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1 Aufstellungsverfahren
1.1 Aufstellungsbeschluss
Der Stadtrat der Stadt Sonthofen hat in seiner Sitzung vom 28.03.2017 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 87 beschlossen und am ........................ ortsiblich bekanntgemacht.
1.2 Bebauungsplanvorentwurf
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in Form eines Unterrichtungs- und Eror-
terungstermins am 29.10.2019 von 19.00 Uhr bis 21.30 Uhr in der Fachoberschule
Sonthofen statt.
Den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde in der Zeit vom
........................ bis ........................ Gelegenheit gegeben, zum Vorentwurf Stellung zu neh-
men.
1.3 Bebauungsplanentwurf
In der Sitzung VoM ...........c.evvveneee. beschloss der Stadtrat, dem Bebauungsplanentwurf zu-
zustimmen (Billigungs- und Auslegungsbeschluss).
Die offentliche Auslegung wurde am .........cccccccee.... ortsliblich bekanntgemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplanes lag vom ....................... bis . in der
........................................................................ offentlich aus.
Den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde in der Zeit vom
........................ bis ........................ Gelegenheit zur Abgabe einer Stellungnahme gegeben.
1.4 Satzungsbeschluss
Der Stadtrat der Stadt Sonthofen hat am .................... den Bebauungsplan als Satzung be-
schlossen.
2 Erforderlichkeit der Planaufstellung

5-KCK.

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Absicht der Stadt Sonthofen, zur
Deckung des aktuell grof3en Bedarfs an Wohn- und gewerblichen Bauflachen ein allgemei-
nes Wohngebiet sowie ein eingeschranktes Gewerbegebiet auszuweisen. Das Planungs-
gebiet erstreckt sich auf eine innerértliche Freiflache, die derzeit landwirtschaftlich als Griin-
land genutzt und von allen Seiten von Bau- und StraRenverkehrsflachen umgeben ist.

In der Bevdlkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes fur Statistik wird fir
die Stadt Sonthofen eine positive Entwicklung prognostiziert. Die Bevdlkerung wéachst bis
zum Jahr 2037 auf 22.200 Einwohner, was einer Zunahme von 700 Einwohnern im Ver-
gleich zum Stand von 2017 bedeutet (+ 3,25 %). Der Stadtverwaltung liegen tber 100 An-
fragen nach Wohnbaugrundstticken bzw. -gebauden vor. Dem gegenuber steht ein gerin-
ges Angebot im Stadtgebiet von Sonthofen. In jingerer Vergangenheit wurden zwei Bau-
gebiete erweitert, durch die insgesamt knapp zehn Baugrundstiicke neu bereitgestellt
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werden konnten. Erganzend werden derzeit einzelne Bauvorhaben fiir Geschosswoh-
nungsbau realisiert. Insgesamt bendtigt die Stadt jedoch dringend weitere Bauflachen, um
ortsansassigen Burgern Grundsticke zur Errichtung von Wohngeb&uden zur Verfligung
stellen zu kénnen.

Ebenfalls besteht in der Stadt ein hoher Bedarf nach Bauflachen fir verschiedene gewerb-
liche Nutzungen, fur die aktuell keine geeigneten Flachen zur Verfligung gestellt werden
konnen. Im Rahmen der Erstellung des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzep-
tes wurde deshalb eine Gewerbeflachenstudie fiur die Stadt Sonthofen erarbeitet. Darin
wurde die Eignung einzelner Gewerbeflachenstandorte untersucht und eine Strategie fur
die zukinftige Gewerbeflachenentwicklung abgeleitet. Die Flachen im Planungsgebiet wur-
denim ISEK als besonders geeignet fur eine gewerbliche Entwicklung eingestuft und sollten
vorrangig einer Entwicklung zugefiihrt werden.

Das Plangebiet eignet sich aus Sicht der Stadt Sonthofen aus verschiedenen Griinden fir
eine bauliche Entwicklung. Die bisher landwirtschaftlich als Grinland genutzte Flache ist
vollstdndig von Bebauung umgeben und weist somit bereits eine deutliche siedlungsstruk-
turelle Pragung auf. Durch deren bauliche Nutzung kénnen Flachen am Stadtrand, die aus
naturschutzrechtlicher und landschaftlicher Sicht hochwertiger einzustufen sind, freigehal-
ten und eine Zersiedlung vermieden werden. Die Planung leistet insofern einen Beitrag zu
einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden und der Innenentwicklung.

Im Suden und Westen des Planungsgebietes befinden sich tGberwiegend wohngenutzte
Bereiche. Richtung Osten schliel3en intensiver genutzte Flachen an (Bundesstralie 19 so-
wie gewerblich und gemischt genutzte Flachen im Bahnhofsumfeld). Im Rahmen der bauli-
chen Entwicklung des Planungsgebietes kann durch eine Gliederung der Nutzungen eine
sinnvolle Abstufung zwischen den benachbarten Flachen geschaffen, Nutzungskonflikte
minimiert und langfristig eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gesichert werden.

Das Areal ist durch vorhandene Verkehrswege sehr gut erschlossen. Von Westen besteht
uber die Anbindung an die Albert-Schweitzer-Stral3e eine Verbindung an eine innerstadti-
sche ErschlieBungsstral3e. Fir gewerbliche Nutzungen kann mittelfristig eine direkte Ver-
bindung in Richtung der Bundesstral3e 19 (B 19) bereitgestellt werden. Ver- und Entsor-
gungsleitungen sind im Umfeld ebenfalls bereits vorhanden. Insgesamt ist die Entwicklung
dieser innerértlichen Flachen auch im Hinblick auf eine nachhaltige Nutzung der vorhande-
nen Infrastruktur sinnvoll.

Infrastruktureinrichtungen des téaglichen und periodischen Bedarfs, wie Schulen, Kindergar-
ten, Behorden und Einkaufsmdglichkeiten sind im Oberzentrum Sonthofen vor Ort verflig-
bar, teilweise in fulaufiger Entfernung zum geplanten Baugebiet. Im ndheren Umfeld be-
finden sich zwei Spielplatze im Bereich des Arnikaweges und des Sonnentauweges. Im
Umfeld des Planungsgebietes ist ein gutes Angebot an Fu3- und Fahrradwegen vorhanden.
Darlber hinaus besteht eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr tiber
die 500 m ndérdlich gelegene Haltestelle ,Albert-Schweitzer-Strae” der Stadtbuslinie 1 und
im Weiteren durch den 0stlich der B 19 gelegenen Bahnhof und Busbahnhof Sonthofen.

Da es sich bei der vorliegenden Planung um eine Malinahme der Innenentwicklung handelt,
wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.
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3.1

Einfigung in die Bauleitplanung der Stadt Sonthofen

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Stadt Sonthofen besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan (zuletzt berichtigt
mit Bekanntmachung vom 05.03.2019). Darin ist im &stlichen Teil des Plangebietes entlang
der B 19 ein Gewerbegebiet bzw. ein eingeschranktes Gewerbegebiet dargestellt, im Wes-
ten, zur Albert-Schweitzer-StralRe hin Wohnbauflachen (vgl. Abb. 1). An den Randern sowie
zwischen den Baugebieten sind Griunflachen dargestellt.

Abb. 1: Ausschnitt aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan

Die Abgrenzung zwischen beiden Bereichen erfolgte entlang der Hangkante, die das Areal
von Nord nach Sud durchquert. In der verbindlichen Bauleitplanung werden die Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans durch die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbege-
bietes und eines allgemeinen Wohngebietes konkretisiert. Um eine sinnvolle Nutzung des
Gewerbegebietes zu ermdglichen, ist allerdings dessen geringfugig weitere Ausdehnung in
Richtung Westen und entsprechende Verkleinerung des allgemeinen Wohngebietes sinn-
voll. Nachdem die Darstellungen des Flachennutzungsplans nicht parzellenscharf sind, ist
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3.2

3.3
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die Stadt Sonthofen dennoch der Auffassung, dass die geplanten Festsetzungen des Be-
bauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sind.

Verbindliche Bauleitplanung

Im Umfeld des Planungsgebietes bestehen bereits verschiedene rechtsverbindliche Bebau-
ungsplane:

e Im Siden grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 50 fur das Gebiet zwi-
schen Albert-Schweitzer-Stral3e, Nordgrenze der Grundsticke FIl.-Nr. 974 und 981
Gem. Sonthofen und dem o6ffentlichen Feld- und Waldweg Nr. 49 westlich der B 19 an.
Hierin sind in stddstlicher Nachbarschaft zum aktuellen Plangebiet allgemeine Wohn-
gebiete festgesetzt, im Sidwesten eine Flache fir den Gemeinbedarf fir den Bereich
der Fachoberschule. Fur die Fachoberschule wird derzeit eine Erweiterung in Richtung
Norden geplant. Diese wird in einem eigenen Planungsverfahren vorbereitet, der Er-
weiterungsbereich der Schule ist nicht Bestandteil der vorliegenden Bebauungs-
planaufstellung. Im Sitdosten zwischen aktuellem Plangebiet und der B 19 setzt der
Bebauungsplan Nr. 50 auf einer Lange von ca. 60 m eine Larmschutzwand fest.

¢ Im Sudwesten befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 49 fir das
Gebiet sidlich der Landkreis-Sondervolksschule zwischen der Albert-Schweitzer-
Stral3e und der lller im Ortsteil Rieden.

o Die westlich des Plangebietes verlaufende Albert-Schweitzer-StraRe befindet sich im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 46 flir das Gebiet zwischen der Stralte ,Zur
alten Zollbricke® — lller — sudliche Grenze der Grundstticke Fl.-Nr. 1456, 1455/1 und
1455 — StraRenflache der Albert-Schweitzer-Stral3e bis zur Unterflihrung der B 19 und
Enzianstrafl3e und ist hier als 6ffentliche Stral3enverkehrsflache festgesetzt.

Im Rahmen der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 87 ist keine Anderung
der umgebenden Bebauungsplane erforderlich. Deren Geltungsbereiche sind als Hinweis
in der Planzeichnung enthalten.

Informelle Planungen

Im Juli 2013 wurde von der Stadt Sonthofen das Integrierte stadtebauliche Entwicklungs-
konzept (ISEK) beschlossen. Neben Entwicklungsstrategien fur drei innerdrtliche Militarare-
ale wurden darin Leitziele und planerische Konzepte fir die Gesamtstadt erarbeitet. Fir
das aktuelle Planungsvorhaben sind dabei folgende Entwicklungsziele relevant (vgl. auch
Abb. 2):

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

e  Starkung vorrangig des endogenen Gewerbepotenzials (kleine und mittelstandische
Unternehmen), kurzfristige Aktivierung vorhandener gewerblicher Flachenpotenziale
am Knotenpunkt B19/B308

e VerknUpfung von Grinraumen (z. B. Freiraumkorridore lller- und Ostrach-Tal), Schaf-
fung funktionaler Beziige Uber die Verkehrsbarrieren hinweg

e Arrondierungen im Innenbereich vor Neuausweisungen im Auf3enbereich
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Abb. 2: Strukturkonzept des ISEK
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Die im ISEK formulierten Zielsetzungen und Entwicklungskonzepte werden im Rahmen der
vorliegenden Planung bertcksichtigt. Die Stadt Sonthofen beabsichtigt die Schaffung neuer
Baugebiete auf einer innerortlichen Freiflache und vermeidet damit die Inanspruchnahme
bisher unbelasteter Flachen im Aul3enbereich. Bei der Ausweisung von Wohnbauflachen
wird das Ziel einer Bereitstellung unterschiedlicher Wohnformen bericksichtigt (Einzel- und
Doppelhauser, Hausgruppen, Geschosswohnungen, Anlage fir betreutes Wohnen). Insbe-
sondere soll der im ISEK identifizierte hohe Flachenbedarf v.a. von ortsansassigen Gewer-
bebetrieben durch die Ausweisung des Gewerbegebietes gedeckt werden. Die Flachen im
Planungsgebiet wurden im ISEK als besonders geeignet fur eine gewerbliche Entwicklung
eingestuft und sollten vorrangig einer Entwicklung zugefiihrt werden. Auf eine Sicherung
von Wegeverbindungen fur Ful3géanger und Radfahrer wird geachtet.

Die Stadt Sonthofen ist Mitglied des Vereins ,Alpenstadt des Jahres* und der Alpenkonven-
tion, die sich unter anderem die Sicherung der natirlichen Lebensgrundlagen und eine um-
weltvertragliche Besiedelung und wirtschaftliche Entwicklung des Alpenraums zum Ziel ge-
setzt hat. AuRerdem nimmt die Stadt seit 2007 am European Energy Award (eea) teil und
ist zertifizierte Energie- und Klimaschutzstadt. Im Rahmen dessen wurde ein Integriertes
Klimaschutzkonzept erarbeitet. Als ,Radstadt® verfolgt die Stadt Sonthofen zudem das Ziel,
die innerdrtliche Mobilitdt zu verbessern, einen Beitrag zum Klimaschutz und der Gesund-
heit der Bevolkerung zu leisten und die touristische Entwicklung zu starken. Es wurde eine
Radverkehrskonzept beschlossen, aus dem sich erste MaRnahmen in der Umsetzung be-
finden. Im Rahmen dieser verschiedenen Initiativen, denen die Sicherung einer nachhalti-
gen Entwicklung der Stadt Sonthofen gemeinsam ist, wurden von der Stadtverwaltung
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Maflnahmen zur Umsetzung einer energieeffizienten Bauleitplanung erarbeitet, die im Rah-
men der vorliegenden Bebauungsplanaufstellung soweit wie mdglich beriicksichtigt wer-
den.

Planungsalternativen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 87 umfasst das Grundstiick mit der Fl.-
Nr. 973. Nérdlich schlieRen sich weitere, ebenfalls als Griinland bewirtschaftete Freiflachen
auf dem Grundstiick mit der FI.-Nr. 1451 an. Von Seiten der Stadt Sonthofen bestand zu-
nachst die Uberlegung, diese gesamte innerortliche Freiflache baulich zu entwickeln. Hierzu
wurde ein stadtebauliches Gesamtkonzept erarbeitet, das eine Gliederung in ein einge-
schranktes Gewerbegebiet im Osten, allgemeine Wohngebiete im Stidwesten und Westen
und ein Mischgebiet im Nordwesten vorsieht.

Das Grundstiick mit der FI.-Nr. 1451 befindet sich jedoch nicht im Eigentum der Stadt Sont-
hofen. Um eine zeithahe Umsetzung zu ermdglichen soll deshalb zunachst ein Bebauungs-
plan fiir das stidliche Grundsttick mit der FI.-Nr. 973 aufgestellt werden. Es ist jedoch be-
absichtigt, die ndrdlich angrenzenden Flachen (FI.-Nr. 1451) zeitnah ebenfalls einer bauli-
chen Nutzung zuzufiihren, entsprechend der im stadtebaulichen Gesamtkonzept vorgese-
henen Nutzungsgliederung.

Aufgrund des absehbaren engen zeitlichen, raumlichen und sachlichen Zusammenhangs
der beiden Planungsvorhaben kommt die Stadt Sonthofen zu der Auffassung, dass bezlig-
lich der Auswahl des geeigneten Aufstellungsverfahrens — beschleunigtes Verfahren nach
§ 13a BauGB oder Regelverfahren — die beiden Bebauungspléne zusammen zu betrachten
sind. Entsprechend dem stadtebaulichen Gesamtkonzept ergibt sich fir das gesamte Pla-
nungsgebiet t eine zulassige Grundflache von ca. 3,85 ha bei einer Gesamtflache des Gel-
tungsbereichs von 7,96 ha. Das Planungsgebiet ist deshalb nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB
zu beurteilen (Grofe der Grundflache zwischen 20.000 und 70.000 m2). Somit ist eine Uber-
schlagige Prifung erforderlich, ob die vorliegende Planung voraussichtlich erhebliche Um-
weltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 S. 4 BauGB in der Abwagung zu bertcksichtigen
waren (Vorprifung des Einzelfalls). Diese Vorpriifung des Einzelfalls wurde durch die Stadt
Sonthofen durchgefiihrt mit dem Ergebnis, dass mit erheblichen Umweltauswirkungen vo-
raussichtlich nicht zu rechnen ist. Die Aufstellung beider Bebauungspléne ist im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a BauGB mdglich. Die Vorprifung des Einzelfalls ist dem Be-
bauungsplan als Anlage 1 beigeftigt.

Um unterschiedliche Mdglichkeiten der Bebauung und ErschlielBung innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 87 aufzuzeigen, wurden verschiedene Alternativen
erarbeitet. Die stadtebaulichen Konzepte unterscheiden sich insbesondere in den folgen-
den Punkten:

¢ Abgrenzung zwischen allgemeinem Wohngebiet und eingeschranktem Gewerbegebiet

e ErschlieBung des Gewerbegebietes Uber die Albert-Schweitzer-Stral3e von Westen o-
der Uber die Theodor-Aufsberg-Stral3e mit direkter Anbindung an die B 19 von Norden

e Innere ErschlieBung des allgemeinen Wohngebietes Uber RingerschlieBung oder
StichstralRen mit Wendemaoglichkeit

e Realisierung unterschiedlicher Gebaudetypen im allgemeinen Wohngebiet

Die gewéhlte Alternative, die dem Bebauungsplan zugrunde liegt, wird in Kapitel 8 ndher
erlautert.
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Lage

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 87 befindet sich im westlichen Stadtgebiet
von Sonthofen im Stadtteil Rieden. Ostlich des Planungsgebietes verlauft die Bundesstralle
19 (,Sudliche Alpenstralie®), die mit jeweils zwei Richtungsbahnen ausgebaut ist. Jenseits
der B 19 schlie3en gewerblich bzw. gemischt genutzte Bereiche und das Bahnhofsgelande
an. Im Suden und Westen liegen Giberwiegend zu Wohnzwecken genutzte Bereiche entlang
der Albert-Schweitzer-Stral3e, Edelweil3stral3e und Frauenschuhweg. Im Sidwesten befin-
det sich auRerdem die Staatliche Fachoberschule Sonthofen, flir die derzeit ein Erweite-
rungsbau in Richtung Norden geplant ist. Nordlich schliel3en die landwirtschaftlich genutz-
ten Freiflachen auf FI.-Nr. 1451 an. Ca. 150 m westlich des Planungsgebietes fliel3t die lller.

Bestand innerhalb und aufRerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

Geldndebeschaffenheit

Das Planungsgebiet befindet sich auf einer Hohenlage zwischen 734 m 4. NN und 738 m
0. NN. Die topografische Beschaffenheit ist gepréagt durch eine Hangkante, die in Nord-Sud-
Richtung zentral durch das Gebiet verlauft. Sie weist einen Héhenversatz von ca. 3 m auf
und gliedert das Areal in den westlichen, tiefer liegenden Bereich Richtung Albert-Schweit-
zer-Straf3e und den dstlichen, héher liegenden Bereich zur B 19 hin. Beide Bereiche fir
sich weisen eine relativ ebene Topografie auf.

Bestand innerhalb und auRerhalb

Die Ausweisung der Baugebiete erfolgt auf bisher landwirtschaftlich als Griinland genutzten
Flachen. Ein im Sudosten urspriinglich vorhandenes Gebaude wurde bereits abgebrochen,
die Flache liegt derzeit brach. Die Hangkante, die das Gebiet von Nord nach Sid quert, ist
Uberwiegend als offene Wiesenflache ausgepréagt, die vereinzelt mit Gehdlzen bestanden
ist. Dartiber hinaus befindet sich im Stdosten im Bereich der ehemaligen landwirtschatftli-
chen Hofstelle eine Baumgruppe aus Laub- und Nadelbaumen (vgl. Abb. 3).
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Abb. 3: Luftbild mit Geltungsbereich
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Im Westen wird das Planungsgebiet von der Albert-Schweitzer-Strafl3e mit stra3enbeglei-
tenden Gehdlzen begrenzt. Im Osten befindet sich der parallel zur B 19 verlaufende Ful3-
und Radweg. Im Sudosten grenzt die Wohnbebauung entlang der Edelweil3stral3e und des
Frauenschuhweges an. Sudwestlich liegt die Erweiterungsflache der Fachoberschule Sont-
hofen. Nach Norden schliel3t entsprechend der Nutzung innerhalb des Plangebietes land-
wirtschaftliches Grunland an.

Vorgaben der Raumordnung/Landesplanung und Regionalplanung
Die Stadt Sonthofen ist gemaf Fortschreibung des Landesentwicklungsprogrammes Bay-

ern (LEP) vom 1. Marz 2018 gemeinsam mit der Stadt Immenstadt als Oberzentrum inner-
halb eines landlichen Raumes mit besonderem Handlungsbedarf festgelegt.
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Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
folgenden Festlegungen (Ziele (Z) und Grundsétze (G)) des Landesentwicklungsprogram-
mes Bayern (LEP) vom 22. August 2013 mit Fortschreibung vom 1. Marz 2018 und des
Regionalplans der Region Allgau (16) vom 10. Januar 2007, zuletzt geandert am 26. Marz
2018 sind beim vorliegenden Bauleitplan zu bertcksichtigen:

e LEP 1.1.2 (2): Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen
Teilraumen ist nachhaltig zu gestalten.

e LEP 3.1 (G): Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

e LEP 3.2 (2): In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung mdglichst vorrangig zu nutzen.

e RP B.V.1.3 (2): Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhan-
dene Baulandreserven und leer stehende Gebaude genutzt sowie Nachverdichtungen
in den Siedlungsgebieten vorgenommen werden.

Beriicksichtigung in der Bauleitplanung

Die Ausweisung des Wohn- und Gewerbegebietes erfolgt auf einer innerdrtlichen Freifla-
che, die bereits an allen Seiten von baulichen Strukturen umgeben ist. Die vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen (Straf3e, Ver- und Entsorgung) kdnnen genutzt werden. Innerhalb
des Baugebietes wird durch entsprechende Festsetzungen zum Mald der baulichen Nut-
zung und der Bauweise auf eine flachen- und ressourcenschonende Entwicklung geachtet.
Durch die Ausweisung der Flachen innerhalb des Stadtgebietes kénnen Freiflachen am
Ortsrand erhalten werden. Insgesamt wird somit im Rahmen der Planung auf einen spar-
samen Umgang mit Grund und Boden geachtet und das Ziel der Innenentwicklung beriick-
sichtigt.

e LEP 4.4 (G): Das Radwegenetz soll erhalten und bedarfsgerecht erganzt werden.

e RP B.IV.1.4.1 (G): Das regionale Radwegenetz soll sowohl fur den Alltags- als auch
fur den Freizeitradverkehr weiterentwickelt und verbessert werden. Dazu wird ein mog-
lichst flachendeckendes, sicheres und mit den benachbarten Regionen abgestimmtes
Radwegenetz angestrebt. Der verstarkte Ausbau von Radwegenetzen in den Nahbe-
reichen der zentralen Orte ist zur Férderung des Alltagsradverkehrs von besonderer
Bedeutung.

Beriicksichtigung in der Bauleitplanung

Die Schaffung einer guten Infrastruktur fir Radfahrer ist ein wichtiges Ziel der Stadt Sonth-
ofen. Zwischen der B 19 und dem Planungsgebiet verlauft derzeit ein Ful3- und Radweg,
der eine wichtige Verbindung im Wegenetz der Stadt aufweist. Dieser wird im Zuge der
Planung in den Geltungsbereich des Bebauungsplans verlegt und zukiinftig entlang der
ErschlieBungsstrale fiir das Gewerbegebiet gefihrt. Durch die Festsetzung als 6ffentliche
Verkehrsflache erfolgt eine langfristige Sicherung.

e LEP5.1(G): Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere
fur die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fir die
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

e RP B.II.1.2 (Z2) Auf die Starkung der mittelstandischen Betriebsstruktur als wesentliche
Grundlage der wirtschaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden.
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e RP B.I.1.2 (G): Dabei kommt der Bereitstellung geeigneter Gewerbestandorte beson-
dere Bedeutung zu.

Bertucksichtigung in der Bauleitplanung

In der Stadt Sonthofen besteht eine hohe Nachfrage von ortsansassigen Unternehmen
nach gewerblichen Grundstiicken, um durch eine Betriebsverlagerung die wirtschaftliche
Situation mittelfristig zu sichern bzw. zu verbessern. Durch die Ausweisung des nun ge-
planten eingeschrankten Gewerbegebietes kann ein Teil dieses Bedarfs gedeckt werden.
Im Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) wurden die Flachen im Pla-
nungsgebiet als besonders geeignet fir eine gewerbliche Entwicklung eingestuft und soll-
ten vorrangig einer Entwicklung zugefuihrt werden.

e LEP 1.3.2 (G): Die raumlichen Auswirkungen von klimabedingten Naturgefahren sollen
bei allen raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen beriicksichtigt werden.

e LEP 7.2.5(G): Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als moglich verringert wer-
den.

e RP B.1.3.3 (2): Der Hochwasserschutz ist in der ganzen Region zu verbessern; er soll
insbesondere an lller, Wertach und Lech sowie deren Nebengewassern den gestiege-
nen Anforderungen und Sicherheitsbedirfnissen Rechnung tragen.

Beriicksichtigung in der Bauleitplanung

Das Planungsgebiet befindet sich nicht in einem festgesetzten oder vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiet. Im Falle eines seltenen Hochwasserereignisses (HQ extrem)
kénnen jedoch Teile des Planungsgebietes von der Ostrach her Uberschwemmt werden,
die am 0stlichen Stadtrand von Sonthofen verlauft. Die Wassertiefen konnen in diesem Fall
Uberwiegend bis 0,5 m, teilweise bis 1 m betragen. Dies betrifft darliber hinaus grof3e Teile
des nérdlichen Stadtgebietes. Um dem entgegenzuwirken, werden vom Wasserwirtschafts-
amt Kempten derzeit MaBnahmen zum Hochwasserschutz an der Ostrach durchgefuhrt.

Stadtebauliche und gestalterische Gesichtspunkte

Pragend fir das Areal im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist zunachst die topogra-
phisch bedingte Gliederung durch die in Nord-Siid-Richtung verlaufende Hangkante in zwei
Ebenen. Diese wird im Rahmen des stadtebaulichen Konzepts aufgenommen. Der hdher
gelegene Teilbereich im Osten eignet sich durch die Nahe zur Bundesstral3e 19 und den
Ostlich anschlie@enden gemischten und gewerblich genutzten Bereich ebenfalls fir eine
gewerbliche Bebauung. Um eine sinnvolle Nutzbarkeit zu gewahrleisten, wird die Hang-
kante um ca. 40 m in Richtung Westen verschoben und das Gelande entsprechend aufge-
fullt. Die gewerblichen Bauflachen kénnen als Standort fiir ortsansassige Unternehmen die-
nen, die im Zuge der Sicherung des Betriebes einen Neubau planen. Zum jetzigen Zeitpunkt
ist noch nicht bekannt, welcher Art die anzusiedelnden Betriebe sein werden, da es sich im
vorliegenden Fall um einen Angebotsbebauungsplan handelt. Es soll jedoch durch die Fest-
setzungen ein Rahmen geschaffen werden, der ein Einfliigen der spateren Gewerbebe-
triebe in die vorhandene Siedlungs- und Nutzungsstruktur sicherstellt. Insbesondere betrifft
dies die Festsetzungen zu Art und Malf3 der baulichen Nutzung und zum Immissionsschutz.

Der westliche, tiefer liegende Teil des Planungsgebietes eignet sich entsprechend der um-

gebenden Nutzungen vorwiegend fur eine Wohnbebauung und wird als allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt. Ziel ist es hier, einen Mix an Wohnformen zu erreichen. Entlang der
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ErschlieBungsstralRe am nérdlichen Rand des Geltungsbereichs und im Osten des Wohn-
gebietes — vorgelagert der Hangkante — ist eine Geschosswohnbebauung mit groReren Ge-
baudekubaturen vorstellbar. Dadurch wird ein Rahmen fir das neue Baugebiet geschaffen.
Konflikte hinsichtlich einer mdglichen Verschattung der Nachbargrundstiicke durch die gro-
Reren Baukorper werden minimiert. Es bestehen auch Uberlegungen, hier ein Angebot fiir
betreutes Wohnen fir geistig behinderte bzw. autistische Menschen durch einen gemein-
nutzigen Verein zu schaffen. Die Vorgaben zu Geb&udehdhen und Zahl der Geschosse
wird sich an der stdlich anschlieBenden Wohnbebauung orientieren.

Die Hangkante als gliederndes Element zwischen den beiden unterschiedlich genutzten
Bereichen soll beibehalten werden.

Das VerkehrserschlieBungskonzept sieht einen Ausbau in zwei Stufen vor. Zielsetzung der
Stadt Sonthofen ist eine ErschlieBung des allgemeinen Wohngebietes aus Richtung Wes-
ten Uber die Albert-Schweitzer-Stral3e, das eingeschrankte Gewerbegebiet soll aus Rich-
tung Norden Uber eine StichstraBe von der Theodor-Aufsberg-Strale mit direkter Anbin-
dung an die B 19 erschlossen werden. Am Ostlichen Rand des Planungsgebietes soll diese
in eine Wendeanlage minden.

Nachdem die erforderlichen Grundstticksflachen fiir diese Erschlielung von Richtung Nor-
den von der Stadt derzeit jedoch nicht erworben werden kénnen, wird zunachst ein alterna-
tives ErschlieBungskonzept realisiert: Dieses sieht eine Anbindung des Planungsgebietes
ausschlief3lich tber die Albert-Schweitzer-Strafl3e aus Richtung Westen vor. Die am nordli-
chen Rand des Planungsgebietes gefiihrte HaupterschlieBungsstraf3e miindet als Stich-
straRe im Osten in eine Wendeanlage. Zur Erschlieung des Wohngebietes ist aul3erdem
eine Ringstral3e mit einer weiteren Anbindung an die Albert-Schweitzer-Stral3e vorgesehen,
sowie in Richtung Suden eine Anbindung an die EdelweiRstraf3e und somit das sidlich
bestehende Wohngebiet.

Sobald der Erwerb der Grundstucksflachen fiir die NorderschlieBung maoglich ist, erfolgt
eine Anpassung der ErschlieBungsanlagen, so dass die urspriinglich vorgesehene ge-
trennte ErschlieBung von Wohn- und Gewerbegebiet erreicht werden kann: Die Anbindung
aus Richtung Westen von der Albert-Schweitzer-Stral3e wird ausschlief3lich fur das allge-
meine Wohngebiet bestehen bleiben. Im Bereich des Gewerbegebietes erfolgt ein Riick-
bau. Dieses wird dann lber die Stichstral3e nach Norden zur Theodor-Aufsberg-Stral3e er-
schlossen.

Weiterer Bestandteil des VerkehrserschlieBungskonzeptes ist au3erdem die Sicherung des
bestehenden Ful3- und Radwegenetzes. Um Flachen fur einen moglichen Ausbau der Bun-
desstral3e 19 verfiigbar zu machen, soll der Ful3- und Radweg, der derzeit parallel zur Bun-
desstral3e verlauft, in das Plangebiet verlegt werden. Er soll zukiinftig entlang der Stich-
stralRe Richtung Norden zur Theodor-Aufsberg-StralRe gefiihrt werden.

Fur die Stadt Sonthofen ist es von hoher Bedeutung, eine nachhaltige und energieeffiziente
Stadtentwicklung zu erreichen. Hierzu wurde ein Mal3hahmenkatalog fir die Bauleitplanung
erarbeitet. Aus diesem Kriterienkatalog kommen fiir die vorliegende Planung insbesondere
folgende Mafinahmen in Betracht, um eine nachhaltige bauliche Entwicklung des Areals zu
ermoglichen:

e Solaroptimierte Ausrichtung der Geb&dude soweit mdglich

o Kompakte Bauformen und hohe Bebauungsdichten durch Festsetzung der GRZ ent-
sprechend der Hochstgrenze der BauNVO, mindestens zwei Vollgeschosse, teilweise
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Zulassigkeit von Doppelhdusern und Hausgruppen im allgemeinen Wohngebiet, kom-
pakte Grundstiickszuschnitte

e Festsetzungen zur Reduktion der Bodenversiegelung/versickerungsfahige Belage

e Grunflachenvernetzung durch Erhalt der Hangkante als Grinstruktur, Begriinung ent-
lang StraRen und FulR-/Radwegen

Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise

Im Osten des Geltungsbereiches entlang der B 19 wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet
gemal § 8 BauNVO i. V. m. 8 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO und § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO als
~,Gewerbegebiet mit Beschrankung der Larmemission® festgesetzt. Nach Westen, im topo-
graphisch tiefer liegenden Teil des Planungsgebietes schlief3t sich ein allgemeines Wohn-
gebiet gemanR § 4 BauNVO an. Fir die beiden Baugebiete soll eine Feinsteuerung durch
den Ausschluss einzelner Nutzungsarten nach dem Nutzungskatalog der BauNVO erfol-
gen. Der Planungsprozess hierzu ist zum jetzigen Stand (Vorentwurf) noch nicht abge-
schlossen, eine Festlegung hierzu erfolgt zum Entwurf des Bebauungsplans.

Es ist beabsichtigt, im allgemeinen Wohngebiet eine Einrichtung fur betreutes Wohnen fiir
geistig behinderte bzw. autistische Menschen zu realisieren. Gemal § 3 Abs. 4 BauNVO
sind Einrichtungen, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner die-
nen, den Wohngebauden zuzurechnen und somit in einem allgemeinen Wohngebiet allge-
mein zulassig.

Die Festsetzung der Grund- und Geschossflachenzahlen orientiert sich an den nach § 17
Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen und gewdahrleistet somit einen sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden. Gleichzeitig wird dadurch gewabhrleistet, dass Teile der privaten
Grundsticksflache unversiegelt bleiben und fiir grinordnerische MaRhahmen bzw. fiir die
Niederschlagswasserversickerung zur Verfligung stehen.

Die Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse, der Gebaudehdhe und der Bauweise bilden
den aktuellen Stand der Planung ab, bis zum Zeitpunkt der Entwurfsausarbeitung sind hier
noch Anderungen mdéglich. Grundgedanke der Planung ist es, im Wohngebiet eine Staffe-
lung der Bauhdhen und Baudichte zu erreichen. Entlang der Erschlieungsstrafe im Nor-
den und der Hangkante im Osten ist eine Geschosswohnbebauung mit groRBeren Gebau-
dekubaturen vorstellbar. Entsprechend sind hier drei bis vier Vollgeschosse und Gebaude-
héhen von 12,0 m bzw. 14,0 m zugelassen. Im tbrigen Teil des Wohngebietes sollen Bau-
grundsttcke fur Einzel und Doppelhauser sowie Hausgruppen in kompakter Bauweise ge-
schaffen werden. Zulassig sind hier deshalb zwei Vollgeschosse und Gebaudehthen von
8,5 m. Fir die Festsetzungen im eingeschrankten Gewerbegebiet werden keine konkreten
Ansiedlungsvorhaben zugrunde gelegt, da es sich um einen Angebotsbebauungsplan han-
delt. Die Festsetzungen zur Gebaudehohe (12,0 m) und der Zahl der Vollgeschosse (lll)
sollen einen ausreichenden Spielraum fir unterschiedliche gewerbliche Bauvorhaben ge-
wabhrleisten.

Die Festsetzungen zur Oberkante der Geb&ude beziehen sich jeweils auf eine absolute
Gelandehdhe, die in m Glber NN angegeben ist.
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ErschlieBung

Verkehrserschlielung
Vorhandenes Strallennetz

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der Ortslage der Stadt Sonthofen, so dass eine
Anbindung der neuen Bauflachen an vorhandene Stral3en maoglich ist. Das Verkehrser-
schlieBungskonzept sieht einen Ausbau in zwei Stufen vor. Zielsetzung der Stadt Sonthofen
ist eine ErschlieBung des allgemeinen Wohngebietes aus Richtung Westen Uber die Albert-
Schweitzer-Stral3e, das eingeschrankte Gewerbegebiet soll aus Richtung Norden tber eine
StichstralRe von der Theodor-Aufsberg-Strafl3e mit direkter Anbindung an die B 19 erschlos-
sen werden. Nachdem die erforderlichen Grundstiicksflachen fir diese ErschlieBung aus
Richtung Norden von der Stadt derzeit jedoch nicht erworben werden kdnnen, wird als
Ubergangslosung zunachst eine Anbindung des gesamten Planungsgebietes ausschlieR-
lich Gber die Albert-Schweitzer-Straf3e aus Richtung Westen realisiert.

Ostlich des Planungsgebietes verlauft die Bundesstralze 19. Diese ist im Bereich des Pla-
nungsgebietes vierstreifig ausgebaut. Der vierstreifige Ausbau endet knapp stdlich des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans. Entlang der Bundesstra3e dirfen gemall § 9
BundesfernstraBengesetz (FStrG) in einer Entfernung von bis zu 20 m vom befestigten
Fahrbahnrand keine Hochbauten errichtet werden (anbaufreier Streifen). Fir die vorlie-
gende Planung ist in Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Kempten eine Reduzierung
des anbaufreien Streifens auf eine Breite von 15 m mdglich. Darlber hinaus bedurfen Ge-
nehmigungen fir bauliche Anlagen, die in einer Entfernung bis zu 40 m vom Fahrbahnrand
errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden sollen, der Zustimmung der obers-
ten Landesstrallenbaubehérde (Baubeschrankungszone).

Ca. 400 m nordlich des Planungsgebietes befindet sich der héhenfrei ausgebaute Knoten-
punkt der Bundesstral3e 19 mit der BundesstralRe 308. Von Seiten des Staatlichen Bauam-
tes Kempten bestehen Planungen, die Auf- und Abfahrtsspur des Knotenpunktes zu ver-
langern und, soweit erforderlich, LarmschutzmalRnahmen zu realisieren. Eine verlangerte
Auffahrtsspur wirde parallel zum Planungsgebiet ausgefiihrt werden. Die hierfir erforderli-
chen Flachen sind im Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

Innere ErschlieBung

Wie bereits beschrieben, ist fur die ErschlieBung des Planungsgebietes ein zweistufiges
Konzept vorgesehen.

Das allgemeine Wohngebiet wird aus Richtung Osten uber die Albert-Schweitzer-Stral3e
erschlossen. Die HaupterschlieBungsstralRe, die am nérdlichen Rand in das Planungsge-
biet fuhrt, soll eine Fahrbahnbreite von 7 m aufweisen, was eine Nebeneinanderfahren von
zwei LKW bei unverminderter Geschwindigkeit ermdglicht. Links der Fahrbahn ist ein Ful3-
weg vorgesehen. Rechts der Fahrbahn ist ein 4 m breiter Mehrzweckstreifen geplant, der
fur Stellplatze, straRenbegleitende Baumpflanzungen sowie als FuRweg dienen kann. Ins-
gesamt kann so ein attraktiver Eingangsbereich in das Baugebiet mit hoher Aufenthalts-
qualitat geschaffen werden. Richtung Siden zweigt eine RingstralRe zur Albert-Schweitzer-
Stral3e ab, die der inneren ErschlieBung des Wohngebietes dient. Die Fahrbahnbreite ist
hier mit 6,50 m vorgesehen, was einen Begegnungsverkehr von zwei Lkw ermdglicht. Hie-
ran schliel3t sich einseitig ein Gehsteig mit einer Breite von 2 m an Dartber hinaus ist eine
Verbindung von der Edelweil3stral3e im Suden vorgesehen, die in der vorhandenen Breite
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von 7 m im Plangebiet fortgesetzt wird. Die Stralenbreiten im allgemeinen Wohngebiet
orientieren sich an denen im sudlich angrenzenden Bestand.

Das Gewerbegebiet im Osten soll mittelfristig aus Richtung Norden erschlossen werden,
sobald dies aufgrund der Grundsticksverfugbarkeit realisiert werden kann. Die Planung
hierzu sieht einen Abzweig von der Theodor-Aufsberg-Stral3e im Bereich der Zufahrt zur
Unterfuhrung vor. In Richtung Suden fuhrt eine StichstraRe mit einer Fahrbahnbreite von
7,00 m (Nebeneinanderfahren von zwei LKW mit unverminderter Geschwindigkeit). Diese
mundet in einen Wendekreis mit einer Fahrbahnbreite von 6 m und einem Innenradius von
12,50 m. Der stral3enbegleitende Ful3- und Radweg der B 19 wird im Studen vom Bestand
in das Planungsgebiet und im weiteren Verlauf parallel zur geplanten ErschlieBungsstral3e
gefuhrt. Er soll eine Breite von 2 m aufweisen. Stellplatze fur Lkw im 6ffentlichen Stral3en-
raum sind nicht vorgesehen.

Solange die Zufahrt zum Gewerbegebiet aus Richtung Norden noch nicht mdglich ist, ist
eine Anbindung von der westlich gelegenen Albert-Schweitzer-Stral3e tUber die Haupter-
schlieBungsstrafl3e notwendig, die deshalb zunachst bis in das Gewerbegebiet zur Wende-
schleife im Osten gefuhrt wird. Sobald die Zufahrt aus Richtung Norden realisiert ist, kann
die Zuwegung aus Richtung Westen entfallen und riickgebaut werden. Fir diesen Stral3en-
abschnitt ist im Bebauungsplan die Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrsflache deshalb
gemal § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB mit der Bedingung verbunden, dass diese Nutzung nur so
lange zuldssig ist, bis die ErschlieBung aus Richtung Norden fertiggestellt wurde. Als Fol-
genutzung ist fir diesen Bereich ein eingeschréanktes Gewerbegebiet entsprechend der an-
grenzenden Flachen festgesetzt.

Im Bebauungsplan ist jeweils der gesamte Stra3enraum als 6ffentliche Verkehrsflache fest-
gesetzt. Eine planerische Untergliederung in die Bereiche der Fahrbahnen, Gehsteige,
Stellplatze und Begleitgrunflachen erfolgt nicht, um fir die Ausfiihrungsplanung einen ge-
wissen Spielraum zu belassen.

ErschlieBung des Gesamtareals

Wie in Kapitel 4 beschrieben, beabsichtigt die Stadt Sonthofen, zu einem spateren Zeit-
punkt auch die nérdlich an den aktuellen Geltungsbereich anschlieRenden Freiflachen (Fl.-
Nr. 1451) fir eine bauliche Nutzung vorzubereiten. Wie in der aktuellen Planung sollen im
Westen allgemeine Wohngebiete, bzw. Mischgebiete, im Osten eingeschrénkte Gewerbe-
gebiete ausgewiesen werden. Dadurch entstehen zusatzliche Bauflachen im Umfang von
ca. 4,07 ha. Um diese leistungsfahig an den Knotenpunkt B 19/ B 308 / Theodor-Aufsberg-
StralRe anschlie3en zu kdnnen, wird die aktuell in der Planung vorgesehene StichstralRe mit
einfacher Anbindung an die Theodor-Aufsberg-StralRe keine geeignete Losung darstellen.
In Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Kempten soll im Zuge der Aufstellung eines
Bebauungsplans fir das Grundstiick mit der FI.-Nr. 1451 eine Umgestaltung des Knoten-
punktes B 19 / B 308 / Theodor-Aufsberg-Strafl3e erfolgen, im Rahmen dessen auch die
ErschlieBungsstralRe des neuen Baugebietes angebunden werden soll.

Ver- und Entsorgung
Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind im umgebenen StraRennetz bereits

vorhanden. Die fir das Plangebiet erforderliche Versorgung und Entsorgung erfolgt durch
Anbindung an dieses vorhandene Leitungsnetz.
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Das Plangebiet wird an die mengen- und druckmaRig ausreichende Wasserversorgungs-
anlage der Stadtwerke Sonthofen angeschlossen, so dass jederzeit eine ausreichende Ver-
sorgung mit Trink-, Brauch- und Loschwasser sichergestellt ist. Die Dimensionierung der
Wasserleitungen erfolgt in Zustandigkeit der Stadt Sonthofen.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den Anschluss an die stadtischen Abwasserbesei-
tigungsanlagen. Sonthofen ist Mitglied des Abwasserverbandes Obere lller.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dach- und Freiflachen sollte, falls der Unter-
grund geeignet ist, grundséatzlich versickert werden. Zur Ausgestaltung der Versickerungs-
anlagen sind die einschlagigen Regelwerke und Richtlinien zu beachten (DWA-Regelwerke
M 153 und A 138). Bei punktueller Versickerung von Dachflachen- und Oberflachenwasser
von Flachen < 1 000 m2 wird die hierzu erforderliche Genehmigung zusammen mit der
Baugenehmigung erteilt.

Aufgrund der raumlichen Nahe zur lller ist v.a. im westlichen Teil des Planungsgebietes
(allgemeines Wohngebiet) mit oberflachennah anstehendem Grundwasser zu rechnen. Es
wird deshalb empfohlen, die Keller wasserdicht auszubilden und gegen Auftrieb zu sichern.
Zu berucksichtigen ist dabei auch die Gestaltung von Kellerabgéngen, Kellerfenstern und
Lichtschachten. Tiefgaragenabfahrten sind so auszubilden, dass die Tiefgarage und der
Keller nicht durch Starkregen oder hohe Grundwasserstande geflutet werden. Es wird da-
rauf hingewiesen, dass erforderliche Grundwasserabsenkungen zur Bauwasserhaltung ei-
ner wasserrechtlichen Erlaubnis bedirfen. Eine Grundwasserabsenkung tber den Bauzu-
stand hinaus ist nicht zulassig.

Die Stromversorgung des Plangebietes erfolgt durch die Allgauer Kraftwerke GmbH in Er-
weiterung des bestehenden Netzes.

Brandschutz

Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt des Bayerischen Landesamtes fliir Wasserwirt-
schaft bzw. nach den technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfa-
ches auszubauen. Der Loschwasserbedarf ist nach dem Ermittlungs- und Richtwertverfah-
ren des Bayerischen Landesamtes fiir Brand- und Katastrophenschutz zu ermitteln.

Auf die Einhaltung der DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundsticken" ist zu
achten.

Immissionsschutz

StralRenverkehrslarm

Das Planungsgebiet ist durch Larmimmissionen v.a. der dstlich verlaufenden B 19 sowie
der Albert-Schweitzer-Strafl3e im Westen vorbelastet. Aufgrund dessen wurde durch Kling
Consult GmbH eine schalltechnische Begutachtung gemaf DIN 18005-1 ,Schallschutz im
Stadtebau“ zur Beurteilung der StraRenverkehrslarmimmissionen erstellt, welche Bestand-
teil der Begriindung des vorliegenden Bebauungsplanes ist (Fassung vom 22.10.2019, vgl.
Anlage 2).

Die Verkehrslarmbelastung durch StralRenverkehr im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes ist entsprechend der RLS-90 fir die geplanten schiitzenswerten Nutzungen im Sinne
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der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau“ zum Tages- und Nachtzeitraum ermittelt und
anhand der Orientierungswerte der DIN 18005-1 beurteilt worden.

Als Ergebnis der Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen wird im Gutachten festgestellt,
dass auf Grund von ermittelten Uberschreitungen der gebietsabhangigen Orientierungs-
werte der DIN 18005-1 bzw. der Grenzwerte der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung
(16. BImSchV) innerhalb des Bebauungsplanes zur Schaffung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse LArmschutzmal3inahmen unerlasslich sind.

Bezuglich der Einhaltung der Grenzwerte der 16. BImSchV ist im Bebauungsplan eine
Larmschutzeinrichtung entlang der B 19 sowie eine Orientierung von Schlafraumen an die
von der Albert-Schweitzer-Stral3e abgewandten Fassaden festgesetzt. Zuséatzlich sind hin-
sichtlich der Uberschreitungen der gebietsabhéangigen Orientierungswerte der DIN 18005-
1 passive Schallschutzmaflinahmen in Form einer Festsetzung von Larmpegelbereichen
nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau* fur die betroffenen Bereiche dimensioniert. Im
Rahmen von bauaufsichtlichen Nachweisen kdénnen passive SchallschutzmaRnahmen an
den tatsachlichen Gebaudefassaden auch auf Basis des maRRgeblichen AuRenlarmpegels
nach DIN 4109-2: 2016-07 4.4.5 und der Anforderungen gemaf DIN 4109-1: 2016-07 in
Verbindung mit E DIN 4109/A1: 2017-01 dimensioniert werden. Zusatzlich sind bei Uber-
schreitung der Orientierungswerte besondere Anforderungen an die Bellftung von Schlaf-
und Kinderzimmern bestimmt.

Bei Berlcksichtigung dieser Mal3nahmen kdnnen im eingeschrénkten Gewerbegebiet die
Orientierungswerte der DIN 18005-1 nahezu eingehalten werden. Im allgemeinen Wohn-
gebiet lasst sich die Larmbelastung durch die genannten Schallschutzmal3Bhahmen im Ver-
gleich zur Bestandssituation deutlich reduzieren. Zwar kdnnen die Orientierungswerte der
DIN 18005-1 weiterhin nicht eingehalten werden, die Grenzwerte der 16. BImSchV werden
zuklnftig jedoch fast Uberall unterschritten. Unter Berlicksichtigung der hohen Vorbelas-
tung ist nach Einschatzung der Stadt Sonthofen dadurch insgesamt gewébhrleistet, dass die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne von 8 1 Abs. 6 BauGB
in den geplanten Baugebieten gewahrt werden.

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt archivm&Rig gesi-
chert hinterlegt. Die genannten Normen, Richtlinien und sonstigen Vorschriften kénnen bei
der Stadt Sonthofen, Bauverwaltung wahrend der Ublichen Dienstzeiten eingesehen wer-
den.

Gewerbliche Immissionen

Neben Nutzungskonflikten aufgrund von Verkehrslarm ist im Rahmen der Planung auf3er-
dem die raumliche Néhe zwischen der geplanten gewerblichen Nutzung und der bestehen-
den bzw. geplanten Wohnnutzung zu beachten. Um dem Trennungsgebot gem. § 50 BIm-
SchG zu entsprechen, ist fur den Bereich der Hangkante eine Begriinung durch entspre-
chende griinordnerische Festsetzungen vorgesehen. Am stiddstlichen Rand des Geltungs-
bereichs zur bestehenden Wohnbebauung am Frauenschuhweg hin setzt sich dieses Kon-
zept durch die Ausweisung der privaten Grinflache in einer Breite von etwa 6 m im Hang-
bereich fort. Durch den Erhalt der begriinten Hangkante wird ein Puffer zwischen den Nut-
zungen unterschiedlicher Schutzwurdigkeit geschaffen. Ein zusétzlicher Puffer entsteht
zwischen geplantem Wohn- und Gewerbegebiet durch die Ausweisung der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache in Verlangerung der Edelweil3stralie.
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Zur Untersuchung mdoglicher Immissionsschutzkonflikte zwischen geplanter gewerblicher
und bestehender bzw. geplanter Wohnnutzung wurde im Rahmen der Planung auf3erdem
eine schalltechnische Begutachtung Gewerbeldrm durch Kling Consult GmbH erstellt, die
ebenfalls Bestandteil der Begriindung des vorliegenden Bebauungsplanes ist (Fassung
vom 22.10.2019, vgl. Anlage 3). Zum Schutz der benachbarten schitzenswerten Nutzun-
gen werden die gewerblichen Tatigkeiten innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes
hinsichtlich der zuléssigen Geréduschemissionen beschrénkt. Es werden gemaf DIN 45691
Emissionskontingente Lex fur die Tag-/Nachtzeit von 58/43 dB pro m2 Bezugsflache festge-
setzt. Zusatzlich sind fur einen Richtungssektor B Zusatzkontingente Lek, zus 8 VON 2/2 dB
pro m? Bezugsflache zulassig. Die Festsetzung der Emissionskontingente im Gewerbege-
biet erfolgt auf Grundlage des 8 1 Abs. 4 BauNVO zur Konkretisierung besonderer Eigen-
schaften von Betrieben und Anlagen. Die Prifung der Einhaltung der sich aus den Emissi-
onen (Emissionskontingente) pro Quadratmeter Bezugsflache oder Teilflachen davon er-
gebenden Immissionsbelastungen erfolgt fir schutzbedurftige Nutzungen im Sinne der DIN
4109-1 ,Schallschutz im Hochbau“ (Juli 2016) auRerhalb des Bebauungsplangebietes nach
den Bedingungen der DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5. Die Berechnungen sind mit einer
Nachkommastelle genau durchzufiihren.

Als Bezugsflache einzelner Vorhaben (einzelne Betriebe und einzelne Anlagen) ist die zu-
geordnete Gewerbegebietsflache heranzuziehen. Im Rahmen des Genehmigungsverfah-
rens ist zu berechnen, welcher Immissionsrichtwert-Anteil (Lik;j) sich fur die jeweilige Teil-
flache ergibt. Es ist aufzuzeigen, ob die zu erwartenden Larmemissionen des sich ansie-
delnden Betriebes Beurteilungspegel verursachen, die unterhalb der zulassigen Immissi-
onsrichtwert-Anteile liegen.

In der schalltechnischen Begutachtung ist berlicksichtigt, dass fur die 6ffentlicher Verkehrs-
flache mit bedingter Festsetzung am ndrdlichen Rand des Gewerbegebietes, die nach Her-
stellung der Erschlie3ung von Norden wieder zuriickgebaut wird, als Folgenutzung ein ein-
geschranktes Gewerbegebiet festgesetzt ist. Fir diese Flache wurden ebenfalls zuldssige
Emissionskontingente ermittelt und im Bebauungsplan festgesetzt.

Ein bestehender Betriebsbereich geman der Storfallverordnung (12. BImSchV) ist im Um-
feld des Planungsgebietes nicht vorhanden. Die Ansiedlung eines Betriebsbereiches im
geplanten eingeschrankten Gewerbegebiet ist aufgrund der geringen FlachengréRe der ge-
werblichen Bauflache in Verbindung mit der geringen Entfernung zu schutzbediirftiger
Wohnbebauung wohl nicht genehmigungsfahig.

Bodenschutz/Konzept zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 mit Teilfortschreibung 2018 sowie ge-
maf § la Abs. 2 BauGB sollen die Gemeinden verstarkt auf die Innenentwicklung ein-
schlieB3lich der Umnutzung von brachliegenden Flachen bzw. Baulandreserven hinwirken.
Die vorliegende Bebauungsplanaufstellung entspricht dem Gebot des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden. Die Ausweisung des Wohn- und Gewerbegebietes erfolgt auf
einer innerortlichen Freiflache, die bereits an allen Seiten von baulichen Strukturen umge-
ben ist. Die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen (Stral3e, Ver- und Entsorgung) kdnnen
genutzt werden. Innerhalb des Baugebietes wird durch entsprechende Festsetzungen zum
Mal der baulichen Nutzung und der Bauweise auf eine flachen- und ressourcenschonende
Entwicklung geachtet. Durch die Ausweisung der Flachen innerhalb des Stadtgebietes kon-
nen Freiflachen am Ortsrand erhalten werden.
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Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden ca. 2,04 ha bisher als Grinland be-
wirtschaftete Flache einer wohnbaulichen und gewerblichen Nutzung zugefiihrt. Demnach
handelt es sich um eine kleinraumige Erweiterung der Siedlungsflache innerhalb des Stadt-
gebietes. Die Stadt Sonthofen entwickelt entsprechend der Nachfrage nach Wohnbau-
grundstticken und gewerblichen Grundstiicken dieses Gebiet, welches sich im Eigentum
der Stadt befindet und somit zeitnah realisiert werden kann.

Die Stadt Sonthofen gewichtet die vorliegende planungsrechtliche Sicherung von Wohn-
bauflachen und gewerblichen Bauflachen héher als die erforderliche Flacheninanspruch-
nahme bisher landwirtschaftlich genutzter Flache.

Spezieller Artenschutz

Das Planungsgebiet ist derzeit Gberwiegend landwirtschaftlich als Grinland genutzt und
vollstdndig von bestehenden Bau- und Verkehrsflachen umgeben.

Durch die Nutzung als offenes Griinland ohne gréf3ere Gehdlzstrukturen haben die Flachen
im Planungsgebiet gewisse Bedeutung fur Brutvogelarten. Durch die umgebenden Ver-
kehrsflachen und die Bebauung handelt es sich jedoch um eine Insellage sowie einen durch
Larm vorbelasteten Bereich. Westlich der lller befinden sich grof3e, zusammenh&angende
landwirtschatftliche Flachen, die eine hdhere Eignung fur die genannten Vogelarten aufwei-
sen.

Darlber hinaus kann das Planungsgebiet einen Nahrungsraum fiir Fledermause darstellen.
Laut der Artenliste des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt sind fur den Lebensraumtyp
~Extensivgrinland und andere Agrarlebensraume* die Breitfligelfledermaus und das GrolRe
Mausohr im TK-Blatt relevant. In der Artenschutzkartierung Bayern (ASK) sind einzelne
Fundpunkte von Fledermausarten im weiteren Umfeld, u.a. im Bereich der lller verzeichnet.
Ein Fundpunkt fur die Breitfligelfledermaus besteht deutlich weiter sudlich in Sigishofen.
Aufgrund der geringen Anzahl von Fundpunkten im Umfeld ist nicht davon auszugehen,
dass Wochenstuben betroffen sind, es handelt sich wohl nicht um ein essenzielles Nah-
rungshabitat.

Gemald § 1a Abs. 4 BauGB ist bei Bauleitplanen zu prifen, ob durch den Bebauungsplan
und die durch ihn zuldssige Bebauung ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG eintritt oder Vorgaben des europaischen und nationa-
len Artenschutzes sich nicht einhalten lassen. Es liegen keine konkreten Anhaltspunkte vor,
dass das Plangebiet einen Lebensraum darstellt, der fiir den Erhalt und die Fortentwicklung
von Arten wesentlich ist, die streng geschutzten Tierarten oder Arten nach Anhang IV der
FFH-Richtlinie oder gemalR Artikel 1 Vogelschutzrichtlinie sind. Im Rahmen der Bauleitpla-
nung erfolgt deshalb keine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP).

Dennoch kann ein Vorkommen von Brutvdgeln sowie Fledermausen nicht ganzlich ausge-
schlossen werden. Daher werden im Bebauungsplan vorsorglich folgende Vermeidungs-
malinahmen festgesetzt (Ergdnzung erfolgt zum Entwurfsstand):

e V1. Gdf. erforderliche Gehdlzrodungen sind gemafl 8 39 Abs. 5 BNatSchG bzw.
Art. 16 Abs. 1 S. 2 BayNatSchG aulRerhalb der Brutzeit von Vogeln, also in der Zeit von
Anfang Oktober bis Ende Februar durchzufiihren.

e V 2: Bauvorbereitende MalRBnahmen wie die Entfernung der Vegetationsdecke und die
Baufeldfreimachung sind nur auRerhalb der Brutzeit von bodenbritenden Vogelarten,
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also in der Zeit von Ende Juli bis Ende Februar zulassig. Alternativ kann vor Beginn
der Arbeiten der Nachweis erbracht werden, dass keine Vogel im Baufeld briten.

Durch diese MalRnahmen kann die Einhaltung der Vorschriften des § 44 BNatSchG fir be-
sonders geschutzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten sichergestellt werden.
Die Bestandssituation lasst dartiber hinaus nicht erkennen, dass mit der durch den Bebau-
ungsplan zulassig werdenden Neubebauung unter Beriicksichtigung der festgesetzten Ver-
meidungsmalnahmen ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung
mit Abs. 5 BNatSchG eintritt oder Vorgaben des europdaischen und nationalen Artenschut-
zes sich nicht einhalten lassen.

Grunordnung/Naturschutz/Ausgleichs- und Ersatzmal3inahmen

Der Bebauungsplan wird gemaR 8§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die
Anwendung der Ausschlussklausel fir die Ausgleichsregelung des § la Abs. 3 Satz 5
BauGB wird vom Gesetzgeber fur die Félle des beschleunigten Verfahrens fingiert. Das
beschleunigte Verfahren darf vorliegend fur die Bebauungsplanaufstellung angewandt wer-
den, da in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger
als 20.000 m? festgesetzt wird. Zudem wird durch den vorliegenden Bebauungsplan keine
Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen. Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung
derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7b genannten Schutzguter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Na-
tura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).

Der Nachweis, dass mit der vorliegenden Planung voraussichtlich keine erheblichen Um-
weltauswirkungen verbunden sind, die nach § 2 Abs. 4 S. 4 BauGB in der Abwégung zu
berlcksichtigen wéaren, wurde auch im Rahmen einer Vorprifung des Einzelfalls gem.
§ 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB erbracht. Darin ist auch das nérdlich an den vorliegenden Gel-
tungsbereich anschlieBende Grundstiick mit der Fl.-Nr. 1451 mit betrachtet. Sie ist dem
Bebauungsplan als Anlage 1 beigeftgt.

Ziele des griinordnerischen Konzeptes fir die geplanten Baugebiete sind:

e Schaffung einer hohen Aufenthaltsqualitéat im 6ffentlichen StraRenraum durch straf3en-
begleitende Baumpflanzungen

e interne Durchgriinung der Baugebiete durch Pflanzgebote auf den privaten Baugrund-
stiicken und Vorgaben zur Verwendung standortheimischer Baum- und Gehdlzarten

e Vorgaben zur Gestaltung der Hangkante am westlichen Rand des eingeschréankten
Gewerbegebietes

Der Planungsprozess hierzu ist zum jetzigen Stand (Vorentwurf) noch nicht abgeschlossen,
eine Festlegung erfolgt zum Entwurf des Bebauungsplans.

Am sudlichen Rand des Planungsgebietes ist eine private Grunflache festgesetzt. Den Ei-

gentumern der sudlich angrenzenden Wohnbaugrundstiicke wird die Mdéglichkeit gegeben,
diese Flachen zu erwerben und als privaten Garten zu nutzen.
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Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss gemal3 § 2 Abs. 4 BauGB fuir die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchgefiihrt
werden. Dabei sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln
und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Abweichend hiervon gilt ge-
mafl § 13a i.V.m. § 13 BauGB fir Bebauungspléne im beschleunigten Verfahren, dass
keine Umweltprifung erforderlich ist, wenn in dem Bebauungsplan eine zuldssige Grund-
flache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grol3e der Grundflache von insgesamt
weniger als 20.000 m? festgesetzt wird.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt eine maximal zulassige Grundflache von weniger als
20.000 m?2 verbindlich fest. Das Kriterium des 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB ist damit erfullt.

Bodendenkmalschutz

Eventuell zutage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege gemaR Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG).
Wer demnach Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und Besitzer des Grundstlicks sowie der Unterneh-
mer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben. Die Anzeige eines der
verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund ge-
fuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Un-
ternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegensténde und der
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen,
wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Eigentumsverhaltnisse
Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich tGberwiegend im Ei-

gentum Stadt Sonthofen. Das Grundstiick mit der Flur-Nr. 1451 befindet sich in Privatei-
gentum. Bodenordnende MaRRhahmen sind nicht erforderlich.

Planungsstatistik

Gesamtflache 36.475 mz2 100 %

davon offentliche Verkehrsflache 15.275 m?2 41,88 %
private Grunflache 815 m?2 2,23 %
Nettobauland 20.385 m?2 55,89 %

max. zulassige GrofRe der Grundflache 12.490 m?

max. Geschol3flache 37.480 mz2

Beteiligte Behtrden/Sonstige Trager 6ffentlicher Belange

1 Abwasserverband Obere lller, Sonthofen
2 Allgauer Kraftwerke GmbH, Sonthofen

Vorentwur doc Bebauungsplan Nr. 87 Seite 23 von 25

erstellt: rei

Stadt Sonthofen



1 7# KLING
I\% CONSULT 22. Oktober 2019 Projekt-Nr. 496-405-KCK

20

21

5-KCK.

3 Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Immenstadt

4 Amt far Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Kempten (Allgéu)

5 Amt fur Landliche Entwicklung Schwaben, Krumbach

6 Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege, Minchen

7 Bayerischer Bauernverband, Kempten

8 Deutsche Telekom Technik GmbH, Kempten

9 Erdgas Kempten-Oberallgdu Netz GmbH, Kempten

10 Gemeinde Blaichach

11 Gemeinde Burgberg

12 Gemeinde Fischen i. Allgéu

13 Gemeinde Ofterschwang

14  Handwerkskammer flr Schwaben, Augsburg

15 Industrie- und Handelskammer Schwaben, Augsburg

16 Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Unterféhring

17 Landratsamt Oberallgédu, Sonthofen

18 Markt Bad Hindelang

19 Markt Oberstdorf

20 Regierung von Schwaben, Augsburg

21 Regionaler Planungsverband Allgau, Kaufbeuren

22  Stadtwerke Sonthofen

23 Staatliches Bauamt Kempten

24  Stadt Sonthofen, FB Ordnungsamt

25 Wasserwirtschaftsamt Kempten

26  Zweckverband Fernwasserversorgung Oberes Allgau (FWOA), Burgberg

27  Zweckverband flr Abfallwirtschaft Kempten

28 Bund Naturschutz in Bayern e. V., Kreisgruppe Kempten-Oberallgdu, Immenstadt

29 Landesbund fur Vogelschutz in Bayern e. V., Kreisgruppe Kempten-Oberallgau,
Memmingen

30 Telefonica Germany GmbH & Co. OHG, Minchen

31 Vodafone D2 GmbH, Niederlassung Stid, Miinchen

Anlagen

1) Vorprifung des Einzelfalls nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 87
bzw. stadtebaulichen Entwicklungskonzept ostlich der Albert-Schweitzer-Stral3e von
Kling Consult GmbH, 22.10.2019.

2) Schallgutachten Verkehrslarm zum Bebauungsplan Nr. 87 bzw. stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzept 6stlich der Albert-Schweitzer-Stral3e von Kling Consult GmbH,
22.10.2019.

3) Schallgutachten Gewerbelarm zum Bebauungsplan Nr. 87 bzw. stadtebaulichen Ent-

wicklungskonzept 6stlich der Albert-Schweitzer-Strae von Kling Consult GmbH,
22.10.2019.

Bestandteile des Bebauungsplanes
Vorentwurf Bebauungsplan vom 22.10.2019

Begrindung vom 22.10.2019
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22 Verfasser
Team Raumordnungsplanung/Bauleitplanung
Krumbach, 22. Oktober 2019

Bearbeiterin:

Dipl.-Geogr. Wolpert Dipl.-Geogr. Reiser

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

Unterschrift Erster Burgermeister
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