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STADT SONTHOFEN ENTWURF
Bebauungsplan Nr. 89 ,Quartier Goethestralle Ost* Praambel

PRAAMBEL

Die Stadt Sonthofen erlasst aufgrund der §§ 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB),
des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung, des Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat
Bayern sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Planzeichenverordnung
(PlanZV) —in der jeweils zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Satzung gultigen Fassung
— folgenden

Bebauungsplan Nr. 89

,Quartier GoethestraBRe Ost“

als Satzung.

Inhalt des Bebauungsplanes

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 89 ,Quartier GoethestraRe Ost* mit 10. An-
derung und Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 15 der Stadt Sonthofen gilt der von dem
Blro OPLA — Birogemeinschaft fir Ortsplanung & Stadtentwicklung ausgearbeitete Bebau-
ungsplan in der Fassung vom 10.09.2020.

Die Planzeichnung hat nur im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Textteils Gultigkeit.

Der Bebauungsplan besteht aus:

A) Planzeichnung in der Fassung vom 10.09.2020 mit:
— Teilrduml. Geltungsbereich 1: qualifizierter Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 1 BauGB
Teilrauml. Geltungsbereich 2: einfacher Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB
— Festsetzungen durch Planzeichen
Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen durch Planzeichen
Verfahrensvermerken

B) Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 10.09.2020 mit:
— Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Beigeflgt sind:

— C) Begrindung in der Fassung vom 10.09.2020

— Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 89 ,Quartier
Goethestralle Ost”“ in Sonthofen: Bekon Larmschutz & Akustik GmbH, Augsburg, Be-
zeichnung: LA17-162-G02-03, vom 20.08.2020

— Artenschutzrechtliche Voreinschatzung zum Bauvorhaben ,Neubau erganzende Bebau-
ung Quartier Goethestralie®, Verfasser: Daniel Honold, Sonthofen, Juni 2020

— Liste der Vegetationsbilanz inkl. Baumbestandsliste Goethequartier Sonthofen, to-
ponauten - landschaftsarchitekturGesellschaft mbH, Freising; vom 31.07.2020

— Plan zur Vegetationsbilanz Goethequartier Sonthofen, toponauten - landschaftsarchi-
tekturGesellschaft mbH, Freising; vom 31.07.2020

— Verkehrstechnische Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 89, Modus Consult Ulm
GmbH, vom 30.07.2020
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Bebauungsplan Nr. 89 ,Quartier Goethestralle Ost* B) Textliche Festsetzungen

B)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
(1) Allgemeines Wohngebiet (WA)
1. Der in der Planzeichnung mit WA gekennzeichnete Bereich wird als Allgemeines
Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.
2. Zulassig sind:
a) Wohngebaude
b) die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht storenden Handwerksbetriebe
c) Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
d) sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
e) Betriebe des Beherbergungsgewerbes
3. Nicht zulassig sind:
a) Anlagen fur Verwaltungen
b) Gartenbaubetriebe
c) Tankstellen
§ 2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
(1) Grundflachenzahl
gem. § 16, § 17 und 19 BauNVO
1. Die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,4 festgesetzt.
2. Die zulassige Grundflachenzahl darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
bezeichneten Anlagen bis zu 0,8 Uberschritten werden.
(2) Hbéhe der baulichen Anlagen und Hohenbezugspunkte
gem. § 18 BauNVO
1. Unterer Bezugspunkt flir die Gesamthéhe (GH) ist die Oberkante FertigfuRboden
(OK FFB) des Erdgeschosses. Bei Satteldachern ist der obere Bezugspunkt flr
die Gesamthdhe der hochste Punkt der dulReren Dachhaut. Bei Flachdachern ist
der obere Bezugspunkt der héchste Punkt der Attika.
2. Die Bezugshohe fur die Oberkante FFB EG ist fur die jeweiligen Baufelder als
Maximalwert in der Planzeichnung festgesetzt.
3. Die maximal zuldssigen Gesamthdhen sind in der Planzeichnung festgesetzt.
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STADT SONTHOFEN ENTWURF
Bebauungsplan Nr. 89 ,Quartier Goethestralle Ost* B) Textliche Festsetzungen

(3)

(4)

Untergeordnete technische Anlagen (Be- und Entliftungseinrichtungen, Solar-
thermie- und Photovoltaikanlagen etc.), mit Ausnahme von Aufzugsschachten und
-Uberfahrten, die der Nutzung des jeweiligen Gebaudes dienen, durfen die jeweils
festgesetzte Gebaudeoberkante um maximal 3,0 m Uberschreiten. Die Dachauf-
bauten miussen dabei allseits mindestens um das Mal} ihrer Héhe von der dulReren
Dachkante zurucktreten.

Vollgeschosse
gem. § 20 BauNVO

Die Anzahl der Vollgeschosse ist in der Planzeichnung festgesetzt.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Entlang der Nutzungsabgrenzung Dachterrasse sind in einem Bereich von 3,5 m zu
beiden Seiten des Planzeichens anstelle der festgesetzten minimalen und maximalen
Wandhoéhen sowie Vollgeschosse alternativ auch die im jeweils angrenzenden Be-
reich festgesetzten minimalen und maximalen Wandhéhen sowie Vollgeschosse zu-
lassig.

§3 BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN, GRENZ-
ABSTANDE
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

(1) Bauweise
gem. § 22 BauNVO

1. Innerhalb der in der Planzeichnung mit ,g‘ gekennzeichneten Bereichen wird eine
geschlossene Bauweise gem. § 22 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

2. Innerhalb der in der Planzeichnung mit ,a’ gekennzeichneten Bereichen gilt die
abweichende Bauweise gem. § 22 Abs.4 BauNVO mit den MalRgaben, dass Ge-
baudelangen von mehr als 50 m und bis zu 100 m sowie ein Grenzanbau zulassig
sind.

(2) Uberbaubare Grundstiicksflachen
gem. § 23 BauNVO

1. Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen fir die Hauptgebaude sind durch Baugren-
zen in der Planzeichnung festgesetzt.

2. Die 15-Meter-Bauverbotszone darf durch untergeordnete Bauteile im Sinne des
Art. 6 Abs. 8 BayBO ausnahmsweise um bis zu 1,0 Meter Uberschritten werden.

3. Darlber hinaus durfen untergeordnete Bauteile im Sinne des Art. 6 Abs. 8 BayBO

die Baugrenzen um bis zu 3,0 Meter Uberschreiten. Terrassen und Wintergarten
sind auch auferhalb der Baugrenzen zulassig, jedoch mit einem Mindestabstand
von 3,0 m zu angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen.
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STADT SONTHOFEN ENTWURF
Bebauungsplan Nr. 89 ,Quartier Goethestralle Ost* B) Textliche Festsetzungen

(3)

§4

GemalR §14 BauNVO sind Nebenanlagen Uberall auf dem Grundstick, auch au-
Rerhalb der Baugrenzen, zulassig.

Oberirdische Stellplatze gem. § 12 BauNVO sowie Tiefgaragen sind ausschlief3-
lich in den in der Planzeichnung festgesetzten Bereichen zulassig.

Abstandsflachen, Abstandsregelung

gem. § 9 Abs. 2 Nr. 2a BauGB

Die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 Abs. 5 Satze 1 und 2 BayBO finden keine
Anwendung, d. h. die einzuhaltenden Abstandsflachen werden durch die festgesetz-
ten Baugrenzen und Baulinien sowie die maximal zuldssigen Oberkanten, Wand- und
Firsthdhen bestimmt.

STELLPLATZE

(1)

(2)

(3)

(4)

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 BauNVO

Hinweis: Fir die bestehenden Stellpldtze gilt entsprechend des Beschlusses des
Bau- und Umweltausschusses vom 06.02.2020 Bestandsschutz. Diese Stellplédtze
kénnen innerhalb — und wahrend der Bauzeiten temporér auch aullerhalb — des Gel-
tungsbereiches verlegt werden. Die Anzahl ist dabei zwingend aufrecht zu erhalten.
Mit Einreichung des Bauantrages muss die Anzahl der Bestandsstellpldtze sowie die
neu zu errichtenden Stellpldtze geméall festgesetztem Stellplatzschliissel (vgl. § 4
Abs. 1 und 2 dieser Satzung) nachgewiesen werden.

Abweichend von der Stellplatzsatzung der Stadt Sonthofen sind je neu errichteter
Wohnungen 1,2 Stellplatze nachzuweisen. Zusatzlich sind 10% als Besucherstell-
platze nachzuweisen.

Besucherstellplatze sind ausschliel3lich oberirdisch nachzuweisen. Der Nachweis
im Teilrdumlichen Geltungsbereich 1 darf dabei ausschlieBlich in den in der Plan-
zeichnung festgesetzten Flachen fur Stellplatze erfolgen.

Hinweis: Der Nachweis kann dabei sowohl innerhalb des Teilrdumlichen Geltungs-
bereiches 1, als auch innerhalb des Teilrdumlichen Geltungsbereichs 2 oder auf ei-
nem anderen Grundstiick erfolgen. Die dingliche Sicherung der Stellplatze ist im Rah-
men des Bauantrags nachzuweisen. Auf bestehende Stellplétze ist entsprechend
Riicksicht zu nehmen (Verlegung oder Erhalt).

Bei der Ermittlung ist zu runden.

Im Ubrigen gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Sonthofen.
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§5

SOZIALE WOHNRAUMFORDERUNG

§ 6

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB

Mindestens dreil3ig Prozent der Wohnungen sind so zu errichten, dass sie ganz oder
teilweise mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnen.

VER- UND ENTSORGUNG

(1)

(2)

(3)

b)

Ver- und Entsorgungsanlagen

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Kopplung sind im gesamten Geltungsbereich zulassig.

Ver- und Entsorgungsleitungen

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen, einschliellich Strom- und Telefonleitun-
gen, sind - vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen - unterirdisch zu fuhren.

Abfall- und Abwasserbeseitigung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Hausliches Schmutzwasser ist in den offentlichen Mischwasserkanal einzuleiten.

Niederschlagswasser
Nicht verschmutztes Niederschlagswasser

Das auf den einzelnen privaten Grundstiicksflachen anfallende, nicht verschmutzte
Niederschlagswasser von Dach- und Belagsflachen ist vorrangig auf dem jeweiligen
Grundstiick zu versickern. Ist eine direkte Versickerung auf den Grundstlicken auf
Grund der Bodenbeschaffenheit nicht moglich, sind fur nicht verschmutztes Nieder-
schlagswasser RickhaltemalRnahmen (z. B. durch ékologisch gestaltete Rickhalte-
teiche, Regenwasserzisternen mit Uberlauf, Versickerungsmulden, Rigolen) vorzu-
sehen.

Verschmutztes Niederschlagwasser

Verschmutztes Niederschlagswasser ist zu sammeln und schadlos durch Ableiten in
die Mischwasserkanalisation zu beseitigen.
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Bebauungsplan Nr. 89 ,Quartier Goethestralle Ost* B) Textliche Festsetzungen

§7

GRUNORDNUNG

(1)

(2)

b)

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 u. 25 BauGB

Erhalt von Gehdlzen

Der als zu erhalten festgesetzte Gehdlzbestand ist im Wuchs zu férdern, zu pflegen
und vor Zerstdérung zu schiitzen. Ausgefallene Pflanzungen sind durch standortge-
rechte Gehodlze gem. der Artenlisten unter Hinweise Nr. 1 zu ersetzen. Die Nach-
pflanzungen haben auf den gegebenen Standorten spatestens in der folgenden Ve-
getationsperiode zu erfolgen.

Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25

Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Fla-
chen der bebauten Grundstiicke sind wasseraufnahmeféahig zu belassen oder her-
zustellen und als natirliche Vegetationsflache (Rasen- oder Wiesenflache, Stau-
den- oder Gehdlzpflanzung) zu begrinen.

Ausgleichspflanzungen und Neupflanzungen

Je angefangene 250m? nicht Uberbauter Flache ist mindestens ein Baum 1. oder
2. Ordnung zu etablieren. Bestandsbaume kénnen hierbei angerechnet werden.

Fur Gehdlzpflanzungen sind standortgerechte Arten in Anlehnung an die potenzi-
elle natlrliche Vegetation zu verwenden. Je nach Standort ist mindestens zur
Halfte der Artenauswahl entweder die aktuelle Artenliste der sogenannten ,Klima-
baume" der LWG bzw. die aktuelle Fassung der ,GALK" Stralenbaumliste zu
Grunde zu legen. In Erganzung der Leitbaumarten der Listen unter Hinweise Nr. 1
sind standortgerechte heimische Arten zu verwenden.

Fir alle Pflanzungen im Gebiet sind fur die jeweilige Art bzw. Wuchsordnung die
folgenden Pflanzqualitaten zu pflanzen:

Baume 1. Ordnung

Pflanzqualitdt: Hochstdmme 3 x verpflanzt, Stammumfang (StU) 16-18 cm

Baume 2. Ordnung

Pflanzqualitat: Hochstdmme 3 x verpflanzt, Stammumfang (StU) 16-18 cm

Baume 3. Ordnung

Pflanzqualitat: Hochstdmme 3 x verpflanzt, Stammumfang (StU) 16-18 cm

Obstbdume

Pflanzqualitat: Hochstdmme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16 cm

Straucher

Pflanzqualitat: verpflanzte Strducher Héhe 60 - 100 cm
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d)

Fir die gem. § 7 (2) 2. a) zu pflanzenden Baume gelten die in der Planzeichnung
festgesetzten Standorte. Von den festgesetzten Standorten darf um bis zu 5 Meter
abgewichen werden. Die Anzahl ist beizubehalten.

Von den zu pflanzenden Baumen sind mindestens zwanzig Prozent als Ausgleichs-
pflanzung fur gefallte erhaltenswerte Baume als Baume 1. oder 2. Ordnung mit einer
Pflanzqualitat von 4x verpflanzt, einem Stammumfang von 25-30 cm gem. der Arten-
liste unter Hinweise Nr. 1 zu pflanzen.

e) Bei zusammenhangenden Stellplatzflachen mit mehr als 5 Stellplatzen ist zur
Durchgrinung je angefangene 5 Stellplatze ein Laubbaum 2. Ordnung zu pflan-
zen.

3. Begrunung von unterbauten Flachen (Tiefgaragenbegrinung)

a) Oberhalb der Tiefgaragendecke ist aufterhalb von Gebauden, Terrassen, Zufahr-
ten und Zuwegungen ein durchgehender durchwurzelbarer Raum von mindestens
0,5 m Tiefe zu gewahrleisten.

b) Fir den Standraum von Baumen muss ein durchgehender durchwurzelbarer
Raum von mindestens 0,8 m Tiefe auf einer Flache von mindestens 16 m? ge-
wabhrleistet sein. Fir die zu pflanzenden Baume sind standortangepasste Laub-
baume 2. Ordnung mit Pflanzqualitdt gem. § 7 (2) 2. c¢). zu pflanzen.

(3) Durchfihrung der griinordnerischen MalRnahmen

1. Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach Be-
zugsfertigkeit der jeweiligen Hauptgebaude durchzufuhren.

2. Samtliche festgesetzte Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentimer im Wuchs
zu fordern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzungen
sind entsprechend den festgesetzten Pflanzenqualitaten und am vorgegebenen
Standort zu ersetzen.

§8 BODEN- UND GRUNDWASSERSCHUTZ
gem. § 1a Abs. 2 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
Private Lager- und Flachen fir den ruhenden Verkehr sind mit wasserdurchlassigen
Materialien auszubilden. Flachen von mehr als 15 m? sind naturnah zu gestalten
(z. B. Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasensteine).

§9 ARTENSCHUTZRECHTLICHE MARNAHMEN

(1)

Rodungsmaflinahmen von Gehélzen im Rahmen der Baufeldfreimachung oder des
Bauvorhabens missen aulBerhalb der Vogelbrutzeit und in der Winterruhezeit von
Fledermausen zwischen 01. November und 28. Februar erfolgen. Sind ausnahms-
weise Rodungsmalinahmen wahrend der Vegetationszeit (1. Marz bis 30. Okto-
ber) unvermeidbar, dann sind die betroffenen Gehdlze unmittelbar vor Rodung
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(2)

(3)

durch eine fachkundige Person auf Brutvogelvorkommen zu untersuchen. Bei Auf-
finden von Brutvdgeln ist das Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehérde ab-
zustimmen.

Um den potenziellen Verlust von Brutplatzen von Héhlenbritern (z.B. Meisen,
Star) auszugleichen, sind fir jeden entfallenden Bestandsnistkasten im ndheren
Umfeld des Eingriffsbereiches Nistkasten im Verhaltnis 1:2 an Baumen und/oder
an Gebauden anzubringen. Die Anbringung der Nistkasten hat im Vorfeld der ge-
planten Rodungen zu erfolgen und es ist auf einen fachgerechten Standort zu
achten. Eine jahrliche Reinigung der Nistkasten auBerhalb der Brutzeit (Oktober,
November, Dezember) muss gewahrleistet werden.

Die Nistkasten, die sich bereits im Bestand befinden und im Rahmen des Bauvor-
habens entfallen, sind im Vorfeld der Rodungen abzunehmen und anderer Stelle
im Untersuchungsgebiet anzubringen.

Um den potenziellen Verlust von Einzelquartieren von Fledermausen zu ermitteln
und auszugleichen, hat vor jeder Bau- bzw. Abbruchmafinahme der in der folgen-
den Grafik orange gekennzeichneten Gebaude eine Begehung durch eine Fach-
person der Fledermauskunde, idealerweise in der Zeit zwischen Mitte Mai und
Mitte August zu erfolgen. Werden im Rahmen der Begehung Quartiere von Fle-
dermausen gefunden, so sind im naheren Umfeld des Eingriffsbereiches an ge-
eigneten Stellen (Gebaude, Baume) und in geeigneter Anzahl artspezifisch geeig-
nete Fledermauskasten anzubringen. Diese sind im Vorfeld der Bau- bzw. Ab-
bruchmalRnahmen anzubringen. Bei Auffinden von Fledermausen ist das Vorge-
hen zusatzlich mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

i
. Baum-Nr.
o | || Spaltenquartier
o8 [ Untersuchungsgebiet

=0 s SDmA

Abbildung 1: Umgriff des Bebauungsplan mit Darstellung méglicher Fledermausquartiere in Orange (Quelle:
Artenschutzrechltiche Voreinschétzung zum Quartier Goethestral3e, Daniel Honold)
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§ 10

IMMISSIONSSCHUTZ

(1)

(2)

b)

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Luftwarmepumpen

Es ist nur die Errichtung von Luftwarmepumpen zulassig, die folgenden Mindest-
abstande zu den nachsten Wohngebauden einhalten:

Schallleistungspegel der Warmepumpe LWA in dB / Mindestabstand in m

—  45dB(A)/ 4m
— 50dB(A)/7m
— 55dB(A)/13m

Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kompressor
und Ventilator).

Kann diese Anforderung nicht erfullt werden, so ist die Aufstellung von Luftwar-
mepumpen nur in allseitig umschlossenen Raumen zulassig. An samtlichen
Durchbriichen und Offnungen vom Aufstellraum ins Freie ist durch bauliche und/o-
der technische Vorkehrungen sicher zu stellen, dass ein Schalldruckpegel von 30
dB(A), gemessen in 1 m Entfernung vom Durchbruch bzw. von der Offnung, nicht
Uberschritten wird.

Bei Dimensionierung und Ausflihrung von Schallddmmkulissen und Schalldamp-
fern ist grundsatzlich sicherzustellen, dass die Gerdusche nach Schalldampfer
keine Tonhaltigkeit aufweisen und die eingebauten technischen Einrichtungen ins-
besondere auch im tieffrequenten Bereich unter 90 Hz ausreichend schalldamp-
fende Eigenschaften aufweisen.

Baulicher Schallschutz

Verkehrslarmeinwirkungen: Baulicher Schallschutz zum Schutz vor Verkehrs-
larmeinwirkungen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Bei Anderungen und Neuschaffung von schutzbedirftigen Nutzungen im Sinne
der DIN 4109-1:2016-07 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderun-
gen" (z.B. Wohnraume, Schlafraume, Unterrichtsraume, Blroraume) gelten nach-
folgende Festsetzungen zur Orientierung von Fenstern von Schlaf- und Kinder-
zimmern, zu den mafgeblichen AuRenlarmpegeln (im Sinne der DIN 4109-1:2016-
07) und den Beluftungsmdglichkeiten fir Schlaf- und Kinderzimmer.

Es sind Wohnungen so zu planen, dass mindestens ein Fenster von Wohn-,
Schlaf- und Kinderzimmern an einer zum nachts Liiften geeigneten Fassade vor-
handen ist.

Ist dies nicht mdglich, so sind diese Raume mit einer schallgedammten Luftung
auszustatten. Schallgedammte Luftungen kdnnen entfallen, wenn die Rdume mit
Wintergarten, Loggien oder anderen Pufferraumen vor den Larmimmissionen ge-
schutzt werden (Verbesserung mindestens 15 dB(A)). Diese Pufferraume missen
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so ausgestattet sein, dass sie zur Nutzung als Schlaf- oder Kinderzimmer nicht
geeignet sind.

d) Die sich aus den festgesetzten maligeblichen AuRenlarmpegeln ergebenden er-
forderlichen Schalldamm-MaRe der AuRenbauteile nach der DIN 4109-1:2016-07
in Verbindung mit der E DIN 4109-1/A1:2017-01; Anderung A1, Abschnitt 7.2 bis
7.4 sind mindestens sicherzustellen.

e) Schallschutzbereich 1
— Ander Nordfassade betragt der mafRgebliche AuRenlarmpegel 72 dB(A) und an
den West- und Ostfassaden 69 dB(A).

— Die Sudfassaden sind zur Liftung nachts geeignet.

f) Schallschutzbereich 2
— An der Ostfassade betragt der maf3gebliche AuRenlarmpegel 66 dB(A).
— Die West- und Sudfassaden sind zur Luftung nachts geeignet.

g) Schallschutzbereich 3
— Die festgesetzten maRRgeblichen AuRenlarmpegeln und die zum Luften nachts
nicht geeigneten Fassaden sind nachfolgender Abbildung zu entnehmen.
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h)

Die mafigeblichen AulRenlarmpegel und die zum Liften nachts geeignete Fassa-
den kénnen auch auf Grundlage von Larmpegelberechnungen und/oder Messun-
gen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw. des Freistellungsverfahrens
ermittelt werden.

Hinweis: Die sich aus den festgesetzten mal3geblichen Aul3enldrmpegeln ergeben-
den Schallddmm-Male der AuBenbauteile sind Mindestanforderungen entsprechend
der im Zeitraum des Bebauungsplanverfahrens aktuellen Gegebenheiten. Aufgrund
Anderungen von Berechnungsmethoden oder anderen L&drmbelastungen kénnen
sich andere Anforderungen fiir die Schallddmm-MaBe der Aul3enbauteile ergeben.
Dies ist jeweils im Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw. des Genehmigungs-
freistellungsverfahren durch den Bauwerber zu priifen.

Gewerbelarmeinwirkungen: Baulicher Schallschutz zum Schutz vor Gewerbe-
larmeinwirkungen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

In dem in der Planzeichnung mit dem Zeichen ,Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes®
festgesetzten Fassaden sind 6ffenbare Fenster von schutzbedurftigen Nutzungen im
Sinne der TA Larm vom 26. August 1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom
01.06.2017 (Wohnraume, einschliellich Wohndielen, Schlafraume, einschliellich
Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten und Bettenrdume in Krankenhéusern
und Sanatorien, Blros usw.) nicht zulassig. Ausnahmen kénnen nur dann zulassig,
wenn durch eine geeignete vorgelagerte BaumalRnahme (z.B. Laubengang usw.) der
Beurteilungspegel vor dem Fenster des schutzbedurftigen Raumes einen um 5 dB(A)
geringeren Beurteilungspegelergibt, als dies ohne die vorgelagerte BaumafRnahme
der Fall ware. Durch die vorgelagerte BaumalRnahme darf kein neuer schutzbedurfti-
ger Raum im Sinne der TA Larm vom 26. August 1998, geandert durch Verwaltungs-
vorschrift vom 01.06.2017 entstehen.

Tiefgaragenbereich — Stellplatze: Baulicher Schallschutz im Sinne des § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB zur Minderung der Larmemissionen im Tiefgaragenbereich und auf
Fahrstrecken der Stellplatze

Die Rampen der Tiefgarage sind im Bereich der Steigung und des Gefalles einzu-
hausen.

Es sind gerauscharme Garagentore entsprechend dem Stand der Technik zur
Larmminderung einzubauen und zu betreiben.

Die Tiefgaragentore sind mit einem Funkéffner zu versehen.

Der Garagentorantrieb ist so zu gestalten, dass keine impulshaltigen Gerdusche
entstehen kénnen. Dabei ist vor allem das Erreichen der jeweiligen Endpositionen
zu beachten.

Eventuell erforderliche Regenrinnen im Bereich der Tiefgaragenrampe oder der
Fahrstrecken der Stellplatze sind so zu gestalten, dass beim Uberfahren keine
zusatzlichen Gerausche entstehen und eine gerauscharme Ausfihrung sicherge-
stellt ist (z.B. durch verschraubbare Rinnenabdeckung).
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f)

g)

§ 11

Die Wande der Tiefgaragenzufahrt sind schallabsorbierend zu verkleiden. Es
muss ein mittlerer Schallabsorptionsgrad von a500 > 0,6 bei 500 Hz erreicht wer-
den.

Spriinge, Fugen und Stof3stellen auf der Fahrbahndecke im Bereich der Ein- und
Ausfahrt sind zu vermeiden.

GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

(1)

(2)

(3)

gem. § 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO

Dachformen, Dachneigungen

Die zulassigen Dachformen fir Hauptgebaude sind in der Planzeichnung festge-
setzt. Folgende Neigungen sind zulassig:

Satteldach: 20° - 35°

Flachdach: 0° - 5°

Fur untergeordnete Bauteile wie z.B. Hauseingangs- und Terrassenuberdachun-
gen, erdgeschossige Anbauten wie Wintergarten, Erker, etc. sowie fur Dacher von

Nebengebauden werden keine Festsetzungen zu Dachformen und Materialien ge-
troffen.

Dachaufbauten, untergeordnete technische Anlagen auf Dachern

Der Anteil an untergeordneten technischen Anlagen darf max. 50% der Dachfla-
che betragen. Davon ausgenommen sind Photovoltaik- und Solarthermieanlagen.

Darlber hinaus sind Dachaufbauten ab einer Dachneigung von min. 30° zulassig.
Die Gesamtlange der Gauben darf je Dachseite max. ein Drittel der Firstlange
betragen. Der hochste Punkt der Gauben ist mind. 0,5 m vom First abzusetzen.

Fassadengestaltung, Dacheindeckung

Grelle und leuchtende Farben (wie z. Bsp. die RAL-Farben 1016, 1026, 2005,
2007, 3024 und 3026, 4000, 6032, 6037, 6038) sowie glanzend reflektierende
Materialien sind flir Dacheindeckungen und AuRenwande nicht zulassig.

Die Dacheindeckung fur Satteldacher hat in rotem bis rot-braunem Farbspektrum
zu erfolgen.

Flachdacher sind mit einer Substratschichtdicke von min. 8 cm zu begriinen.
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§ 12 INKRAFTTRETEN

Der Bebauungsplan Nr. 89 ,Quartier Goethestralle Ost* tritt mit der Bekanntmachung
gemafly § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Mit In-Kraft-Treten des Bebauungsplans Nr. 89 verliert der Bebauungsplan Nr. 15,
rechtskréaftig seit dem 23.12.1980, mit all seinen Bestandteilen und Anderungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 89 seine Gliltigkeit.

Ausgefertigt
Stadt Sonthofen, den ... ... ...

Christian Wilhelm, 1. Blrgermeister Siegel
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ENTWURF
Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. LEITARTENLISTEN BAUME UND STRAUCHER

Leitbaumarten, Klimabaume 1. Ordnung

Acer platanoides (in Sorten)
Corylus colurna

Ginkgo biloba

Tilia in Arten

Quercus robur

Ulmus in Arten

Robinia pseudoacacia (in Sorten)

Populus tremula

Leitbaumarten, Klimabaume 2. Ordnung

Acer campestre

Aesculus x carnea

Alnus incana

Carpinus betulus

Crataegus in Arten

Gledicia triacantthos (in Sorten)
Ostria carpinifolia

Populus tremula "Erecta’
Prunus avium (in Sorten)

Pyrus calleryana

Ulmus in Arten

Leitbaumarten, Klimabaume 3. Ordnung

Amelanchier arborea
Fraxinus ornus

Salix caprea

Sorbus in Arten

Prunus mahaleb

Spitzahorn
Baumhasel
Facherblattbaum
Linde

Stieleiche

Ulme in Arten
Robinie

Zitterpappel

Feldahorn
rotblihende Kastanie
Grauerle

Hainbuche

Weisdorn in Arten
Lederhulsenbaum
Hopfenbuche

Saulen Zitterpappel
Vogelkirsche
Zierbirne

Ulme in Arten

Felsenbirne
Blumenesche
Sal-Weide

Vogelbeere / Mehlbeere

Weichselkirsche
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Leitarten fir Strducher und Heckenpflanzen

Acer campestre
Amelanchier ovalis
Cornus mas
Carpinus betulus
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Prunus padus
Prunus spinose
Hippophae rhamnoides
Rosa canina

Rosa pendiluna

Salix purpurea

Salix rosmarinifolia
Viburnum lantana
Ribes alpinum

Ribes nigrum
Sambucus nigra

Berberis vulgaris

2. NIEDERSCHLAGSWASSER

Feldahorn

Gewdhnliche Felsenbirne
Kornelkirsche

Hainbuche

Haselnuss

Weilddorn

Rainweide
Traubenkirsche
Schlehdorn

Sanddorn

Hundsrose

Alpen Heckenrose
Purpurweide
Rosmarinweide

Wolliger Schneeball
Alpen Johannsibeere
Schwarze Johannisbeere
Schwarzer Holunder

Gewohnliche Berberitze

21 Unverschmutztes Niederschlagswasser

Die Zwischenspeicherung von unverschmutztem Niederschlagswasser in Zisternen zur Er-
moglichung der Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwasserverbrauchs
wird empfohlen.

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

Die Versickerung von unverschmutztem, gesammeltem Niederschlagswasser von Dachfla-
chen und sonstigen Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen der Niederschlagswas-
serfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie die Technischen Regeln zum schadlosen
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Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) eingehal-
ten werden.

Das Niederschlagswasser ist vorrangig flachenhaft oder in Mulden bzw. Rigolen lber die be-
lebte Bodenzone zu versickern, sofern dies der Untergrund zulasst. Die punktuelle Versicke-
rung von Regenwasser Uber einen Sickerschacht ist nur anzuwenden, wenn zwingende
Grinde eine flachenhafte (z. B. Versickerungsmulden) bzw. linienférmige Versickerung (z. B.
Rigolen oder Sickerrohre) ausschlie3en.

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

Falls das Niederschlagswasser aufgrund des anstehenden Untergrundes nicht versickert wer-
den kann, ist es in die stadtische Niederschlagswasserkanalisation einzuleiten. Die techni-
schen Anforderungen fir die Einleitung sind in den DWA-Richtlinien M 153 und A 117 gere-
gelt.

Fur die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser (Grundwasser bzw. Oberfla-
chengewasser) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Hier ist ggf. mit den entspre-
chenden Unterlagen beim Landratsamt Oberallgau eine wasserrechtliche Erlaubnis bzw. bei
vorhandener Erlaubnis eine Erweiterung des Erlaubnisumfangs zu beantragen. Vom Planer
ist insbesondere nachzuweisen, ob einschliel3lich eines evtl. Altbestandes eine Regenwas-
serbehandlung und / oder eine Regenwasserrickhaltung erforderlich sind.

2.2 Verschmutztes Niederschlagswasser

Zu Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung,
ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird die Anwendung
des Merkblattes ATV-DVWK-M153 Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser*
der Deutschen Vereinigung flir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (ATV-DVWK) empfoh-
len.

Aus Grinden des Gewasserschutzes ist verschmutztes Niederschlagswasser zu sammeln
und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen
(dies gilt auch flr Bereiche, die im Trennsystem entwassert werden).

3. OBERFLACHENGEWASSER/ UBERSCHWEMMUNGSGEBIETE (HQ 100/ HQ
EXTREM)

lller und Ostrach

Der Planungsbereich befindet sich im Talraum, der Gber Jahrhunderte von Hochwasserereig-
nissen aus lller und Ostrach beeinflusst wurde. Aufgrund der an diesen Flissen hergestellten
HochwasserschutzmalRnahmen liegt der Planungsbereich aber nun auferhalb der rechne-
risch ermittelten Uberschwemmungsgebiete einhundertjahrlicher Hochwasserereignisse
(HQ100) in der lller oder in der Ostrach. Bei dartber hinaus gehenden noch wesentlich sel-
teneren Hochwasserereignissen (HQ extrem) ist aber nicht auszuschliel3en, dass dieser Tal-
raum und so auch der Planungsbereich wiederum von Uberschwemmungen ggf. betroffen
sein kénnte.
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Wildbach Ostrach

GemalR Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Kempten vom 31.07.2020 (Az. 1-4622-
OA 139-16546/2020) wird darauf hingewiesen, dass der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes bei einem hundertjdhrlichen Hochwasserereignis als hochwassergeschutzt zu bezeich-
nen ist. Allerdings wird auf das verbleibende Restrisiko bei einem Extremhochwasser und bei
Deichbruch (wegen durchgehender Innendichtung wenig wahrscheinlich) hingewiesen.

Der Geltungsbereich der gegenstandlichen Bauleitplanung liegt im Gefahrdungsbereich der
Ostrach, die als Gewasser Ill. Ordnung mit Sonderstatus Wildbach klassifiziert ist. Nach den
kurz aufeinander folgenden Hochwasserereignissen zwischen 1999 und 2005 wurde eine Er-
neuerung und Verbesserung des Hochwasserschutzes flir Sonthofen geplant und umgesetzt.
Der planmafRige Hochwasserschutz an der Ostrach ist nach 10-jahriger Bauzeit zum heutigen
Datum bereits wirksam. Lediglich wenige Restarbeiten, die jedoch nicht mehr hochwasser-
schutzrelevant sind, missen noch erledigt werden.

In diesem Zusammenhang wird auf die Planungshilfen in der Bauleitplanung p 18/19 des
Bayer. Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr, siehe Ill, 11.2, Nr. 8 sowie Nr. 3.3
der aktuellen Handlungsanleitung der ARGE BAU zur Hochwasservorsorge und zum Hoch-
wasserschutz in der Raumordnung und in der Bauleitplanung sowie bei der Zulassung von
Einzelbauvorhaben hingewiesen.

Es wird auRerdem auf § 78b Abs 1 Nr. 2 WHG (,hochwasserangepasste Bauweise“) und das
Merkblatt DWA-M 533 ,Hochwasserangepasstes Planen und Bauen® hingewiesen.

4. ENTWASSERUNG DER GRUNDSTUCKE

Die Entwasserung der Grundstiicke muss durch entwasserungstechnische MaRnahmen so
gestaltet werden, dass dem Stralengrundstiick und den Entwasserungsanlagen keine Ab-
wasser und keine Niederschlagswasser zugeleitet werden. (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB)

Der seitliche Abfluss des Oberflachenwassers vom Straflengrundstiick darf nicht verandert
oder behindert werden.

5. IMMISSIONSSCHUTZ

5.1 Zuganglichkeit der Normen, Richtlinien und Vorschriften

Alle Normen und Richtlinien kénnen bei der Stadt Sonthofen im Rathaus zu den 6ffentlichen
Geschaftszeiten zusammen mit den Gbrigen Bebauungsplanunterlagen eingesehen werden.

Die genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt archivmaRig gesi-
chert hinterlegt.

Die genannten Normen und Richtlinien sind bei der Beuth-Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen
(Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstrale 6, 10787 Berlin).

Die genannten Normen, Richtlinien und sonstige Vorschriften kénnen auch bei der BEKON
Larmschutz & Akustik GmbH (MorellstralRe 33, 86159 Augsburg, Tel. 0821-34779-0) nach
Voranmeldung kostenlos eingesehen werden.
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6. WARMEPUMPEN-SYSTEME

Ob sich der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet fir einen Einsatz von Grundwas-
ser-Warmepumpen eignet, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung flr Anlagen
bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird von privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft
(PSW) durchgefuhrt.

https://www.Ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige wasserrecht/psw/index.htm

Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern kann der Bau einer Erdwarmesonden-
anlage nach hydrogeologischen und geologischen Bedingungen geprift werden:
https://www.energieatlas.bayern.de

Alternativ kénnen u. U. Erdwarmekollektoren-, Erdwarmekdrbe- oder Luftwarmepumpen-Sys-
teme realisiert werden.

7. DENKMALSCHUTZ

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass man auf
Bodendenkmaler sté3t. Der betroffene Personenkreis (Eigentiimer oder Besitzer der Grund-
stlicke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) wird hiermit auf die gesetzlichen Vor-
schriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutz-
gesetzes (BayDschG) hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmalschutz-
behérde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Ge-
genstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

8. ALTLASTEN UND VORSORGENDER BODENSCHUTZ

8.1 Erdarbeiten

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffillungen, Altablagerun-
gen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt einzuschalten,
das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.
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Fir alle anfallenden Erdarbeiten sind die allgemein geltenden Normen DIN 18915 Kapitel 7.3
(Ausgabe Juni 2018) und die DIN 19731 zum sachgemalien Umgang und zur rechtskonfor-
men Verwertung des Bodenmateriales anzuwenden.

8.2 Bodenschutz
Verdichtung, Vernassung und Gefligeveranderungen sind zu vermeiden.

Bodenmieten sind bei einer Lagerdauer von mehr als zwei Monaten zu begrinen. Die Bau-
stellen und Baustelleneinrichtungsflachen sind so einzurichten, dass ein Befahren von Bdden
aulerhalb der festgesetzten Bereiche unterbunden wird.

Naheres kann dem Leitfaden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes Bo-
den entnommen werden.

Hinsichtlich des Bodenschutzes ist Mutterboden nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden
(Oberboden) und geeigneter Unterboden sind mdglichst nach den Vorgaben des §12
BBodSchV zu verwerten.

Den Bauherren wird angeraten, im Vorfeld der MaBnahme eine Uberpriifung bzw. ein Ver-
wertungskonzept durch ein geeignetes Fachbiro durchfiihren zu lassen, um evtl. Schwierig-
keiten bei der spateren Entsorgung von Bodenaushub zu vermeiden.

9. BRANDSCHUTZ

1. Die Zufahrten sind nach den ,Richtlinien tUber Flachen fir die Feuerwehr" Fassung Februar
2007 herzustellen.

2.Die Léschwasserversorgung ist nach dem Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W 405 zu
ermitteln. Als Hydranten sind Uberflurhydranten DN 100 vorzusehen. Die Abstéande der Hyd-
ranten zueinander sollten 150 m nicht Gberschreiten.

3. Der bisher fur das Gebaude Goethestr. 15 b (Bristungshéhe > 8 m) gegebene 2. Rettungs-
weg uber eine Drehleiter ist weiterhin zu gewahrleisten oder baulich in anderer Weise sicher-
zustellen.

4. Bei den Gebauden Sudetenstr. 24 bis 26 a (Brustungshéhe > 8 m) ist mit der Bauaufsichts-
behdérde zu klaren, ob hier ein 2. Rettungsweg Uber eine Drehleiter zu gewahrleisten ist oder
ob baulich nachgeristet werden muss.

10. UBERWACHUNG

Die Stadt Sonthofen Gberwacht gem. § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRnah-
men zur Abhilfe zu ergreifen.
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Bebauungsplan Nr. 89 ,Quartier Goethestralle Ost* Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

11. BURGELDVORSCHRIFT

Mit Geldbufde bis zu 500.000 Euro kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlassig einer
im Bebauungsplan enthaltenen oértlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt (Art. 79 Abs. 1 Nr. 1
BayBO).
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