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STADT SONTHOFEN ENTWURF
Bebauungsplan Nr. 89 ,Quartier Goethestralle Ost* C) Begriindung

C) BEGRUNDUNG

1 ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Der hohe Wohnraumbedarf in Sonthofen verbunden mit dem Wunsch nach einer Qualitats-
verbesserung des Wohnungsangebots waren die Treiber flir die Planung der Nachverdich-
tung des Goethequartiers. Bereits im Jahr 2017 wurden die Planungen fir eine erganzende
Bebauung im Quartier der Goethestralle in Sonthofen aufgenommen. Fachplaner aus ver-
schiedenen Bereichen (Stadtebau, Verkehr, Immissionsschutz und Soziales) wurden einbe-
zogen und eine Mieterbefragung im Quartier durchgefuhrt.

Darauf basierend wurde ein erster Stadtebaulicher Entwurf erstellt, der anschlieRend den
Mietern sowie dem Sonthofener Stadtrat und Gestaltungsbeirat vorgestellt wurde. Durch den
Stadtrat erfolgte schlieBlich der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans fiir das Quartier.
Anfang des Jahres 2019 wurde ein Realisierungs- und Ideenwettbewerb zur ergdnzenden
Bebauung des Goethequartiers ausgelobt. Die abgegebenen Entwirfe von insgesamt zwolf
Architekten und Landschaftsarchitekten wurden in der Preisgerichtssitzung am 24. Mai 2019
bewertet und drei Siegerentwurfe gekurt.

Aufgabe war der Entwurf von neuem Wohnraum als ergdnzende Bebauung im Goethequartier
sowie die Gestaltung der umgebenden Freiflachen. Darlber hinaus sollten stadtebauliche
Konzepte fur einen Quartiersplatz, ein Quartierszentrum und weitere Parkierungsanlagen ent-
wickelt werden. Gewilinscht wurden kommunikative Freibereiche, die den Wohnwert erhéhen,
der Nachbarschaftsbildung dienen und ein lebenslanges Wohnen in einer solidarischen Ge-
meinschaft ermoéglichen. Die Goethestralle, als HaupterschlieBung des Quartiers, sollte im
Zuge der Neugestaltung weitestgehend vom derzeitigen Durchgangsverkehr befreit, gestal-
terisch aufgewertet und in ein Mobilitadtskonzept mit dem gesamten Stadtgebiet eingebunden
werden.

Auf Grundlage der weiteren Ausarbeitungen der beteiligten Fachplaner wurde die vorliegende
Planung erstellt. Aufgrund der Anforderungen hinsichtlich vertraglicher Nachverdichtung, Im-
missionsschutz und Artenschutz sowie Sicherung des Quartiers ist die Aufstellung eines Be-
bauungsplans erforderlich.

2 PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

2.1 Verfahren nach § 13a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 89 erfolgt gemaf § 13a BauGB. Ein Bebauungs-
plan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3nah-
men der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) darf im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des
§ 19 (2) BauNVO oder eine GrofRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger
als 20.000 m? (2,0 ha).
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt insgesamt 77.386 (ca. 7,7 ha), davon
44.305 m? im teilrdumlichen Geltungsbereich 1 als qualifizierten Bebauungsplan und
33.080 m? im teilraumlichen Geltungsbereich 2 als einfachen Bebauungsplan. Die festge-
setzte Uiberbaubare Grundflache betragt ca. 12.854 m? (ca. 1,2 ha). Damit ist nachgewiesen,
dass die GrofRe der Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO unter 20.000 m? (2,0 ha) liegt
und damit die diesbezugliche Voraussetzung fir die Durchfiihrung eines beschleunigten Ver-
fahrens erflllt ist.

Die Aufteilung in zwei teilrdumliche Geltungsbereiche wird erforderlich, damit der Nachweis
der Neu- und Ersatzpflanzungen flir Geholze, die gerodet werden, zeitlich und raumlich flexi-
bel gehalten werden kann.

Darlber hinaus wird weder die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfuhrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder dem Landesrecht unterliegen begriindet, noch liegen Anhaltspunkte flir eine Beein-
trachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgtter vor.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
(2) und (3) Satz 1 BauGB entsprechend. Demzufolge wird im vereinfachten Verfahren von
einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB
abgesehen.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren
zu erwarten sind, gelten im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

2.2 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich iberwiegend als Wohnbauflache
dargestellt. Die Planung entspricht damit den Zielen des Flachennutzungsplans. Eine Berich-
tigung ist nicht erforderlich.

= i
| Lesaruban
I"'\ 1 . Fe——— ‘

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan, o. M.
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2.3 Bestehende Bebauungsplane

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich, mit Ausnahme eines kleinen Teilbereichs im
Bereich der Sudetenstralie, keine rechtskraftigen Bebauungsplane.

Sudlich angrenzend befindet sich die 1. Neufassung des Bebauungsplans Nr. 15 ,zwischen
Martin-Luther-Stral3e - Forderreutherstralle - BlumenstralRe - Eichendorffstralle - Jahnstralie
- und Gruntenstralle einschl. der Grundsticke Fl.-Nr. 784, 772 und einer Teilflache des
Grundstiickes FIl.-Nr. 784/1¢. Der Uberlagerungsbereich wird durch die vorliegenden Bebau-
ungsplan geandert.

Noérdlich der B 308 befindet sich der Bebauungsplan Nr. 41 ,An der Eisenschmelze®, der be-
reits finf Mal geandert wurde.

3 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bei der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 89 ,Quartier GoethestralRe Ost" sind fur die Stadt
Sonthofen in Bezug auf Ortsentwicklung und Landschaftsplanung insbesondere die folgenden
Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2018) und
des Regionalplans der Region Allgau (RP 16) zu beachten.

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2018)

Die Stadt Sonthofen ist in der Strukturkarte des LEPs Bayern als Einzelgemeinde im landli-
chen Raum mit besonderem Handlungsbedarf sowie als Oberzentrum dargestellt. Nachfol-
gend sind die fur die Planung wesentlichen Ziele des LEPs aufgefihrt.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem LEP 2018
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3.1.1 Raumstruktur

- Die Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. (2.2.4

(2))

3.1.2 Siedlungsstruktur

- In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung még-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenent-
wicklung nicht zur Verfigung stehen (3.2 (2)).

3.1.3 Verkehr

- Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig zu erhalten und durch
Aus -, Um- und Neubaumaflnahmen nachhaltig zu erganzen. (4.1.1 (2))

- Bei der Weiterentwicklung der StraReninfrastruktur soll der Ausbau des vorhandenen
Stralkennetzes bevorzugt vor dem Neubau erfolgen. (4.2 (G))

- Das Radwegenetz soll erhalten und bedarfsgerecht erganzt werden. (4.4 (G))

3.2 Regionalplan der Region Allgau (RP 16)

Raumstrukturell liegt die Stadt Sonthofen als Mittelzentrum im Alpengebiet der Region.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 16), Karte 1, Raumstruktur

Der Regionalplan trifft Aussagen zur Natur und Landschaft. Fur das Plangebiet werden keine
besonderen Aussagen getroffen.
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4 BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES
4.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von 77.386 m2.

Der Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans beinhaltet vollstandig die Flurnum-
mern 816/3, 835/1, 835/2, 836, 836/1, 836/2, 859, 859/6, 859/2, 859/3, 859/4, 859/5, 859/14
sowie Teilflachen der FI.-Nrn. 786, 816, 816/1, 816/2, 813, 818, 819, 860, 863, 928.

Der Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans beinhaltet vollstandig die Flurnummern
814, 814/1, 822/8 sowie Teilflachen der FI.-Nrn. 813, 816, 816/1, 816/2, 818 und 819.

Alle Grundstiicke befinden sich innerhalb der Stadt Sonthofen.

4.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld
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Abbildung 4: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (© 2020 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
im Norden durch die Bundesstrale B308

im Osten durch die Schillerstralle

im Suden durch die Jahnstralle

im Westen durch die Eichendorffstralle
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4.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation)

Das Gelande stellt sich relativ eben dar. Es steigt von Westen (739 m 4. NHN) leicht nach
Osten hin an (742 m u. NHN).

Im Plangebiet befindet sich eine Vielzahl alter Gehdlze und groRkroniger Baume.

Abbildung 5: Luftbild vom Plangebiet mit Darstellung der digitalen Hbéhenlinienkarte, o. M. (© 2020 Bayerische Vermessungs-
verwaltung)

5 UMWELTBELANGE

5.1 Schutzgut Mensch

Aufgrund der festgesetzten MaBnahmen zum Larmschutz ist eine Beeintrachtigung des
Schutzgutes Mensch durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht zu erwarten. Die In-
nenhoéfe zwischen den Gebauden dienen den Bewohnern aktuell als Aufenthalts- und Frei-
zeitflachen. Durch die Offnung der Geb&ude zur B 308 hin sind die Bereiche allerdings stark
verlarmt. Durch den Abschluss der Bebauung nach Norden hin verbessert sich die Situation
fur die Anwohner und der Freizeitnutzen der Grinflachen wird gesteigert.

Baubedingt kann es durch den Einsatz von Baumaschinen wahrend der Bauphase zu tempo-
rar einwirkenden Larmbelastungen, Staubimmissionen und ggf. Erschitterungen kommen.

5.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die zu bebauenden Flachen stellen sich als Rasen- und Wiesenflachen mit altem und hohem
Geholzbestand dar. Im Rahmen der Planungen wurden die Baume in erhaltenswert und nicht
erhaltenswert eingestuft. Die Bewertung erfolgte im Rahmen einer Vor-Ort-Begehung anhand
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von Vitalitatsmerkmalen der Baume. Insgesamt ist fur die BaumafRnahmen die Rodung von
66 erhaltenswerten Baumen erforderlich. Da bei diesen Geholzen nicht ausgeschlossen wer-
den kann, dass diese Habitatraume fiir seltene und gefahrdete Arten aufweisen, wurde ein
artenschutzrechtliches Gutachten erstellt. Hierbei wurden keine Verbotstatbestande gem. der
Naturschutzgesetze identifiziert.

Um den durch die Rodungen der Gehdlze entstehenden Verlust an Habitaten und der positi-
ven Wirkungen fir das Kleinklima auszugleichen, wird im Bebauungsplan eine Festsetzung
neu zu pflanzender Baume getroffen. Insgesamt sind fir das gesamte Gebiet rund 208 Baume
nachzuweisen. Gemal der aktuellen Freiflachenplanung bleiben nach den Rodungsmafnah-
men 103 Baume davon 81 erster und zweiter Ordnung bestehen. Daraus ergibt sich eine
Neupflanzung von min. 127 Baumen. Die Rodungsmalnahmen werden also mit dem Faktor
von ca. 2 kompensiert.

5.3 Schutzgut Boden / Flache

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird bereits bebaubarer Innenbereich gem. § 34
BauGB Uberplant. Die Planung folgt dem Grundsatz ,Innen- vor Au3enentwicklung®. Dennoch
kommt es durch das Vorhaben zur Uber- bzw. Unterbauung von aktuell unversiegelten Fla-
chen. Die Beeintrachtigung des Schutzgutes wird als gering eingestuft.

5.4 Schutzgut Wasser

Ein Datenabruf beim ,Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete* (IUG) hat
ergeben, dass sich der gesamte Umgriff aul3erhalb gefahrdeter Hochwasserflachen befindet.
Weder Wasserschutzgebiete, noch wasserwirtschaftliche Vorrang- und Vorbehaltsgebiete
werden von der Planung berlhrt. Aufgrund der Flachenversiegelung kann es aufgrund verlo-
rengehender Sickerflachen zu Beeintrachtigungen durch erhdéhten Oberflachenabfluss kom-
men. Eine ordnungsgemafe Versickerung ist daher sicherzustellen. Eine erhebliche Beein-
trachtigung der Grundwasserneubildungsrate wird nicht erwartet. Wie unter Pkt. 6 ausgefihrt,
wird die Flachenversiegelung im Zuge der baulichen Erweiterungen durch den Bau in die
Héhe auf ein minimales Maf} reduziert. Zudem sind Flachdacher gemal Festsetzungen des
Bebauungsplanes zu begriinen. Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wassers
werden zum derzeitigen Planungsstand nicht gesehen.

5.5 Schutzgut Klima

Durch die neuen Baukorper im Norden und der damit verbundenen baulichen Abschirmung
von der BundesstraRe wird die Durchwindung des Quartiers beeintrachtigt. Auch Aufhei-
zungseffekte kdnnen hierdurch und durch die zusatzlichen Fassadenflachen mikroklimatisch
zunehmen. Dem gegenuberzustellen ist die Neupflanzung von ca. 127 Baumen und weiteren
Pflanzungen, die sich positiv auf das Kleinklima und die Kaltluftentstehung im Gebiet auswir-
ken. Die Auswirkungen kénnen daher als gering eingestuft werden.
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5.6 Schutzgut Luft

Auch beim Schutzgut Luft wird sich durch die Anderung keine signifikanten Auswirkungen
ergeben, lediglich baubedingt kann es durch den Einsatz von Baumaschinen wahrend der
Bauphase zu temporarer Luftbelastung kommen. Positiv zu bewerten ist allerdings, dass es
durch die Schaffung einer durchgehenden ,Wand“ zur Bundesstrafle hin zu verringerten
Feinstaubeintragen in das Quartier und die Aufenthaltsbereiche der Bewohner kommen wird.

5.7 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet befindet sich im bebauten Innenbereich. Eine unmittelbare Auswirkung auf
die Landschaft ist damit nicht zu erwarten.

Entlang der B 308 besteht aktuell ein groRer und alter Gehdlzbestand, der gréltenteils fur die
Baumalnahmen gerodet werden muss. Entlang der Bundesstralle soll jedoch wieder eine
Baumreihe aufgebaut werden, um dieses Bild langfristig wiederherzustellen. Dartber hinaus
wird aktuell noch ein Farb- und Gestaltungskonzept fur die Nordfassaden der Neubauten er-
arbeitet, um zur Bundesstralle hin ein attraktives Erscheinungsbild herzustellen.

5.8 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet des Bebauungsplanes sind keine Boden- bzw. Baudenkmaler sowie Kulturglter
bekannt.

6 PLANUNGSKONZEPT

6.1 Stadtebauliches Konzept

Die neuen Gebaudesetzungen wandeln die vorhandenen, ungestalteten Zwischenraume
ohne Aufenthaltsqualitaten in gut les- und nutzbare Freibereiche. Im Norden schlief3t aus
Schallschutzgriinden eine durchgéngige Bebauung die Zeilenbauten und schirmt diese zur
Bundesstralle konsequent ab, ohne die Qualitadten der bestehenden Wohnungen hinsichtlich
Aussicht und Besonnung zu mindern. Im Studen akzentuieren die Kopfbauten den neuen Stra-
Renraum. Die Goethestralle verliert durch ihre neue Stralenfiihrung ihren Charakter als
Durchgangsstraf’e und wird zur belebten, verkehrsberuhigten QuartierserschlieBung in Ost-
Westrichtung. In Nord-Sldrichtung entstehen vier gro3ztigige ruhige Innenbereiche, die durch
ihre Gestaltung den Bewohnern qualitatsvolle Freibereiche bieten. Die das Wohnumfeld pra-
genden Bestandsbaume sollen Uberwiegend erhalten bleiben. Fir die baubedingten Rodun-
gen sind Ersatzpflanzungen festgesetzt.

Nach Abschluss des Wettbewerbsverfahrens stellte sich in der vertiefenden Bearbeitung der
Nachverdichtung heraus, dass sich eine Umsetzung des Ideenteils im Zentrum des Gebietes
friher als urspringlich geplant anbietet. Besonders zur Schaffung einer Mitte mit Quartiers-
platz wird dieser Baustein als stadtebaulich wichtig angesehen. Da fir diesen Bereich zum
Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung vorerst nur erste Uberlegungen bestanden, wurde die
bauplanungsrechtliche Abbildung erst bis zur Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gem.
§ 3 Abs. 2i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB abgeschlossen. Fir die frihzeitige Beteiligung wurde
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daher nur die Absicht einer BaumalRnahme durch Darstellung eines Baufensters abgebildet.
Die Planungen wurden zwischenzeitlich konkretisiert und es erfolgte die Ergdnzung eines
Baukdrpers, welcher sich in unterschiedlich hohe Geschossigkeiten aufgliedert. Der Hoch-
punkt mit max. VIl Geschossen, befindet sich im Siidosten des Gebaudes in Richtung Goe-
thestrafle. Nach Norden zur B308 sind IV Geschosse vorgesehen, im Osten Il. Um die Rie-
gelbebauung etwas aufzulockern wird das Gebaude leicht gedreht eingegliedert und 6ffnet
somit die stadtebauliche Struktur hin zu einem Quartiersplatz, welcher westlich des Gebaudes
entstehen soll.

-
o

/Bauphase

L

Abbildung 6: Darstellung der Bauphasen, o.M.

Der Platz soll durch das neue Quartierszentrum mit entsprechend 6ffentlichen Nutzungen im
Erd- und Wohnnutzung im Obergeschoss besetzt werden.

Die Wohnungen werden so organisiert, dass keine Aufenthaltsraume zur Bundesstralle ori-
entiert werden. Die Kopfbauten im Bereich der Stidriegel werden als kompakte 3-Spanner mit
guter Belichtung in die ruhigen und neu gestalteten Innenhdéfe orientiert. Beide Erganzungs-
bauten im Norden und im Siden bilden wie die Bestandsbauten einen Sockel aus, um einer-
seits die Privatsphare der Wohnungen zu sichern und zum anderen den 6ffentlichen Charak-
ter des AulRenbereichs zu unterstreichen. Private Bereiche im Wohnungsumfeld sind nicht
vorgesehen.

Im BA1 werden nach derzeitiger Planung ca. 66 neue Wohneinheiten errichtet. Die Anzahl
der Wohneinheiten in den Bauabschnitten 2-3 kann zum derzeitigen Planungsstand noch
nicht abschlieRend genannt werden.

6.2 Verkehrskonzept

Eine Ubersichtlich organisierte Tiefgarage, erschlossen Uber die Bundestrafle und ange-
schlossen an die bestehende Tiefgarage des Realisierungsteils deckt den Hauptteil der erfor-
derlichen Anzahl an Besucher- und Bewohnerparkplatzen ab.
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Der Groliteil der Stellplatze flr die Bewohner werden bis auf wenige Ausnahmen in einer
zusammenhangenden Tiefgarage untergebracht, deren Bereiche gut den jeweils angrenzen-
den Hochbauten zugeordnet werden kénnen. Kurze Wege und gute Orientierung vom Park-
platz in die Wohnung sind somit gewahrleistet. Ausreichend und gut situierte Ein- und Aus-
fahrten entzerren die ErschlielBung der Tiefgarage. Deren Funktionsfahigkeit ist bereits zum
Zeitpunkt der Fertigstellung der Bauphase 1, als auch bei Realisierung der Bauphase 2 voll
gewabhrleistet. Durch Lage und strukturellem Aufbau kann diese abschnittsweise realisiert
werden, ohne die Erschliefung der Einzelgebaude wahrend der Baumalinahme unmdoglich
zu machen.

Zur Realisierung der Tiefgarage und ihrer Einfahrt wurden umfangreiche Abstimmungen mit
dem staatl. Bauamt Kempten gefuhrt. Die Bauverbotszone wird oberirdisch auf 15 Meter re-
duziert. Vereinzelt dirfen vor die Fassade vortretende Bauteile diese Uberschreiten. Unterir-
disch kann die Bauverbotszone auf 5 Meter reduziert werden, um hier die Tiefgarage errichten
zu kénnen. Moéglich wird die Zufahrt durch einen vom staatl. Bauamt geplanten Verflechtungs-
streifen stdlich der B 308 (TG Zufahrt I). Durch diesen wird der Verkehr auf der Bundesstralie
entzerrt und es entsteht nicht die Gefahr eines Rickstaus aus der Einfahrt der Tiefgarage
oder unlbersichtliche Situationen bei Ausfahrt aus der Tiefgarage. Eine weitere Zufahrt er-
folgt von Westen uber die EichendorffstralRe (Zufahrt/ TG Zufahrt Il).

Das Thema Stellplatze wird im Goethequartier seit Langem diskutiert. Aktuell findet ein Grol3-
teil des ruhenden Verkehrs im Stralenraum der Goethestralle statt. Dadurch entsteht der
Eindruck einer ,Blechwiste“. Um eine nachhaltige und mdéglichst zufriedenstellende Lésung
des ruhenden Verkehrs zu erarbeiten wurden von der SWW Umfragen unter den Bewohnern
hinsichtlich ihres Stellplatzbedarfes durchgefiihrt. Parallel dazu wurden anonymisierte Zulas-
sungszahlen beim Landratsamt abgefragt. Damit ergibt sich fir das gesamte Quartier be-
trachtet ein Bedarf von 1 Stellplatz / Wohnung. Das Quartier umfasst aktuell 421 Wohnungen
und 276 Stellplatze. Ziel ist es, im Rahmen des Bebauungsplans so viele Stellplatze neu zu
schaffen, dass fur jede Wohnung mindestens ein Stellplatz zur Verfligung gestellt werden
kann. Da fur die bestehenden Stellplatze Bestandsschutz besteht, wurde aus der Differenz
zwischen Bestand und Bedarf unter Berucksichtigung der neu entstehenden Wohnungen ein
Faktor ermittelt, der den Mehrbedarf mit abbildet. Daher wird im Bebauungsplan ein Faktor
von 1,2 Stellplatzen pro Wohnung festgesetzt.

Da die Stellplatze nicht komplett in einer Tiefgarage nachgewiesen werden kdnnen, werden
an verschiedenen Stellen im Quartier Parkflachen neu geschaffen. Der aktuelle Stand dieser
Planung ist im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt.

Trotz des Abschlusses der Baukérper nach Norden wurde bei der Planung der fuBlaufigen
Verbindungen Wert auf eine gute Durchwegung gelegt. Fiur jeden Innenhof gibt es einen
Durchgang, so dass kurze Wege entstehen.

Im Zuge des Bebauungsplanes erfolgte zudem eine Verkehrstechnische Stellungnahme
durch die Firma MODUS CONSULT ULM GmbH (Stand: 30.07.2020). Im Rahmen dieser ver-
kehrstechnischen Stellungnahme wird die geplante Nachverdichtung hinsichtlich der Erschlie-
Rungs- und Verkehrssituation beurteilt. Die gutachterliche Betrachtung kommt zu dem Ergeb-
nis, dass die bestehende verkehrliche Situation im angrenzenden Strallennetz durch die
Nachverdichtung nicht mafigeblich beeinflusst wird. Die Stellungnahme ist dem Bebauungs-
plan beigefugt.
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Die Regelung, ob offentlich oder privat, der in der Planzeichnung dargestellten Verkehrsfla-
chen erfolgt Uber einen stadtebaulichen Vertrag.

6.3 Grinordnungskonzept

Der durch das Ensemble der bestehenden und geplanten Gebaude neu gefasste Freiraum
wird unter priorisiertem Erhalt der raumbildenden Bestandsvegetation in Nord-Sid gerichtete
Hofe definiert, in welchen sich Zonen und Nischen unterschiedlicher Funktion reihen.

Die neu entstandenen Ho6fe und deren Nischen lassen intuitiv unterschiedliche Aneignung
durch die Quartiersbewohner zu. So bieten sich generationenibergreifende Freizeitmoglich-
keiten von Spiel, Sport bis zur beschaulichen Erholung und Kontemplation in geschitzten
Bereichen.

Funktionale Notwendigkeiten wie Mullverwahrung, Fahrradparkanlagen, Trafostationen und
Entliftungen aus der Tiefgarage werden zu integrierten Baukérpern zusammengezogen und
tragen in ihren Geometrien dem neuen Raumfluss der Freianlagen Rechnung.

Die bestehenden Gehdlze werden soweit moglich erhalten. Insgesamt werden fir die Umset-
zung der Planung 66 erhaltenswerte Baume gerodet. Dem gegenlber stehen ca. 127
Neupflanzungen im gesamten Goethequartier. Die Flexibilisierung des Nachweises dieser
Gehdlze bietet die Mdglichkeit, die neuen Baume bereits zeitnah zu pflanzen, so dass fur
ausfallende Habitate bereits Ausweichmaoglichkeiten zur Verfliigung stehen, wenn die beste-
henden Geholze gerodet werden.

7 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Ein Teil des Bebauungsplanes wird als qualifizierter Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 1 BauGB
umgesetzt, der andere Teil wird als einfacher Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB be-
schlossen. Hintergrund ist die gesamte Betrachtung von Griinordnung und Stellplatzregelung
im Gesamtquartier.

71 Art der baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dies entspricht
den tatsachlich im Bestand stattfindenden Nutzungen. Dartber hinaus sollen im Quartier auch
Nutzungen wie ein Quartiersbiro der SWW, ein Café oder ahnliches entstehen kdénnen. Zu-
dem werden Uberlegungen angestellt, in den Neubauten Mini-Apartments als Ferienwohnun-
gen fur zu Besuch kommende Familienangehérige oder Freunde der Bewohner anzubieten.

Daher werden neben den gem. § 4 Abs. 2 Bau NVO zulassigen Nutzungen auch Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht storende Gewerbebetriebe zugelassen.
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7.2 MaR der baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Grundflachenzahl

Die festgesetzte Grundflachenzahl entspricht den Vorgaben fiir ein Allgemeines Wohngebiet.
Abweichend von § 17 BauNVO wird fur die Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO eine
Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,8 zugelassen. Damit soll den Planern beziiglich der
Gestaltung und GroRRe der Nebenanlagen Flexibilitat eingeraumt werden. Neben den Wege-
flachen zur ErschlieBung der Nebengebaude, sollen oberirdisch zahlreiche weitere bauliche
Anlagen wie Mull- und Fahrradabstellboxen, private Platzflachen u. a. entstehen.

Hohe der baulichen Anlagen und Hohenbezugspunkte

Die H6he der baulichen Anlagen wird bestimmt durch die Festsetzung einer Gesamthdhe
sowie der in den jeweiligen Baufeldern zuldssigen Dachform und -neigung. Die festgesetzten
Gesamthdhen orientieren sich einerseits an den Bestandsgebauden und geben hier jeweils
ca. 0,5 m Erweiterungsspielraum, andererseits an der Hochbauplanung fiir die Neubauten.

In diesem Zusammenhang wird eine Uberschreitung fiir technische Anlagen der max. Ge-
samthdhe zugelassen, was z.B. flir Liftungsanlagen auf Flachdachgebauden sinnvoll ist.

Der Héhenbezugspunkt wird als Oberkante FFG EG festgesetzt. Auf Grundlage der Neupla-
nungen sowie der Héhenangaben der Bestandsgebaude kann dieser Punkte flr die jeweiligen
Baufenster genau definiert werden. Da auch die die Neubauten wie der Bestand als Hochpar-
terre ausgeflhrt werden sollen, wird der Hohenbezugspunkt als Maximalwert bestimmt. So
werden die neuen Gebaude nicht unverhaltnismalig héher als der Bestand. Ein Abweichen
nach unten ist immer maoglich.

Anzahl der Vollgeschosse

Die Anzahl der Vollgeschosse wird fur die bestehenden Gebaude entsprechend der tatsach-
lich vorhandenen Geschosse festgesetzt. Der Bestand stellt sich vorwiegend dreigeschossig
dar. Die bauliche Fortsetzung der dreigeschossigen Bestandsgebaude in Richtung B308 er-
folgt ebenfalls dreigeschossig. Aus Immissionsschutzfachlichen Grinden ist hier eine Min-
desthéhe von drei Geschossen erforderlich. Die Neubauten zwischen den Bestandsgebauden
entlang der B 308 sollen viergeschossig ausgefuhrt werden. Im Nordwesten und Nordosten
der Gebaudereihe soll zudem die Mdglichkeit geschaffen werden, dass jeweils ein flinfge-
schossiges Gebaude entstehen kann. Aus immissionsschutzfachlichen Griinden wird hier ein
Mindestmaly von IV Geschossen, aus stadtebaulichen Griinden ein Héchstmalfd von V Ge-
schossen festgesetzt. Als zentraler Hochpunkt ist im neu entstehenden Quartierszentrum ent-
sprechend der dort wegfallenden Bestandsbebauung ein bis zu sieben-geschossiges Ge-
baude zulassig. Durch die Zulassigkeit von héheren Geschossigkeiten erfolgt eine flachen-
schonende Nachverdichtung und der vorhandene Grund und Boden werden effizienter ge-
nutzt. Zudem werden somit den Anforderungen des Immissionsschutzes entsprochen.
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7.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflichen, Grenzabstinde — Grundzug
der Planung

Bauweise

Aufgrund des zugrunde gelegten stadtebaulichen Konzepts und der darin vorgesehenen so-
wie teilweise bereits vorhandenen Riegelbebauung, wird eine geschlossene Bauweise fest-
gesetzt. Insbesondere im Norden ist es aus stadtebaulichen und immissionsschutzfachlichen
Grunden erforderlich, eine geschlossene Bebauung festzusetzen. Im nordwestlichen Bereich
erfolgt die Festsetzung einer abweichenden Bauweise. Dabei gelten die MaRgaben, dass Ge-
baudelangen von mehr als 50 m und bis zu 100 m sowie ein Grenzanbau zulassig sind. Hier-
durch soll ein direkter Anschluss im Osten an die Riegelbebauung sowie eine eventuelle
SchlieRung der Offnung zum Quartiersplatz, z. Bsp. um die Larmsituation zuséatzlich zu ver-
bessern, moglich sein.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Da schon genaue Hochbauplanungen vorliegen, kdénnen fiur die Hauptgebaude enge Bau-
grenzen gezogen werden. Dem Bestand wird dabei ein Erweiterungsspielraum von 0,5 m
eingeraumt fiir bauliche Anderungen oder Anpassungen, z.B. Warmedammung.

In Abstimmung mit dem staatlichen Bauamt wird ein Ausnahmetatbestand beztiglich der un-
tergeordneten, vor die Fassade vortretenden Bauteile in die Festsetzung mit aufgenommen.
Fur diese Bauteile soll es moglich sein, dass sie maximal 1,0 m oberirdisch in die Bauver-
botszone hineinragen. Da sich diese Bauteile nicht in unmittelbare Hé6he zum Gelande befin-
den, entstehen fiir den Betrieb der B308 dadurch keine Nachteile.

Fur alle Gbrigen untergeordneten Bauteile soll ein Uberschreiten der Baugrenzen um bis zu
3,0 Meter moglich sein. Fur Terrassen und Wintergarten soll dabei mehr Flexibilitat gelten.
Sie kdénnen auch weiter hervortreten, sofern sie einen Mindestabstand zur Grundsticks-
grenze einhalten.

Bezlglich der genauen Standorte von Nebenanlagen sollen auf der Ebene des Bebauungs-
plans keine Vorgaben getroffen werden. Die Freiflachenplanungen laufen parallel zum Bau-
leitplanverfahren und in Abstimmung mit der Stadt Sonthofen. Daher wird kein Erfordernis
gesehen, die flexible Anordnung dieser baulichen Anlagen einzuschranken.

Fur Tiefgaragen wird ein eigener Bauraum vorgegeben, um die Unterbauung des Gelandes
zu beschranken. Die Standorte der oberirdischen Stellplatze werden zur Ordnung des ruhen-
den Verkehrs festgesetzt.

Abstandsflidchen

Aufgrund der engen Baugrenzen sowie der parallellaufenden Hochbauplanung wird im Be-
bauungsplan die Anwendung der Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 Abs. 5 Satze 1 und
2 BayBO ausgesetzt. D. h. die einzuhaltenden Abstandsflachen werden durch die festgesetz-
ten Baugrenzen und Baulinien sowie die maximal zulassigen Oberkanten, Wand- und First-
hdéhen bestimmt.

Die Einhaltung der Abstandsflachen wurde von den Hochbauarchitekten tberprift. Dabei
konnte ermittelt werden, dass an vier Punkten die Vorgaben der BayBO nicht eingehalten
werden kénnen. Aufgrund der Schragstellung der Bestandsbaukoérper Hausnr. 14, 16, 18, 20
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und 22 kommt es im Anschluss an die Neubauten zu einer Unterschreitung des im Art. 6
Abs. 3 BayBO max. zuléssigen Uberlappungswinkels von Abstandsflachen von 75°. Trotz in-
tensiver Bemihungen konnte dieser Umstand nicht planerisch gelost werden, da die neuen
Baukdrper hinsichtlich ihrer Stellung und Gebaudetiefe durch die Bauverbotszone im Norden
stark eingeschrankt sind. Gleichzeitig soll ein Anschluss an den Bestand erfolgen, um mdg-
lichst ruhige Innenhdéfe zu schaffen.

Die Bereiche mit Unterschreitung der max. Uberlappung von 75° der Abstandsflachen sind in
folgender Abbildung dargestellt.

] W}hﬂ.&grman
T.yom 09.10.2019;

Abbildung 7: Ausschnitt aus dem Abstandsfldchenplan, Darstellung der Bereiche, bei denen sich die Abstandsflachen um
weniger als 75° (iberschneiden rot umrandet, Quelle: wolf.sedat Architekten, eigene Bearbeitung

Um sicherzustellen, dass die abstandsflachenrechtlichen Schutzglter der Belichtung, Bellf-
tung, des Brandschutzes sowie des sozialen Wohnfriedens nicht maf3geblich beeintrachtigt
werden, wird mit Hilfe von Gebaudeschnitten folgender Nachweis geflhrt: Ein Lichteinfalls-
winkel von 45 Grad bezogen auf die untere Bristungshdhe der Fenster des unmittelbaren
Nachbargebaudes muss freigehalten werden, um die genannten Schutzguter nicht zu beein-
trachtigen.

Die Betrachtung erfolgt exemplarisch am unglnstigsten Punkt, also den Fassaden, die im
engsten Winkel zu einander stehen. Dies ist nord-Ostlich von der Hausnr. 16a der Fall. Hier
betragt der Winkel zwischen Bestand und Neubau 62°.
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Abbildung 8: Darstellung der Abstandsflachen zwischen Hausnr. 16a und Neubau (rot: 1 H, blau: H/2, griin: 0,4 H), Quelle:
wolf.sedat Architekten

Mafgeblich fur die Untersuchung ist die Lage der Aufenthaltsrdume, da diese ausreichend
belichtet und bellftet werden missen kénnen. Im Erdgeschoss befindet sich der nachstgele-
gene Aufenthaltsraum zum Gebaude Nr. 16 im Abstand von ca. 15,5 m. Damit ist dieser Auf-
enthaltsraum weiter entfernt, als die regular gem. BayBO nachzuweisenden Abstandsflachen
von 1 H, da das Gebaude Hausnr. 16a im Bestand eine Wandhohe von ca. 9,0 m aufweist.

oo 1-2-3-85
0-5-4-0-0

Abbildung 9: Ausschnitt Grundriss Erdgeschoss Neubau, Bauabschnitt 1, Quelle: wolf.sedat architekten
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Daher muss fur diese Betrachtung ebenfalls das 1. Obergeschoss und eine mdgliche Beein-
trachtigung der Aufenthaltsraume untersucht werden.

Im 1. OG befindet sich der nachstgelegene Aufenthaltsraum in einem Abstand von ca. 7,8 m
zum Bestandsgebaude Nr. 16 a. An diesem Punkt erfolgt der Nachweis mit der 45°-Linie.

1-2-3-45
0-5-4-0-0

Abbildung 10: Ausschnitt Grundriss 1. Obergeschoss Neubau, Bauabschnitt 1, Quelle: wolf.sedat architekten

In der Schnittdarstellung (Abbildung 11) wird deutlich, dass die 45°-Linie am untersuchten
Punkt etwas unterhalb des Erdgeschossfulbodens auf den Neubau trifft, ca. 0,9 m Uber Ge-
lande. Damit ist nachgewiesen, dass von keiner Beeintrachtigung der eingangs genannten
Schutzguter durch die Abweichung von den Abstandsflachenvorschriften der BayBO ausge-
gangen werden kann.
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Abbildung 11: Darstellung der 45°-Linie am maBgeblichen Punkt, Quelle: eigene Zeichnung

Im Bereich des 2. Bauabschnittes kommt es im ndrdlichen Bereich des Bestandsgebaudes
Goethestr. 26a, sowie im 06stlichen Bereich des Bestandsgebaudes Goethestr. 28 zu einer
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Uberdeckung der Abstandsflachen (Anwendung der neuen BayBO mit 0,4 H). Auch an dieser
Stelle ist nachzuweisen, dass es zu keiner wesentlich nachteiligen Beeintrachtigung der
Schutzgiter kommt und eine ausreichende Belichtung fir den Neubau nachgewiesen werden
kann. Dieser Nachweis erfolgt ebenfalls liber einen Schemaschnitt mit einem 45°-Einfallswin-
kel.

A\

Abbildung 12: Darstellung der Abstandsflachen zwischen Hausnr. 26a und Neubau (griin: 0,4 H), Quelle: wolf.sedat Architekten
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In der Schnittzeichnung (Abbildung 13) ist erkennbar, dass im EG eine Beschattung des Neu-
baus durch das Bestandsgebaude im Siden auf einer Lange von ca. 10 m gegeben ist. Nach-
dem im EG jedoch keine Wohnnutzung vorgesehen ist und eine ausreichende Belichtung Uber
die Westseite sowie die weiterfihrende Sldseite gegeben ist, kann eine Beschattung des
EGs in diesem Bereich vernachlassigt werden.
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Abbildung 13: Darstellung der 45°-Linie nérdlich der Hausnr. 26a und Neubau, Quelle: eigene Zeichnung
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Das Bestandsgebaude Goethestralte 26a hat je Geschoss ein Fenster nach Norden. Die
Grundrisse der Wohnungen wirden eine Verlegung der Fenster an die Ostseite im Zuge der
Sanierungsarbeiten zulassen.

Die Uberdeckung der Abstandsflachen im Bereich der Goethestr. 28 sowie des Neubaus ist
minimal. Zudem befinden sich auf Hoéhe der Uberdeckung keine Fenster an der Ostseite der
Hausnr. 28. Von einer nachteiligen Beeintrachtigung wird daher nicht ausgegangen.

7.4 Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze
Stellplatze

Wie unter Ziffer 6.2 beschrieben, wird im Rahmen des Bebauungsplans von der Stellplatzsat-
zung der Stadt Sonthofen abgewichen. Aufgrund der Besonderheit des Quartiers und anhand
empirischer Ermittlungen wurde der tatsachliche Stellplatzbedarf der aktuellen und zukunfti-
gen Bewohner ermittelt. Auf dieser Grundlage wird fir die Neubauten der Nachweis von 1,2
Stellplatzen je Wohnung gefordert. Bei allen anderen zuldssigen Nutzungsarten ist auf die
Stellplatzsatzung der Stadt zurtlickzugreifen.

7.5 Soziale Wohnraumférderung

Nachdem es der Zweck der Gesellschaft der SWW ist, vorrangig eine sichere und sozial ver-
antwortbare Wohnungsversorgung der Bevolkerung im Oberallgau zu gewahrleisten, spiegelt
sich dieser Grundsatz auch in den textlichen Festsetzungen wider. Bei den neu gebauten
Wohnungen sollen min. 30 % so errichtet werden, dass sie mit Mitteln sozialer Wohnraumfor-
derung gefdérdert werden kénnen.

7.6 Ver- und Entsorgung

Im Gebiet besteht aktuell ein Anschluss an ein bestehendes Fernwarmenetz. Im weiteren
Planungsverlauf soll dessen Erweiterung und der Anschluss der Neubauten gepruft werden.

Schmutzwasser und verschmutztes Niederschlagswasser sind in den 6ffentlichen Mischwas-
serkanal einzuleiten. Nicht verschmutztes Niederschlagswasser soll auf den Grundstiicken
durch geeignete MaRnahmen zur Versickerung gebracht werden.

7.7 Griinordnung

Die erhaltenswerten Gehdlze sind in der Planzeichnung festgesetzt. Die Beurteilung erfolgt
durch die Landschaftsarchitekten visuell anhand von Vitalitdtsmerkmalen der Gehdlze.

Da insgesamt 66 erhaltenswerte Baume fir die Baumalinahmen gerodet werden sollen,
wurde Wert auf umfangreiche Ausgleichspflanzungen gelegt. Diese werden uber eine Fest-
setzung fur die Pflanzung eines Baumes je 250 m? unbebaute Grundstiicksflache geregelt.
Die bereits bestehenden Baume kénnen angerechnet werden. Insgesamt werden die Eingriffe
mit einem Faktor von ca. 2 ausgeglichen.

Bei den Festsetzungen zu den Arten und Pflanzqualitaten wurde neben der Standortanpas-
sung auch Wert auf die Resilienz gegeniber den Folgen des Klimawandels Wert gelegt. Die
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festgesetzten Pflanzungen sind zur Halfte als ,Klimabaume® umzusetzen. Damit ist gewahr-
leistet, dass das Quartier auch bei Veranderungen des Klimas gentgend widerstandsfahige
Gehdlze erhalt, um eine wirksame Durchgriinung abzubilden.

Die bodenoffenen Flachen sollen als Rasen- oder Wiesenflachen angelegt werden, um die
aktuell bestehenden grofRziigig von den Bewohnern nutzbaren Flachen zu erhalten.

Flachdacher sind zu begrinen.

7.8 Artenschutzrechtliche MaBnahmen — Grundzug der Planung

Die artenschutzrechtliche Voreinschatzung im Hinblick auf die geplanten MalRnahmen inner-
halb des untersuchten Gebietes kommt hinsichtlich der untersuchten Artengruppen und unter
Berucksichtigung von artenschutzfachlichen Ersatz- und VermeidungsmafRnahmen zu dem
Ergebnis, dass die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht berthrt werden, da

- es zu keiner signifikanten Erhéhung des Totungsrisikos flr einzelne Individuen der un-
tersuchen Artengruppen kommt und der Tétungsverbotstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr.
1 BNatSchG somit nicht erflllt wird,

- Stérungen streng geschitzter Arten gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG nicht zu erwarten
sind und es zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Popula-
tion kommt

- gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG eine dauerhafte Zerstérung von Fortpflanzungs-. oder
Ruhestatten aufgrund ausreichen in raumlicher Nahe befindlicher Ausweichflachen, die
ein rasche Neubesiedlung erméglichen, auszuschlieRen ist. Zudem werden die im Be-
stand vorhandenen Nistkasten vor den geplanten RodungsmalRnahmen umgesetzt und
an geeigneten Stellen innerhalb des Untersuchungsgebietes angebracht.

Unter Berlcksichtigung der oben genannten artenschutzfachlichen Ersatz- und Vermeidungs-
maflinahmen werden keine Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG ausgeldst. Die abschlie-
Rende Beurteilung obliegt der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Oberallgau.

Bezuglich eines moglichen Vorkommens von Fledermausen kommt es bei den Abbruch- oder
Baumalinahmen es auf den richtigen Zeitpunkt an. Ist der Abbruch oder die BaumalRnahme
kurzfristig geplant oder nétig, so hat die Begehung auf jeden Fall vor Abbruch bzw. der Bau-
mafinahme stattzufinden. Grundsatzlich gilt jedoch, je mehr Vorlauf eine Begehung hat, desto
besser ist dies fur die weitere Planung und den Ablauf des Bauvorhabens. Um Gebaude oder
Baume auf konkreten Fledermausbesatz hin zu untersuchen, eignet sich grundsatzlich eine
Ausflugskontrolle oder eine Quartiersuche, die am besten zwischen Mitte Mai und Mitte Au-
gust durchzufiihren ist.

Abhangig davon, um welche Fledermausart und um welche Art von Quartier es sich handelt,
wird die Anzahl der Fledermauskasten ermittelt. Dies erfolgt am in Absprache mit dem/der
Fledermauskundler/in.

Nistkasten sind dann auszugleichen, sofern sie durch Gehdlzrodungen entfallen oder aus
dem Gebiet entnommen werden. Da jedoch nicht alle Nistkasten (wieder) angenommen wer-
den, wird durch das Verhaltnis 1:2 ein Mehrangebot an Nistkasten geschaffen, wodurch ein
"Mehr" an Ausweichmadglichkeiten angeboten wird. Werden jedoch keine Nistkasten entnom-
men oder durch die MalRnahmen zerstort, so sind diese auch nicht auszugleichen
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7.9 Immissionsschutz

7.9.1 Festsetzungen zum baulichen Schallschutz

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB (Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3.November 2017) die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
zu beachten. Es ist zu prifen, inwiefern schadliche Umwelteinwirkungen (hier Larmimmissio-
nen) nach § 3 Abs. 1 BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 17. Mai 2013, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Juli
2017) vorliegen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz im Plangebiet erflllt wird.

Noérdlich des Plangebietes verlauft die Bundesstraflie B 308. Noérdlich des Geltungsbereiches
liegt gemal des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr.41 ein Gewerbegebiet.

Daher wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Berechnung und Bewertung
der Larmimmissionen beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung kédnnen dem Bericht mit
der Bezeichnung "LA20-162-G02-03" mit dem Datum 20.08.2020 enthommen werden.

Die Begutachtung erfolgt fur den teilrdumlichen Geltungsbereich 1. Die Aufnahme des teil-
raumlichen Geltungsbereiches 2 erfolgt ausschliefdlich fir den Nachweis temporarer Stell-
platze wahrend den Bauphasen.

Gesundheitsgefahrdung

Das Umweltbundesamt schliefl3t aus den Ergebnissen ihrer Larmwirkungsforschung, dass fur
Gebiete, die zum dauernden Aufenthalt von Menschen vorgesehen sind, bei einer Uberschrei-
tung von 65 dB(A) tagstber und 55 dB(A) nachts eine Gesundheitsgefahrdung nicht mehr
ganz ausgeschlossen werden kann (Umweltbundesamt, Larmwirkungen Dosis-Wirkungsrela-
tionen, Texte 13/2010).

Zur Konkretisierung der Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse kénnen diese Vorga-
ben herangezogen werden.

Diese Werte werden an mehreren Fassaden auf Grund von Verkehrslarmeinwirkungen Utber-
schritten. Daher sind bauliche MaRnhahmen zur Sicherstellung der gesunden Wohnverhalt-
nisse erforderlich. Diese erfolgten durch Festsetzung von maRRgeblichen Aufienlarmpegeln
oder Larmpegelbereichen.

Schadliche Umwelteinwirkungen nach BImSchG

Nach § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen
Planungen und MalBRnahmen die Flachen flir bestimmte Nutzungen einander so zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliellich oder tberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedlrftige Gebiete soweit wie mdglich vermie-
den werden.

Zur Konkretisierung der Schadlichkeit hinsichtlich des Verkehrslarms kénnen die Immissions-
grenzwerte der sechzehnten Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) vom 12.06.1990, zuletzt gedndert am
18.12.2014, herangezogen werden.

Hinsichtlich des Gewerbelarms sind die Immissionsrichtwerte der TA Larm (Technische An-
leitung zu Schutz gegen Larm) vom 26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom
01.06.2017, maligeblich. Dabei gibt die TA Larm aber keine Obergrenze der zuladssigen
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Gewerbelarmimmissionen vor, sondern regelt, unter welchen schalltechnischen Bedingungen
ein Betrieb oder eine Anlage genehmigungsfahig ist. Die TA Larm lasst Larmbelastungen zu,
die weit Uber den Orientierungswerten fur Gewerbelarmimmissionen des Beiblattes 1 zur DIN
18005 liegen kénnen.

Erwartungshaltung an Larmschutz nach DIN 18005

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrs- oder Gewerbelarm in der stadtebaulichen
Planung ist in den Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz
im Stadtebau, Berechnungsverfahren", vom Mai 1987 festgelegt.

Bewertung der Gewerbelarmimmissionen

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass durch die La&rmemissionen der nérdlich gelege-
nen Gewerbebetriebe im Gewerbegebiet des Bebauungsplanes Nr. 41 im teilrdumlichen Gel-
tungsbereich 1 die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1 "Schallschutz
im Stadtebau, Berechnungsverfahren” bzw. die zur Uberpriifung der spateren Vollzugsfahig-
keit des Bebauungsplanes herangezogenen Immissionsrichtwerte der TA Larm tagslber
Uberschritten und nachts eingehalten werden.

Es wurde fir alle Fassaden und Stockwerke an denen die Orientierungswerte des Beiblattes
1 zur DIN 18005, Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren" von 55 dB(A)
zur Tagzeit Uberschritten werden, entsprechende bauliche Malknahmen (nicht 6ffenbare
Fenster etc.) festgesetzt.

Bewertung der Verkehrslarmimmissionen

Es werden an den der Stralle zugewandten Fassaden und an den Ost- und Westfassaden
der abknickenden Randbebauung die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005,
Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren" und 16. BImSchV (Verkehrslarm-
schutzverordnung) zur Tagzeit und zur Nachtzeit Gberschritten.

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau,
Berechnungsverfahren" / 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) werden in den In-
nenhdéfen eingehalten. Es kann daher in den Innenhdfen von einer entsprechend hohen Auf-
enthaltsqualitat zur Tagzeit im Freien ausgegangen werden.

Bezlglich der bestehenden Wohnnutzung im Plangebiet ist anzumerken, dass mit einer we-
sentlichen Verbesserung der Gesamtlarmbelastung zu rechnen ist, da entlang der B308 eine
abschirmende Riegelbebauung errichtet wird.

Anforderungen an den aktiven Schallschutz

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zum Rahmenplan Goethestralle der Stadt
Sonthofen (Bekon Larmschutz & Akustik GmbH, Bericht Nr. LA17-162-G01-01 vom
18.01.2019) wurde eine 4m hohe LarmschutzmalRnahme entlang der B308 schalltechnisch
betrachtet und als eine Mallinahme zur Konfliktlésung vorgeschlagen.

Die Errichtung einer solchen Wand wurde jedoch aus verschiedenen, z.B. stadtebaulichen
Grinden nicht weiterverfolgt. Zudem wird der bauliche Schallschutz nachweislich durch die
geplanten Baukorper hergestellt. Dadurch entstehen zwischen den Bestandsgebauden ruhige
Innenhéfe mit einer hohen Aufenthaltsqualitdt. Der Bereich zwischen Neubauten und
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Bundesstrale wird nicht als Bereich fir den dauerhaften Aufenthalt von Personen gestaltet,
weshalb hier héhere Werte in Kauf genommen werden kdnnen. Aus stadtebaulicher Sicht
bietet der Verzicht auf eine vorgelagerte Schallschutzwand neben der Moéglichkeit der Ersatz-
pflanzung fir Baume entlang der Bundesstra’e zudem das Potential einer ansprechenden
Fassadengestaltung der Nordwand des Goethequartiers. Hierzu finden bereits erste Abstim-
mungen der Hochbauarchitekten statt.

Ein Austausch des Fahrbahnbelages sowie eine Geschwindigkeitsbegrenzung ist nach Aus-
kunft des Staatlichen Bauamtes Kempten nicht vorgesehen.

Festsetzung von passiven SchallschutzmalRnahmen

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse wurden nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB zur Vermeidung oder Minderung von schadlichen Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des BImSchG die nachfolgenden baulichen und sonstigen technischen Vorkeh-
rungen (Larmschutzfenster, schallgedammte Liftung usw.) festgesetzt.

Bei Anderung und Neuschaffung von schutzbedirftigen Raumen im Sinne der DIN 4109-
1:2016-07 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen" (z.B. Wohnraume,
Schlafraume, Unterrichtsrdume, Burordume) sind die sich aus den festgesetzten mafgebli-
chen AuRenlarmpegeln ergebenden baulichen Schallschutzmallnahmen zu beachten. Dies
bedeutet im Rahmen der Genehmigungsplanung fir die einzelnen Gebaude:

- es sind die maRgeblichen Aulienlarmpegel aus der Festsetzung heranzuziehen

- in Verbindung mit der DIN 4109-1:2016-07 und Abschnitt 7.2 in der bauaufsichtlich ein-
gefihrten E DIN 4109-1/A1:2017-01 ergeben sich die Mindestanforderungen fur die
Schallddamm-Malde der Aulienbauteile

Fur Fassaden mit einem Beurteilungspegel tber 45 dB(A) ist eine Orientierung flr Fenster
von Schlaf- und Kinderzimmern und Wohnzimmer zu einer zum Liften geeigneten Fassade
erforderlich. Ist dies nicht méglich, so ist zum Bellften mindestens ein weiteres Fenster an
einer Fassade ohne Uberschreitung des Beurteilungspegels von 45 bzw. eine schallge-
dammte LUftung notwendig. Somit kann sichergestellt werden, dass ein gesunder Schlaf auch
bei leicht gedffnetem Fenster (gekippt) moglich ist, bzw. dass eine ausreichende Beliftung
durch eine schallgedammte Luftung gesichert ist. Dem Bauwerber steht es dann auf Grund
der weiteren Festsetzungen frei, sich zusatzlich bzw. stattdessen Uber eine bauliche Mal}-
nahme (vorgelagerte Bebauung etc.) zu schiitzen.

Fur alle anderen schiitzenswerten Raume wird die Einhaltung der erforderlichen Rauminnen-
pegel durch schallgedammte Luftung mit einem entsprechenden Schalldamm-MalR sicherge-
stellt.

Es gibt keine verbindliche Rechtsnorm, die vorgibt, ab welchem AulRenpegel ein "Wegorien-
tieren" oder eine schallgeddmmte Liftung erforderlich ist. Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 ist ein
Auslésewert von 45 dB(A) angegeben. Die vierundzwanzigste Verordnung zur Durchflihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (24. BImSchV — Verkehrswege-Schallschutzmal}-
nahmenverordnung) vom 4. Februar 1997 gibt vor, dass in allgemeinen Wohngebieten bei
einem Pegel von Uber 49 dB(A) ein Anspruch auf den Einbau von Liftungseinrichtungen be-
steht. In der VDI-Richtlinie 2719 "Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtun-
gen" vom August 1987 wird ab einem Auflienpegel von 50 dB(A) eine Liftungseinrichtung
gefordert.
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Die Untersuchungsergebnisse ergeben am Bauabschnitt BA1 am westlichsten Baukoérper an
der Siudfassade sowie am westlichsten Baukdrper der Bestandsgebaude an der Westfassade
und am westlichsten Baukoérper des Bauabschnittes BA3 an der Nordfassade Beurteilungs-
pegel im Nachtzeitraum von bis zu 48 dB(A). Flr diese Bereiche wird von einer Festsetzung
zum "Wegorientieren" oder eine schallgedammte Luftung abgesehen, da nach Realisierung
des Bauabschnittes BA2 mit einer Einhaltung des Orientierungswertes des Beiblattes 1 zur
DIN 18005 von 45 dB(A) erwartet wird. Die um 3 dB(A) gegenlber dem Ausldésewert von 45
dB(A) héheren Pegel sind fur diesen zeitlich begrenzten Bereich unter Berlicksichtigung der
im vorherigen Absatzes beschriebenen Kriterien als hinnehmbar und der Abwagung zugang-
lich anzusehen.

7.9.2 Festsetzungen zum Schallschutz an der Tiefgarage und an Fahrstrecken

Es wurden bauliche Mallnahmen festgesetzt, um die Larmemissionen auf ein Mindestmal} zu
reduzieren.

7.9.3 Bewertung der Larmemissionen nach der TA Larm (Larm der vom Plangebiet
ausgeht)

Anmerkung zur TA Larm

Es bleibt zunachst anzumerken, dass die TA Larm fur Anlagen gilt, die als genehmigungsbe-
durftige oder nicht genehmigungsbediirftige Anlagen den Anforderungen des zweiten Teils
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) unterliegen. Die schalltechnische Bewer-
tung von Larmemissionen, welche durch die Nutzung von Tiefgaragen und oberirdischen
Stellplatzen von privaten Wohnanlagen ausgehen, féllt nicht darunter. In Ermangelung einer
geeigneteren Bewertungsgrundlage wird die TA Larm dennoch hilfsweise herangezogen.

Sozialadaquanz des Parkverkehrs

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Garagen und Stellplatze, deren Zahl dem durch
die zugelassene Nutzung (hier Wohnen) verursachten Bedarf entspricht, auch in einem von
Wohnbebauung gepragten Bereich keine unzumutbaren Stérungen hervorrufen (Sozialada-
quanz des Parkverkehrs nach §12 Abs. 2 BauNVO).

Bewertung der Beurteilungspegel

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass durch die Larmemissionen, der im Plangebiet
vorgesehenen Nutzungen (Tiefgarage und oberirdische Stellplatze) die Orientierungswerte
des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren"
bzw. die Immissionsrichtwerte der TA Larm ,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm*
an den relevanten Immissionsorten tagstiber eingehalten werden. Zur Nachtzeit werden an
den unmittelbar an die Tiefgarage angrenzenden Nordfassaden der geplanten Bebauung die
Immissionsrichtwert um 6 dB(A) Uberschritten werden. Des Weiteren werden an der Be-
standsbebauung im Bereich der ErschlieBungsstralle von der Eichendorffstralle her, die Im-
missionsrichtwerte um 3 dB(A) Uberschritten.

An der Nordfassade des BA1 sind auf Grund der Gewerbeldarmimmissionen des dstlich der
Alpenstralte gelegenen Gewerbegebietes offenbare Fenster von schutzbedirftigen Nutzun-
gen nicht zulassig. Zur Konfliktldsung insbesondere im BA2 wurde festgesetzt, dass die Ram-
pen der Tiefgarage im Bereich der Steigung und des Gefalles einzuhausen sind.

OPLA - Birogemeinschaft fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 10.09.2020 Seite 25 von 28



STADT SONTHOFEN ENTWURF
Bebauungsplan Nr. 89 ,Quartier Goethestralle Ost* C) Begriindung

Die Uberschreitungen im Bereich der Bestandsbebauung resultieren aus dem Park- und Fahr-
verkehr des Plangebietes. Park- und Fahrverkehr sind in einem Gebiet, das dem Wohnen
gewidmet ist, zu erwarten und unvermeidbar. Fur den Bereich der Tiefgaragenrampe wurde
bereits festgesetzt, dass diese vollstdndig einzuhausen ist, um die Larmemissionen auf ein
Mindestmal} zu reduzieren. Des Weiteren ist davon auszugehen, dass Tiefgaragenzufahrten
und Stellplatze, deren Zahl dem durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf ent-
spricht, in einem innerstadtisch gepragten Bereich keine unzumutbaren Stérungen hervorru-
fen (Sozialadaquanz des Parkverkehrs nach §12 Abs. 2 BauNVO).

Die sich mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ergebenden Larmemissionen des Plange-
bietes werden als zumutbar erachtet.

Bewertung der Spitzenpegel

Die Untersuchung hat gezeigt, dass die Mindestabstande zwischen oberirdischen PKW-Stell-
platzen und den schutzbedurftigen Nutzungen nicht eingehalten werden.

Gelegentliche Uberschreitungen der Spitzenpegelwerte durch néchtlich abfahrende PKW von
Anwohnern sind in einem Gebiet, das auch dem Wohnen gewidmet ist, zu erwarten und un-
vermeidbar.

Um eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Spitzenpegel zu gewahrleisten,
ware im hier vorliegenden Fall fur die oberirdischen Stellplatze der Wohnanlage ein Mindest-
abstand von 28 Metern zu den Immissionsorten erforderlich. In einem Gebiet dessen Zweck
das Wohnen darstellt, und welches daraus folgend meist eine weitestgehend dichte Bebau-
ung aufweist, ist dies nur selten zu erreichen. Auch im direkten Umfeld des Bauvorhabens
werden die erforderlichen Mindestabstande von bereits bestehenden Stellplatzen zur vorhan-
denen Wohnbebauung in der Regel nicht eingehalten.

Eine mégliche Uberschreitung der Spitzenpegel ist daher als zumutbar anzusehen.

7.9.4 Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Die Erschliefung des teilrdumlichen Geltungsbereiches 1 erfolgt von der B308 aus. Im teil-
raumlichen Geltungsbereich 1 sind sowohl Tiefgaragen als auch oberirdische Stellplatze ge-
plant. Die Tiefgarage ist direkt Gber einen Abzweig von der B308 erschlossen (separate Zu-
und Ausfahrt), so dass der gesamte planbedingte Fahrverkehr der Tiefgarage Uber die sudli-
che Spur der B308 lauft. Die oberirdischen Stellplatze werden teilweise von Westen (lber die
Eichendorffstralle) als auch von Osten (Uber die Schillerstral’e) erschlossen. Es wird ange-
nommen, dass der gesamte planbedingte Verkehr Uber die B308 verlauft (worst-case-Be-
trachtung). Es wird der durch den im Teilbereich Ost des Bebauungsplanes verursachte plan-
bedingte Fahrverkehr betrachtet und bewertet.

Es ist mit einem Emissionspegel von LmE,25 = 49,2 dB(A) tags und LmE,25 = 41,6 dB(A)
nachts zu rechnen. Somit wird an der Schillerstrale 32 (nachstgelegene schutzbedurftige
Wohnnutzung mit der hdchsten Schutzwirdigkeit (allgemeines Wohngebiet)) ein Beurtei-
lungspegel von maximal 50 dB(A) zur Tagzeit und von 43 dB(A) zur Nachtzeit verursacht.
Damit werden durch das Vorhaben Larmpegel verursacht, die die Vorgaben des Beiblattes 1
zur DIN 18005 fir ein allgemeines Wohngebiet deutlich unterschreiten.

Es erfolgt eine sofortige Vermengung mit dem vorhandenen Fahrverkehr.
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Die sich so ergebende Pegelerhéhung an den umliegenden Wohnnutzungen und an der be-
stehenden Wohnnutzung im Plangebiet wird als zumutbar angesehen. Beziiglich der beste-
henden Wohnnutzung im Plangebiet ist anzumerken, dass zudem mit einer wesentlichen Ver-
besserung der Gesamtlarmbelastung zu rechnen ist, da entlang der B308 eine abschirmende
Riegelbebauung errichtet wird.

7.10 Gestaltungsfestsetzungen

Die Dachformen werden fur den Bestand als Satteldacher und fur die Neubauten als Flach-
dacher festgesetzt. Dabei sollen die Satteldacher im bereits etablierten roten bis rotbraunem
Farbspektrum gehalten werden. Flachdacher sind aus 6kologischen Griinden zu begriinen.
Fir untergeordnete Bauteile werden keine Festsetzungen zu Dachformen getroffen.

Festsetzungen zu Dachaufbauten sollen sowohl bei geneigten als auch bei flachen Dachern
fur eine ruhige und moglichst einheitliche Dachlandschaft sorgen.

Zu Einfriedungen werden keine Festsetzungen getroffen. Ziel der Freiflachenplanung ist es,
ein offenes und einladendes Quartier zu schaffen. Daher entfallt die Notwendigkeit von Ein-
friedungen. Entlang der B 308 besteht aktuell eine Zaunanlage, die entweder erhalten bleibt
oder wahrscheinlich im Rahmen der Baumalinahmen wiederhergestellt wird. Eine Abgren-
zung zu einer stark befahrenen Stralte zum Wohnquartier ist zu begrifRen. In der Gestaltung
soll hier moglichst viel Freiheit gegeben werden.

8 ENERGIE

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fur einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleit-
planen sind die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie zu berlcksichtigen (§ 1 Abs. 5 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 7 f
BauGB).

Um diesen Beitrag leisten zu kdnnen, sind bauliche Konzepte und anlagenbasierte Konzepte
moglich, die in einem Bauleitplan festgesetzt und umgesetzt werden kénnen.

Im Falle eines Neubaus sind die Eigentimer gem. § 3 EEWarmeG seit 2009 verpflichtet,
anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Warmepumpen,
Solaranlagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch MalRnahmen, wie z. B. die Errichtung
von Solarthermieanlagen auf grolRen Dachflachen.

Ob der Baugrund im Baugebiet flr einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet
ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fir Anlagen bis zu einer Leistung
von 50 kJ/s wird hier von Privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchge-
fuhrt. Ob der Bau einer Erdwarmesondenanlage moglich ist, muss im Einzelfall geprift wer-
den.
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Solarenergie

Die Stadt Sonthofen liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets beziiglich des Jahresmittels
der globalen Strahlung im Mittelfeld (1165 - 1179 kW/m?). Daraus ergibt sich eine mittlere
Eignung fir die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffes kann die Nutzung von Solarenergie durch die Instal-
lation von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut wer-
den. Durch die Orientierung der Gebaudeflachen nach Siden kann der Warmeeintrag durch
solare Einstrahlung tber die Gebaudefassade bestmoglich ausgeschdpft werden und durch
die Ausrichtung der Dachflache nach Siden bzw. eine Aufstanderung der PV-Module auf
Flachdachern ergibt sich eine begunstigte Mdglichkeit der Errichtung von Solarthermie- und
Photovoltaikanlagen.

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und
Strom, kénnen Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

9 FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich 77.409 m? 100,0 %
Teilraumlicher Geltungsbereich 1 (qualifiziert) 46.019 m? 59,4 %
Bauflachen 38.491 m? 49,7 %

davon Uberbaubare Grundsticksflachen 11.531 m? 14,9 %
Festgesetzte Verkehrsflachen 7.303 m? 9,4 %

davon Zweckbestimmung ,Quartiersplatz® 1.785 m? 23 %
Offentliche Griinflachen 236 m? 0,3 %
Teilraumlicher Geltungsbereich 2 (einfach) 31.390 m? 40,6 %
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