinsichtlich der Dachform (einschlieBlich Dachneigung und Dachaufbau-
ten), der Dachmaterialien und -farbe, der Fassadengestaltung und -gliederung in den wesentlichen
Liigen. Hierdurch ist gewdhrleistet, dass das Vorhaben entsprechend der konkrefisierten Vorgaben
aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan umgesetzt wird. Es entspricht den gestalterischen Vor-
stellungen der Stadt Sonthofen, in diesem Bereich eine flachensparende und moderne Baukultur
umzusetzen.

8.1.1.2  Die Vorschriften zur Aufstinderung von Solar- und Fotovoltaikanlagen auf Ddchem sollen grund-
sitzlich eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie ermdglichen. Gleichzeitig soll eine zu domi-
nante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden werden. Die getroffenen Regelun-
gen fihren daher in erster Linie zu einer Begrenzung des Aufstdnderungswinkels der Solarmodule
im duBeren Dachbereich.

8.2 Sonstige Regelungen
8.2.1  Abstandsfldchen

8.2.1.1  Firdie Abstandsfldchen werden in jedem Fall die Regelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO
20 Grunde gelegt. Dies ist sinnvoll, um Beeintrdchtigungen der Belichtungs- und Beliftungs-Situ-
ation zu vermeiden.

822  Werbeanlagen

8.2.2.1  Durch die Beschriinkung der GrdBe und der Art der Werbeanlagen wird verhindert, dass eine Be-
einfrdchtigung der unmittelbaren Anwohner sowie der landschaftsoptischen Situation entsteht.
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9 Begriindung — Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung

9.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

9.1.1.1  Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

9.1.2  Wesentliche Auswirkungen

9.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der maglichen
Nachverdichtung nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zustzli-
chen Einwohner bzw. Einrichtungen zu versorgen.

9.1.2.2  Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit des stéid-
tebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffenen Festsetzungen (ver-
bindliche Hohen gemdB Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Gberbaubare Grundstiicksflachen) sind
diese Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.

9.1.3  Durchfihrungsvertrag

9.1.3.1  Im Durchfilhrungsvertrag werden u.a. Regelungen zu den Durchfiihrungsfristen sowie zur Kosten-
ibernahme getroffen.

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten

921  Kennwerte

92.1.1  Fdche des Geltungshereiches: 0,89 ha

922  ErschlieBung

9.2.2.1  Abwasserbeseifigung durch Anschluss an: stidfische Mischwasserkandle

9.2.2.2  Wasserversorgung durch Anschluss an: stidtische Wasserversorgung

9.2.2.3  Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen in
Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

9.2.2.4  Stromversorgung durch Anschluss an: Allgéuer Kraftwerke GmbH, Sonthofen
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9.2.2.5  Gasversorgung durch: Erdgas Schwaben GmbH, Augsburg
9.2.2.6  Millentsorgung durch: Zweckverband fir Abfallwirtschaft (ZAK), Kempten
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10 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem Lan-
desentwicklungspro-
gramm Bayern 2013, ge-
dndert 2018, Karte An-
hang 2 "Strukturkarte";
Darstellung als Oberzent-
rum mit Immenstadt i.
Allgdu

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Allgdu, land-
schaftliche Vorbehaltsge-
biete

Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-
zungsplan: Darstellung
als gemischte Baufliche

(W)
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11

Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Siidosten auf
das Plangebiet mit Be-
standshebauung und
Parkpldtzen in Vorder-
grund

Blick von Siidosten auf
das Plangebiet, in Vorder-
grund die Tankstelle

Blick entlang des Be-
standsgebdude an der
"MittagsstraBe"

LN II[

UL
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12

Verfahrensvermerke

121

12.2

12.3

124

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsheschluss erfolgte in der Stadtratssitzung vom ............. . Der Beschluss
wurdeam ............. ortsiiblich bekannt gemacht.

Stadt Sonthofen, den ............
(1. Biirgermeister Christian Wilhelm)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit dffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fand am ............. statt (gem. § 3 Abs. 1 BauGB).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeitvom ............. bis ............. (Billigungshe-
schluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ............. ; Bekanntmachung am
............. ) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

Stadt Sonthofen, den .............
(1. Biirgermeister Christian Wilhelm)

Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triiger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
............. unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB). Von den Be-
hdrden und sonstigen Trdgern Gffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt (gem. §4
Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom ............ (Entwurfsfassung - vom
............. ; Billigungsheschluss vom ...........) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-

(1. Biirgermeister Christian Wilhelm)

Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Stadtratssitzung vom ............. iber die Entwurfsfos-
SUNGVOM ..............

Stadt Sonthofen, den ............. .
(1. Biirgermeister Christian Wilhelm)
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12.5

12.6

12.7

Ausfertigung

Hiermit wird bestiitigt, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan "MittagstraBe" in der Fassung
VoM ... dem Satzungsheschluss des Stadtrates vom ... 20 Grunde lag und dem
Satzungsbeschluss entspricht.

Stadt Sonthofen, den ............. .
(1. Biirgermeister Christian Wilhelm)

Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan "MittagstraBe” ist damit in Kraft gefreten. Er wird mit Begrindung fir jede
Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Stadt Sonthofen, den .............
(1. Biirgermeister Christian Wilhelm)

Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Sonthofen wurde gemdB §13a Abs.2 Nr.2 BauGB fiir den
Bereich des vorhabenbezogenen "MittagstraBe" im Wege der Berichtigung angepasst.

Stadt Sonthofen, den .............
(1. Biirgermeister Christian Wilhelm)
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Plan aufgestellt am: 02.10.2018

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)
(i.A. M.Sc. Th. Reber)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstandig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
Unterschrift des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils aktuellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellr.
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