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1 ANLASS UND ERFORDERLICHKEIT DER PLANUNG

Anlass fir die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 gibt die
Nachfrage nach Wohnflachen fiir Eigenheimbebauung. Die Bebauung der Flache
am sudwestlichen Stadtrand rundet den Ortsteil an dieser Stelle stddtebaulich ab.
Zudem sind der Tennisplatz und die Parkflache wenig genutzt und eignen sich so
gut fur die Ortsrandabrundung mit Wohnbebauung.

Die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 ist gem. § 1 Abs. 3

BauGB erforderlich, um die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des
stidwestlichen Stadtrandes von Sonthofen zu gewahrleisten.

2 VERFAHREN GEM. § 13 A BAUGB

Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan
der Innenentwicklung) kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn
in dem Bebauungsplan eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO oder eine Grole der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger
als 20.000 m? oder von 20.000 m? bis weniger als 70.000 m?, wenn aufgrund einer
uberschlagiger Prifung unter Berlcksichtigung der in Anlage 2 des BauGB
genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4
Satz 4 in der Abwagung zu berlcksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls).

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplananderung hat eine Gesamt-
grofde von insgesamt ca. 2.645 m? (ca. 0,26 ha). Damit ist nachgewiesen, dass die
GroRe der Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder
eine Grofle der Grundflache von insgesamt weniger als 2,0 ha festgesetzt wird.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, wird nicht begriindet. Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzglter liegen
nicht vor. Die vorliegende Bebauungsplananderung kann deshalb im
beschleunigten Verfahren gemaf § 13a Abs. 1 BauGB aufgestellt werden.

Im beschleunigten Verfahren kann von Umweltprifung und Umweltbericht
abgesehen werden. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes
im beschleunigten Verfahren zu erwarten sind, gelten als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.
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BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

3.1

3.2

3.3

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 ergibt
sich aus der Planzeichnung. Er umfasst eine Flache von 2.645 m2,

Der Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst die Grundstiicke mit den FI.Nm.
4681/40 und 4681/101 (Gmkg. Sonthofen) der Stadt Sonthofen.

Lage des Planungsgebietes

Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 liegt im Stidwesten
der Stadt Sonthofen und wird im Wesentlichen wie folgt begrenzt:

* im Norden durch die Zufahrt der Sportanlagen,

»= im Osten durch die Strale ,Am lllerdamm® und anschlieiende Wohnbebauung,
» im Sdden durch landwirtschaftlich genutzte Flachen,

» im Westen durch ein Sportareal mit Tennishalle und Gastronomie.

Abb. 1: Luftbild vom Plangebiet, o. M.
(Digitales Orthophoto: © 2018 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Bestandssituation

Der westliche Teil des Planbereichs der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20
ist derzeit teils ein Tennisplatz und teils Wiese mit vereinzelten Geholzstrukturen.
Der 6stliche Teil ist Wiese mit Gehoélz und eine ca. 180 m? grof3en Parkflache.
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4 PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION
4.1 Darstellung im Flachennutzungsplan
Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Sonthofen stellt fir den zu
Uberplanenden Bereich eine Grinflache dar. Der Bereich wird als nicht Gberbaubare
Flache im Bebauungsplan festgesetzt. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der
Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB anzupassen.
Abb. 2: Auszug aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan mit Bebauungsplanumgriff, o.M.
4.2 Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Die 2. Anderung befindet sich im sidlichen Bereich des rechtskraftigen Bebauungs-
planes Nr. 20 (rechtskraftig mit Bekanntmachung vom 12.01.1980).

Der rechtskréftige Bebauungsplan setzt im Bereich der 2. Anderung eine éffentliche
Grinflache mit zu pflanzenden Baumen und Strauchern sowie eine Baugrenze fiir
die Errichtung eines Tennisplatzes und eine Flache fur die Errichtung von
Stellplatzen fest.

Die Stadt Sonthofen beabsichtigt aufgrund des Wohnraumbedarfes eine Umnutzung
der Flachen zu einem Allgemeinen Wohngebiet.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 ersetzt innerhalb ihres Geltungs-
bereiches vollstdndig die Festsetzungen des derzeit rechtskraftigen
Bebauungsplanes.

AuRerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20
gilt der rechtskraftige Bebauungsplan, einschlieBlich seiner rechtskraftigen 1.
Anderung, unverandert fort.
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Geltungsbereiches der 2. Anderung

Es grenzen keine weiteren Bebauungsplane an die 2. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 20 an.

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

5.1

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern 2013 gehdrt die Stadt
Sonthofen dem allgemeinen landlichen Raum der Planungsregion 16 (Allgau) an.
Die Stadt Sonthofen liegt im Siden der Planungsregion 16 (Allgau) auf der
Entwicklungsachse zwischen den Mittelzentren Immenstadt i. Allgau und
Oberstdorf. Gemal dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern 2013 sowie
dem Regionalplan 16 (Allgau) wird Sonthofen gemeinsam mit Immenstadt i. Allgau
als ,Mittelzentrum® im Alpengebiet, das einen Teil des landlichen Raumes darstellt,
eingestuft. Als Mittelzentrum hat Sonthofen (gemeinsam mit Immenstadt i. Allgau)
die Aufgabe, die Bevolkerung im Mittelbereich mit Gitern und Dienstleistungen des
gehobenen Bedarfs zu versorgen. In der Teilfortschreibung des LEP Bayern 2017
wird Sonthofen zudem als Einzelgemeinde mit besonderen Handlungsbedarf
klassifiziert.

Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern 2013

Wesentliche Ziele und Grundsatze sind u.a. die Folgenden:

= In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter
zu entwickeln. [...] (1.1.1 (2)).
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5.2

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine
Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiter entwickeln kann [...] (2.2.5 (G)).

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Bericksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (3.1
(G)

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
madglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen. (3.2 (2))

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (3.3 (G))

Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen. [...] (3.3 (2))

(/Bregenz)

Oberstdorf

Abb. 4: Ausschnitt aus dem LEP Bayern 2017 — Anhang 2 Strukturkarte, o0.M.

Regionalplan der Region Allgau (16)
Wesentliche Ziele und Grundsatze sind u.a. die Folgenden:

Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschaftsraum ftr
die dort lebende Bevdlkerung zu erhalten und sie nachhaltig in ihrer
wirtschaftlichen Entwicklung und versorgungsmaRigen Eigenstandigkeit zu
starken. (A1 1 (G))

Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur
der Region ist entsprechend der Bedurfnisse von Bevdlkerung und Wirtschaft
Rechnung zu tragen. (A1 1.1 (G))

Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegengewirkt werden. Neubau-
flachen sollen mdglichst in Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten aus-
gewiesen werden. (B 'V 1.3 (2))

Die Stadte und Dérfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struktur
und Gestalt erhalten, — wo erforderlich — erneuert und weiterentwickelt werden.
Dabei soll auf gewachsene und landschaftstypische Dorfstrukturen und
Ortsbilder besondere Ricksicht genommen werden. (B V 1.7 (2))
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Abb. 5: Ausschnitt a. d. Regionalplan d. Region Allgéu (RP 16), Karte 1 — Raumstruktur, o.M.

ZIEL DER PLANUNG

Das Ziel der Planung ist es, im Anschluss an den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil eine Erweiterung durch Wohnnutzung zu ermdglichen.

Da sich im unmittelbaren Umfeld mehrere Wohnhauser befinden, wird entsprechend
des bestehenden Gebietscharakters ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

PLANUNGSKONZEPT

In Anlehnung an die bereits bestehende Bebauung ist als Gebietscharakter ein
allgemeines Wohngebiet festgesetzt. In dem bislang als Sportanlage und Parkflache
genutzten Bereich sollen voraussichtlich drei Einfamilienhduser mit privater
ErschlieBung und Garagen entstehen.

Die ErschlieRung der Bauflachen erfolgt von der Straf3e ,Am lllerdamm®. Zwei der

drei Grundstlicke werden von der festgesetzten privaten ErschlieRungsflache
(Eigentimerweg) erschlossen und das dritte direkt von der Stralle ,Am lllerdamm®.

BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

8.1

Art der baulichen Nutzung

Die in der Planzeichnung mit WA gekennzeichneten Bereiche werden,
entsprechend der vorgesehenen Wohnnutzung, als allgemeines Wohngebiet
gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Neben der Errichtung von Wohngebauden sind auch Nutzungen zulassig, die der
Versorgung des Gebietes dienen.
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8.2

8.3

8.4

MaR der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ), der Anzahl der Vollgeschosse (VG) und der Héhe baulicher Anlagen (Wand-
und Gesamthdhe) bestimmt.

Im gesamten Planungsgebiet ist eine lockere Bebauung mit Einfamilienhausern
vorgesehen. Um diese zu gewahrleisten, wird eine GRZ von max. 0,30 festgesetzt.
Diese Uberbaubare Grundflache entspricht der umliegenden Bebauung und
ermaoglicht eine ausreichende Ausnutzung der Grundstiicke.

Entsprechende der bestehenden Bebauung werden zwei Vollgeschosse im
Plangebiet zugelassen. Die ortstypische Bebauung wird weiterhin durch die
Festsetzung der Wand- und Gesamthéhe (6,5 m und 9,0 m) gesteuert.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen, hochstzulassige Zahl der
Wohnungen

Entsprechend der vorgesehenen Bebauung mit freistehenden Einfamilienhausern
wird hier die offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden relativ eng festgesetzt, um eine zu
starke Verdichtung des Bereiches zu verhindern. Die Uberbaubaren Grundstlicks-
flachen sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt. Stellplatze,
Garagen, Carports und Gemeinschaftsanlagen sind auf3erhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen (Baugrenzen) sowie der Umgrenzung von Flachen flr
Stellplatz, Garagen und Gemeinschaftsanlagen nicht zuldssig. Untergeordnete
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO hingegen dirfen auch auf3erhalb dieser
Flachen errichtet werden.

Die Zahl der Wohneinheiten wird je Wohngebaude auf zwei beschrankt. Dadurch
wird der vorgesehene Charakter einer kleinteiligen, durchgriinten Siedlungsstruktur
gewahrleistet und der Bedarf an Stellplatzen beschrankt.

Gebaudegestaltung

Aufgrund der homogenen Bebauungsstruktur Sonthofens werden im Baugebiet
ausschlieBlich Satteldacher mit einer Dachneigung von 20° bis 35° zugelassen.
Garagen, Carports und Nebenanlagen kénnen entweder als Satteldach mit einer
Dachneigung von 10° bis 25° oder als begriintes Flachdach ausgebildet werden, da
dieses zum einen eine Verbesserung des Mikroklimas zur Folge hat und zum
anderen der Wasserriickhaltung dient, was sich wiederrum z.B. bei Starkregen-
ereignissen positiv auf das Schutzgut Wasser auswirken kann. Zudem haben
extensiv begriinte Dachflachen eine optisch positive Wirkung auf das Ortsbild.

Um den Belangen des Ortsbildes weiterhin Rechnung zu tragen und eine homogene
und stadtebaulich ansprechenden Baustruktur und Dachlandschaft zu erhalten,
wurden festgesetzt, dass fur AuRenwande verputzte, gestrichene Mauerflachen,
und/oder Holzflachen (fur Teilflachen ist auch die Verwendung von Sichtbeton oder
Naturstein mdglich) vorzusehen ist und die Dacheindeckung in einem roten oder
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8.5

8.6

braunen Farbspektrum zu erfolgen hat. Zudem wurden fir Dachaufbauten
bestimmte Rahmenbedingungen festgesetzt.

Um den Belangen des Ortsbildes weiterhin Rechnung zu tragen, durfen weder
Dach- noch die Fassadengestaltung in grellen oder leuchtenden Farben sowie mit
dauerhaft reflektierenden Materialien gestaltet werden, da dies verunstaltend wirken
kann und sich nicht in die bestehende Gebaudegestaltung der angrenzenden
Bebauung integrieren lasst. Diese Festsetzungen dienen nur als Rahmen fir den
Ausschluss von sogenannten ,Ausrei3ern®, die aufgrund von extremer Farbgebung
stadtebaulich erhebliche Beeintrachtigungen mit sich fihren und zudem das
Gesamtbild und den jeweiligen Stralenraum stéren wirden. Aus demselben Grund
wurden fir die Gestaltung der Aulenwande auch Klinker- und Blockbohlenfassaden
ausgeschlossen.

Um den Eindruck eines abweisenden Strallenraums mit abgeschotteten privaten
Raumen innerhalb zu vermeiden, wird die Héhe der Einfriedungen zum 6ffentlichen
Raum auf eine Hohe von 1,2 m beschrankt. Es soll ein offener, durchgrinter
Charakter vorherrschen.

Gelandeveranderungen

Aufgrund der ebenen Flache sind eventuell notwendige Gelandeveranderungen nur
zum Ausgleich des Baukoérpers, der Erschliefung und der Errichtung von Freisitzen
und Terrassen an das natlrliche Gelande zugelassen. Deshalb diirfen diese max.
+/- 0,25 m zur festgesetzten Oberkante des Rohfuf3bodens (OK RFB) betragen.

Bodenschutz und Griinordnung
Erhaltenswerter Baumbestand und dessen Pflege wird durch Festsetzung gesichert.

Zudem wird die Pflanzung von Baumen als Ausgleich fur die zu rodenden Badume
innerhalb einer privaten Grinflache, die als Ortsrandeingrinung dienen soll,
festgesetzt. Der Standort kann geandert werden, nur die Anzahl — die der
Planzeichnung zu entnehmen ist — ist beizubehalten. Alle Anpflanzungen sind bis
spatestens eine Vegetationsperiode nach Fertigstellung der jeweiligen Bebauung
und Wegebefestigung durchzufiihren. Auflerdem sollen heimische Arten gepflanzt
und somit gestarkt werden. Fur die Einpassung in das bestehende Ortsbild muss
die restliche, nicht bepflanzte Flache als Rasen oder mit Stauden und
bodenbedeckenden Geholzen angelegt werden.

Darlber hinaus ist auf den Wohnbauflachen pro angefangene 500 m?
Grundstlicksflache ein heimischer Laubbaum oder ein Obstbaum zu pflanzen;
wobei die Baume innerhalb der festgesetzten privaten Grinflachen hierauf
angerechnet werden kdnnen.

Die Pflanzung von Koniferen wurde ausgeschlossen, da es sich um keine heimische
Pflanze handelt.

Beim Umgang mit Niederschlagswasser ist festgesetzt, dass Stellflachen flr Pkws
mit versicherungsfahigen Beldgen zu befestigen ist, damit anfallendes Wasser
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versickern kann. Hierbei kann mit Schotterrasen, Rasenpflastern, fugenreichem
Pflastermaterial oder dhnlichem gearbeitet werden.

9 IMMISSIONSSCHUTZ

Im direkten Umfeld sind Sportanlagen mit Parkplatzen sowie Gastronomie mit einem
Aulenbereich in Richtung des neu geplanten Wohngebietes vorhanden.

Fir die Immissionssituation maRgebend sind dabei die Tennishalle mit
Gaststattenbetrieb. Die Tennishalle ist eine Sportanlage. Sportplatze werden
immissionsschutzrechtlich nach der 18. BiImSchV  "Sport-anlagen-
Larmschutzverordnung" bewertet. Hierbei werden Allgemeinen Wohngebieten
nachfolgende Immissionsrichtwerte zugeordnet.

tags aulBerhalb der Ruhezeiten 55 dB(A)

tags innerhalb der Ruhezeiten 55 dB(A)

tags innerhalb der Ruhezeit morgens 50 dB(A)
nachts 40 dB(A)

Die Immissionsrichtwerte beziehen sich auf folgende Zeiten:

tags an Werktagen 6.00 bis 22.00 Uhr

an Sonn- und Feiertagen 7.00 bis 22.00 Uhr

nachts an Werktagen 0.00 bis 6.00 Uhr und 22.00 bis 24.00 Uhr an Sonn- und
Feiertagen 0.00 bis 7.00 Uhr und 22.00 bis 24.00 Uhr

Ruhezeit an Werktagen 6.00 bis 8.00 Uhr (morgens) und 20.00 bis 22.00 Uhr an
Sonn- und Feierta-gen 7.00 bis 9.00 Uhr (morgens), 13.00 bis 15.00 Uhr und 20.00
bis 22.00 Uhr

Die Ruhezeit von 13.00 Uhr bis 15.00 Uhr an Sonn- und Feiertagen ist nur zu
berlcksichtigen, wenn die Nutzungsdauer der Sportanlage oder der Sportanlagen
an Sonn- und Feiertagen in der Zeit von 9.00 Uhr bis 20.00 Uhr 4 Stunden oder
mehr betragt.

Kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen die Richtwerte am Tag um nicht mehr als 30
dB(A) und nachts um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten.

In den Baugenehmigungen zur Tennishalle mit Gaststattenbetrieb aus den Jahren
1977 und 1979 (Bauplannummern 93/77 und 1708/79) sind keine Regelungen zum
Immissionsschutz aufgenommen.

In der Konzession zur Gaststatte, Az: LRA OA-8230-115/2012-Eb vom 25.09.2012,
ist unter anderem geregelt, dass die Terrasse bis 22.00 Uhr und wahrend der
Sommerzeit spatestens um 23.00 Uhr den Betrieb einzustellen hat.
Musikdarbietungen jeder Art sowie ein Grillbetrieb im Bereich der Terrasse sind
nicht zulassig.

Die geplanten Wohngebaude besitzen zu den nachstgelegenen Stellplatzen der
Tennishalle einen Abstand von mindestens 21 m. Zur Einhaltung der zulassigen
Spitzenpegel zur Nachtzeit missen nach der Parkplatzlarmstudie des Bayerischen

OPLA - Blrogemeinschaft fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 09.05.2019 Seite 11 von 15



STADT SONTHOFEN ENTWURF
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 C) Begriindung

Landesamtes fir Umwelt Stellplatze einen Abstand zu Wohngebauden im
Allgemeinen Wohngebiet von mindestens 28 m einhalten. Unter Bertcksichtigung
der aktiven Schallschutzeinrichtung geht das Landratsamt Oberallgau von keinen
Uberschreitungen der zulassigen Spitzenpegel durch die Stellplatznutzung an den
geplanten Wohngebauden aus (Stellungnahme vom 01.04.2019; Az. SG 22-610/1-
L-19.04Son).

Berechnungen des Parkplatzlarms zur Nachtzeit ergaben an den nachstgelegenen
Immissionsorten im Plangebiet nachfolgende zu erwartende Beurteilungspegel:

Westliches Gebaude:
Ohne Dachgauben: 42 dB(A)
Mit Dachgauben: 45 dB(A)

Mittleres Gebaude:
Ohne Dachgauben: 41 dB(A)
Mit Dachgauben: 44 dB(A)

Bei den Berechnungen wurde davon ausgegangen, dass die Schallschutzwand eine
Hohe von 3,00 m besitzt und das Nebengebaude/Garagengebaude im Norden eine
Firsthohe von 3,00 m besitzt.

Durch die Dachgauben erhdht sich nach den Schnittzeichnungen die
Immissionsorthéhe von 4,80 m auf ca. 6,00 m. Dadurch verschlechtert sich die
Schallschutzwirkung von Schallschutzwand und Nebengebaude/Garagengebaude.

Die Berechnungen ergeben ohne Dachgauben eine Uberschreitung der zuléassigen
Immissionsrichtwerte nachts an den Immissionsorten von bis zu 2 dB(A). Mit
Dachgauben werden die Immissionsrichtwerte nachts erheblich um bis zu 5 dB(A)
Uberschritten.

Bei einer Uberschreitung des Immissionsrichtwertes zur Nachtzeit von bis zu 2
dB(A) geht das Landratsamt Oberallgau an den geplanten Immissionsorten von der
Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse aus, da die
Immissionsberechnungen eher hohe PKW Frequentierungen ansetzen.

Aufgrund der Stellungnahme des LRA Oberallgdu vom 01.04.2019 (Az. SG 22-
610/1-L-19.04Son) wurden im Bebauungsplan folgende Festsetzungen getroffen:

— Das Nebengebaude/Garagengebaude im Nordwesten muss eine Firsthohe
von mindestens 3,0 m aufweisen. Das Gebaude ist nach Norden
schallabsorbierend auszufiihren.

— Die zwischen den Garagengebauden befindliche Schallschutzwand ist in
einer Mindesthohe von 3,0 m auszufiihren. Die Schallschutzwand muss ein
Flachengewicht von mindestens 15 kg/m2 besitzen. Die Wand ist schalldicht
auszufuhren.

— Am westlichen Gebaude dirfen nach Norden keine Dachgauben errichtet
werden.
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— Am mittleren Gebdude dirfen im Nordwesten und Norden Kkeine
Dachgauben errichtet werden.

— Sollten die Schallschutzwand und das Nebengebaude/Garagengebaude auf
eine Hohe von 3,5 m errichtet werden sind keine Einschrankungen fur
Dachgauben nétig.

Ausgehend vom Mittelpunkt der Terrasse errechnen sich nach der 18. BImSchV
»oportanlagenlarmschutzverordnung® in einem Abstand von 12 m zu erwartenden
Beurteilungspegel von 47 dB(A). Der Immissionsrichtwert wird somit nachts
erheblich um 7 dB(A) Uberschritten.

Zur Konfliktldsung wurde fir das WA 1 festgesetzt, dass die Orientierung von
schutzbeduirftigen Nutzungen (z.B. Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) moglichst
nach Siden und Osten zu erfolgen hat.

Falls doch schutzbedirftige Nutzungen an der West- und Nordfassade erfolgen,
dirfen keine Luftungséffnungen von Aufenthaltsrdumen ausschlieBlich zur
Westfassade hin orientiert werden. Samtliche Aufenthaltsrdume, welche nach
Westen orientiert sind, missen Liftungséffnungen nach Stden, Norden oder Osten
besitzen. Somit entstehen an diesen Fassaden keine Immissionsorte im Sinne der
TA Larm. Da durch die Eigenabschirmung des Gebaudes im WA 1 an der Stid- und
Westfassade nur geringe Larmimmissionen ankommen, entsteht fiir die Nutzung im
Bereich der Sportanlagen mit Gastronomie keine wesentliche Einschrankung.

Fir die Gebaude im WA 2 und WA 3 sind keine Festsetzungen zum

Immissionsschutz notwendig, da diese einen ausreichenden Abstand zur Sporthalle
mit Gastronomie aufweisen.

ENERGIE

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir einen allgemeinen
Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des
Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie zu bericksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB).

Im Falle eines Neubaus sind die Eigentimer seit 2009 verpflichtet, anteilig
regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Warmepumpen,
Solaranlagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch MaRnahmen, wie z.B. die
Errichtung von Photovoltaikanlagen auf grofien Dachflachen.

Fir Photovoltaikanlagen auf Dachflachen ist eine Slidausrichtung der Gebaude
bzw. der Dachflachen entscheidend; auch die Grundstiickszuschnitte sind bei der
Ausrichtung der Dachflachen entscheidend. Nach genauen Kenntnissen tber den
Grundwasserspiegel und die Béden, waren auch Grundwasser-Warmepumpen eine
Méglichkeit, dem Klimaschutz Rechnung zu tragen.

OPLA - Blrogemeinschaft fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 09.05.2019 Seite 13 von 15



STADT SONTHOFEN ENTWURF
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 C) Begriindung

Solarenergie:
Die Stadt Sonthofen liegt im Bereich des Wohnbaugebietes bezliglich des

Jahresmittels der globalen Strahlung mit ca. 1150 bis 1164 kWh/m? und der
Sonnenscheindauer mit ca. 1600 h/Jahr bis 1649 h/Jahr im Mittelfeld. Daraus ergibt
sich eine mittlere Eignung fir die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.
Sonthofen kann im gesamten Gemeindegebiet 358 Photovoltaikanlagen mit einer
installierten Leistung von 5,3 MWp und einer Stromproduktion von insgesamt
4.732 MWh im Jahre 2015 aufweisen (Stand 31.12.2015).

Auch innerhalb des Planungsgebietes lasst sich durch die Wahl der
Gebaudestellung und die Orientierung der Dachflachen die Sonnenenergie nutzen.
Unter anderem kann durch die Orientierung der grofieren Gebaudeflachen nach
Siden der Warmeeintrag durch solare Einstrahlung Uber die Gebaudefassade
bestmoglich ausgeschdpft werden und durch die Ausrichtung der Dachflache nach
Siden ergibt sich eine begunstigte Mdglichkeit der Errichtung von Solarthermie- und
Photovoltaikanlagen auf nach Stiden gekippten Dachflachenhalfte.

Durch die passive Nutzung der Sonneneinstrahlung kann Uber Solarthermie- und
Photovoltaikanlagen Warme und Strom gewonnen werden, so dass Heiz- und
Stromenergie eingespart werden kénnen. Durch die passive Nutzung der solaren
Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und Strom wird dem Klimaschutz und
der Klimaanpassung, wie nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB gefordert, verstarkt
Rechnung getragen.

11 VER- UND ENTSORGUNG

11.1  Wasserver- und Abwasserentsorgung
Die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung des Plangebietes erfolgt durch
den Abwasserband Obere lller sowie die Stadtwerke Sonthofen. Diese werden
friihzeitig am Verfahren beteiligt, um deren Belange in die Abwagung und Planung
einzustellen.

11.2 Stromversorgung
Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die Allgauer Kraftwerke
GmbH. Diese werden frihzeitig am Verfahren beteiligt, um deren Belange in die
Abwagung und Planung einzustellen.

11.3 Abfallentsorgung
Die Mllentsorgung wird Uber die vorhandene Strale ,Am lllerdamm® sichergestellt.
Die Bewohner der geplanten Wohnbaugrundsticke sind verpflichtet, ihre
Milltonnen am Entsorgungstag an der vorhandenen ErschlieBungsstrale zur
Entsorgung bereitzustellen. Es sind auf jedem Grundstlick ausreichende
Stellflachen fir Mdllcontainer bzw. Tonnen vorzusehen.
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12 FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich ‘ 2.645 m? 100 %
Private Verkehrsflachen 748 m? 28 %
Wohngebiet (einschl. der privaten Grinflachen) 1.761 m? 66 %
Offentliche Griinflache 163 m? 6 %
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