STADT
SONTHOFEN

Stadt Sonthofen

Bebauungsplan Nr. 92 ,,Sondergebiet Eichendorffstrae”

Satzung/ Textteil

Fassung vom 11.11.2021
(Erganzung Bau- und Umweltausschuss)

Wilhelm Miiller
Landschaftsarchitekt bdla - Stadtplaner
Kempten

W. Miller



Stadt Sonthofen

Bebauungsplan Nr. 92 "Sondergebiet Eichendorffstralle"

Satzung/Textteil Fassung vom 11.11.2021

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayrische Bauordnung

Gemeindeordnung fir
Freistaat Bayern

Bundesnaturschutz-
gesetz

Bayrisches Naturschutz-

Bundes-Immissions-
schutzgesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes zur Mobilisierung von
Bauland vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert
worden ist

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) die zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes zur Mobilisierung von Bauland
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden
ist

(PlanzV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 11991 S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes zur Mobilisierung von Bauland vom 14. Juni
2021 (BGBI. I S. 1802) geandert worden ist

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedndert durch
das Gesetz vom 02.12.2020(GVBI. 2020 S. 663)

(GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom den
22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt gedndert durch
das Gesetz vom 26.03.2019 (GVBI. S. 98)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
S.2542), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom
13.05.2019 (BGBI. I S. 706)

(BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011 (GVBI.
gesetz S.82), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom
24.07.2019 (GVBI. S. 405, 408)

(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert durch
das Gesetz vom 08.04.2019 (BGBI. | S. 432)

W. Miiller, Landschaftsarchitekt bdla — Stadtplaner

Kempten

Seite 2 von 12



Stadt Sonthofen
Bebauungsplan Nr. 92 "Sondergebiet Eichendorffstralle"
Satzung/Textteil Fassung vom 11.11.2021

Bestandteile der Satzung sind

- Planzeichnungi. d. Fassung vom 11.11.2021

- Textteil i. d Fassung vom 11.11.2021
| Planungsrechtliche Festsetzungen
Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / Ortliche Bauvorschriften
[l Inkrafttreten

Hinweise

Die Bestandteile der Satzung bilden eine Einheit.
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1.1

2.1

2.2

Stadt Sonthofen
Bebauungsplan Nr. 92 "Sondergebiet Eichendorffstralle"
Satzung/Textteil Fassung vom 11.11.2021

Planungsrechtliche Festsetzungen

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit BayBO)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet ,groBflachiger Einzelhandel” (SO) § 11 BauNVO

Zuldssig sind (§ 4 Abs. 2 BauNVO)
Teilbereich SO 1

Lebensmittel-Discounter mit einer Verkaufsfliche von 1.016 m?

Sortiment: Nahrungs- und Genussmittel

Teilbereich SO 2

Textilmarkt mit einer Verkaufsfliche von 440 m?

Sortiment: Textilien, Bekleidung

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. BauNVO)

NutzungsmaR (§ 16 Abs. 3 BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung wird ber die Grundflachenzahl, die GréRe der
Grundflache, die Zahl der Vollgeschosse und die Héhe der baulichen Anlagen bestimmt.
GroRe der Grundflache der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 3 BauNVO)

SO 1: 1504 m?
SO 2: 629 m?
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2.3

3.1

3.2

4.1

Stadt Sonthofen
Bebauungsplan Nr. 92 "Sondergebiet Eichendorffstralle"
Satzung/Textteil Fassung vom 11.11.2021

Hohen der baulichen Anlagen (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Unterer Bezugspunkt

Die Hohenlage der Gebaude ist mit der Erdgeschoss-FertigfuBbodenhéhe (unterer
Bezugspunkt) in m iber NN als HochstmaR, gemessen an der Oberkante des
Erdgeschoss-FertigfuBbodens, in der Planzeichnung festgesetzt.

Oberer Bezugspunkt

Gebdude mit Satteldach: Die Hohe der Geb&dude ist mit der Firsthohe (oberer
Begrenzungspunkt) in m iber NN als HochstmaR, gemessen an der Oberkante Dachfirst,
in der Planzeichnung festgesetzt.

Gebaude mit Flachdach: Die Hohe der Gebdude ist mit dem hdchsten Punkt der
Gebdaude (oberer Bezugspunkt) in m tiber NN als HéchstmaR, gemessen an der
Oberkante Attika, in der Planzeichnung festgesetzt.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit BauNVO)

Bauweise (§ 22 Abs. 1, 2 BauNVO)

Auf den UGberbaubaren Grundstlicksflachen der Teilbereiche SO 1 und SO 2 gilt die
abweichende Bauweise.

Die maximal zuldssige Gebdudelange betragt 71,50 m.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO)

Die liberbaubaren Grundsticksflaichen werden in der Planzeichnung durch die
Festsetzung von Baugrenzen festgelegt.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12, 23 BauNVO)

Stellpldtze und Garagen (§ 12 BauNVO)

Stellplatze sind in den dafiir festgesetzten Flachen zuldssig.

Garagen sind nicht zuldssig.
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6

Stadt Sonthofen
Bebauungsplan Nr. 92 "Sondergebiet Eichendorffstralle"
Satzung/Textteil Fassung vom 11.11.2021

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Flr die privaten Verkehrsflachen ist die Planzeichnung des Bebauungsplanes
malgebend.

Immissionsschutz

Die Beurteilungspegel der von dem Gesamtbetrieb ausgehenden Gerausche,
einschlielRlich des zurechenbaren betriebsbezogenen Kraftfahrzeugverkehrs diirfen an
den nachstgelegenen benachbarten Wohngebauden (FI.Nr. 812 und 809/1), die fiir
Allgemeines Wohngebiet maximal zulassigen reduzierten Immissionsrichtwerte von

tagslber 52 dB(A)
nachts 37 dB(A)
nicht Gberschreiten.

Die Nachtzeit erstreckt sich Gber 8 Stunden. Sie beginnt um 22.00 Uhr und endet um 6.00
Uhr. Die Immissionsrichtwerte beziehen sich auf die Zeitrdume von 16 Stunden wahrend
des Tages und die fir die Betroffenen ungtinstige Stunde wahrend der Nacht. Es soll
vermieden werden, dass kurzzeitige Gerauschspitzen die Richtwerte am Tage um mehr als
33dB(A) und nachts um mehr als 23dB(A) tberschreiten.

Ein Betrieb sowie Anlieferungen in der Nachtzeit (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) sind nicht
zulassig.

Alle larmbelastigenden Anlagen, die im Rahmen der BaumaRnahme errichtet werden (z.B.
Ventilatoren, Kiihlaggregate) sind im Inneren des Gebdudes anzuordnen.

Ist dies nicht moglich, so ist durch Kapselung bzw. durch das Anbringen geeigneter
Schalldampfer sicherzustellen, dass die Immissionsrichtwerte eingehalten werden
kénnen.

Hinweis:
Auflagen aus dem Bescheid vom 15.11.2006 zum Neubau eines Plus-Marktes mit Bdckerei
und eines KiK-Textilmarktes.
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7.1

7.2

Stadt Sonthofen
Bebauungsplan Nr. 92 "Sondergebiet Eichendorffstralle"
Satzung/Textteil Fassung vom 11.11.2021

Griinordnung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB, Nr. 13.2 PlanzVO)

Grunfldchen

Private Griinflachen mit Zweckbestimmung Eingriinung:

Die Griinflachen sind entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Sonthofen vom
15.10.2015 herzustellen.

Die Pflanzstreifen mit einer Breite von mindestens 1,2 m sind dauerhaft mit
flachendeckenden, standortgerechten Pflanzungen anzulegen und zu unterhalten.

Baumpflanzungen siehe Ziffer 7.2.

Baumpflanzungen

Die Baumpflanzungen sind entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Sonthofen vom
15.10.2015 herzustellen.

Dazu sind fiir je 10 Stellplatze 2 standortgerechte hochstammige Baume innerhalb der
Stellplatzanlage zu pflanzen.

In den Pflanzstreifen (siehe Ziffer 7.1) ist pro 20 Ifm 1 standortgerechter hochstammiger
Baum zu pflanzen.

Vorhandene zu erhaltende Baume sind bei der Anzahl der Baumpflanzungen
anzurechnen.

Die notwendige und festgesetzte Anzahl an Baumen ist dauerhaft zu pflegen und zu
unterhalten. Eingegangene Baumpflanzungen sind durch gleichwertige
Nachpflanzungen zu ersetzen.

Bei der Herstellung der Baum- und Pflanzgruben muss das Volumen mindestens 12 m?3
bei mindestens 1,5 m Tiefe betragen. Wenn die unbefestigte BaumscheibengroRe (z.B.
zwischen Stellplatzen) die Realisierung dieses Volumens nicht ermdglicht, ist die
Pflanzgrube mit Gberbaubaren Baumsubstrat und Belliftungseinrichtungen auf die
Flache unter dem angrenzenden befestigten Bereich auszudehnen.

Unzulassig sind Geholze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankungen im Obst- und
Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung zur Bekampfung der
Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom 20.12.1985, BGBI. |, 1985 S.2551,
zuletzt gedndert durch Artikel 3 §5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI. 1 5.2930)
genannten.
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7.3

Stadt Sonthofen
Bebauungsplan Nr. 92 "Sondergebiet Eichendorffstralle"
Satzung/Textteil Fassung vom 11.11.2021

Bdume Artenliste:

MindestpflanzgrolRe H, StB, StU 16-18 cm

Feld-Ahorn i. Arten Acer campestre spec.
Spitz-Ahorn i. Arten Acer platanoides spec.
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus betulus
Mehlbeere Sorbus aria

Freiflichengestaltungsplan

Im Rahmen von Genehmigungsverfahren (Bauantrag) fiir Bauvorhaben im Sondergebiet

sind in einem qualifizierten Freiflachengestaltungsplan die MaBnahmen zur
griinordnerischen Gestaltung darzulegen.

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes Nr. 92 “Sondergebiet

Eichendorffstralle”, Stadt Sonthofen ergibt sich aus der beigefligten Planzeichnung, M 1:

500, in der Fassung vom 05.10.2021.
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10

10.1

Stadt Sonthofen
Bebauungsplan Nr. 92 "Sondergebiet Eichendorffstralle"
Satzung/Textteil Fassung vom 11.11.2021

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen/ Ortliche
Bauvorschriften

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit BayBO)

Abstandsflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten die Abstandsflachenregelungen der
Bayerischen Bauordnung (Art. 6 Abs. 5 BayBO).

Daneben gelten folgende Abweichungen:

Teilbereiche SO 1 und SO 2

Fiir die bestehende Bebauung an der westlichen und sldlichen Grundstiicksgrenze sind
keine Abstandsflachen freizuhalten.

Dazu besteht eine Ubernahme der Abstandsflichen auf den benachbarten
Grundstlicken FI.Nr. 970/43 und 970/14.

Besondere Anforderungen an die duRere Gestaltung baulicher Anlagen
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dacher

Dachform
Teilbereiche SO 1 und SO 2

Das Gebaude ist entsprechend der Abgrenzung zum MaR der baulichen Nutzung als
Satteldachbau bzw. Flachdachbau zulassig.

Dachneigung
Die Dachneigung (Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene des Daches) darf fiir
die Gebdude mit Satteldach zwischen 15 und 18° betragen.

Die Dachneigung darf flir das Gebaude mit Flachdach zwischen 0 und 5° betragen.

Dacheindeckung

Dacheindeckungen mit Oberflachen aus Blei, Kupfer, Titan-Zink oder Zink sind nur
zuldssig, wenn sie mit anderen geeigneten Beschichtungen (z.B. Kunststoff) dauerhaft
geschitzt sind.
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Stadt Sonthofen
Bebauungsplan Nr. 92 "Sondergebiet Eichendorffstralle"
Satzung/Textteil Fassung vom 11.11.2021

10.2 Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie

Auf der gesamten Dachflache des jeweiligen Gebadudes sind Materialien und Farben
zuldssig, die fir Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren,
Photovoltaikanlagen) tiblich bzw. erforderlich sind. Die Anlagen dirfen nur errichtet
werden, wenn diese als rechteckiges Viereck in die Dachflachen integriert werden bzw.
in gleicher Dachneigung aufliegend angebracht sind.

11 Stellplatze
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)

11.1 Stellplatznachweis
Flr das Bauvorhaben richtet sich die Anzahl und Ausfiihrung von Stellplatzen nach der
Stellplatzsatzung der Stadt Sonthofen vom 15.10.2015.

Die Stellplatze sind auf dem jeweiligen Baugrundstilick nachzuweisen.

12 Werbeanlagen

Werbeanlagen bediirfen der Genehmigung. Zur Beurteilung ist ein Werbekonzept
vorzulegen.

13 Ordnungswidrigkeiten
(Art. 79 BayBO)

Mit GeldbuRen bis zu 500.000,-- € -fiinfhunderttausend Euro- kann belegt werden, wer
vorsatzlich oder fahrlassig den auf Grund von Art. 81 BayBO erlassenen ortlichen
Bauvorschriften des Bebauungsplanes Nr. 92 “Sondergebiet

EichendorffstraRe” zuwiderhandelt (Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO).
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Stadt Sonthofen
Bebauungsplan Nr. 92 "Sondergebiet Eichendorffstralle"
Satzung/Textteil Fassung vom 11.11.2021

Inkrafttreten

Diese Satzung mit Planzeichnung fiir den Bebauungsplan Nr. 92 “Sondergebiet
EichendorffstraRe” tritt gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Tage ihrer Bekanntmachung
in Kraft.

Hinweise:

1. Behandlung von Niederschlagswasser innerhalb des Bearbeitungsgebietes

1.1 Regenwasserbewirtschaftung

Die Einrichtungen und Ableitungen zur Regenwasserbewirtschaftung bleiben
unverandert. Zusatzliche MaRBnahmen sind nicht erforderlich.

Brandschutz

Fir die Zufahrten gelten die “Richtlinien tGber Flachen fir die Feuerwehr” — Fassung
Februar 2007 — (AIIMBI. Nr. 15/2008) und in Anlehnung an die DIN 14090.

Fir die Ermittlung der Loschwassermenge gilt das Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W
405.

Als Hydranten sind Uberflurhydranten DN 100 vorzusehen. Die Abstinde der Hydranten
zueinander sollten 150 m nicht Giberschreiten.

Denkmalschutz
Art. 8 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG):

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehodrde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentlimer 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 tibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, wird er durch Anzeige
an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG):

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde
die Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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Stadt Sonthofen
Bebauungsplan Nr. 92 "Sondergebiet Eichendorffstralle"
Satzung/Textteil Fassung vom 11.11.2021

Zu verstandigen ist das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel.: 08271/ 8157-0, Fax 08271/ 8157-
50, E-Mail: DST_Thierhaupten@blfd.bayern.de oder die zustéandige Untere
Denkmalschutzbehorde.

. Plangenauigkeit

Die Planzeichnung ist auf einer digitalen (CAD) Grundlage erstellt, bei der von einer hohen
Genauigkeit auszugehen ist. Bei der spateren Ausfiihrungsplanung und/oder Einmessung
kénnen sich Abweichungen ergeben.

Sowohl die Stadt Sonthofen als auch die beteiligten Planungsbiiros konnen hierfiir keine
Gewadhr Gbernehmen.

Sonthofen, den, ......ccccevvve e,

Stadt Sonthofen

Christian Wilhelm,

Erster Blrgermeister

Ausfertigung:

Hiermit wird bestétigt, dass der Bebauungsplan Nr. 92 “Sondergebiet
Eichendorffstrale” bestehend aus Satzung/Textteil (Seiten 1 bis 12) und Planzeichnung,
jeweils in der Fassung vom ..........c........ , dem Satzungsbeschluss des Stadtrates

VOM .ooereerreeenreens zu Grunde lag und diesem entspricht.

Sonthofen, den, ......ccccevvve ceiveeece e

Stadt Sonthofen

Christian Wilhelm,

Erster Burgermeister
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