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1 Aufstellungsverfahren
1.1 Aufstellungsbeschluss
Der Stadtrat der Stadt Sonthofen hat in seiner Sitzung vom 28.03.2017 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 87 beschlossen und am 22.10.2019 ortstblich bekanntgemacht.
1.2 Bebauungsplanvorentwurf
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 07.01.2020 bis 24.01.2020
statt. Dartiber hinaus wurde ein Unterrichtungs- und Erérterungstermin fir die Offentlichkeit
am 29.10.2019 in der Fachoberschule Sonthofen durchgefihrt.
Den Behdrden und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange wurde in der Zeit vom
12.11.2019 bis 04.12.2019 Gelegenheit gegeben, zum Vorentwurf Stellung zu nehmen.
1.3 Bebauungsplanentwurf
In der Sitzung vom 09.07.2020 beschloss der Bauausschuss, dem Bebauungsplanentwurf
zuzustimmen (Billigungs- und Auslegungsbeschluss).
Die o6ffentliche Auslegung wurde am 17.07.2020 ortsublich bekanntgemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplanes lag vom 29.07.2020 bis 18.09.2020 im Rathaus der
Stadt Sonthofen 6ffentlich aus.
Den Behdrden und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange wurde in der Zeit vom
27.07.2020 bis 04.09.2020 Gelegenheit zur Abgabe einer Stellungnahme gegeben.
1.4 2. Entwurf
In der Sitzung vom 20.01.2022 beschloss der Bauausschuss, dem 2. Entwurf des Bebau-
ungsplanes zuzustimmen (Billigungs- und Auslegungsbeschluss).
Der 2. Entwurf des Bebauungsplanes lag vom .........ccccceeue...e. bis ..o, in der
........................................................................ offentlich aus.
Den Behdrden und sonstigen Tréagern offentlicher Belange wurde in der Zeit vom
........................ bis ........................ Gelegenheit zur Abgabe einer Stellungnahme gegeben.
15 Satzungsbeschluss
Der Stadtrat der Stadt Sonthofen hat am .................... den Bebauungsplan als Satzung be-
schlossen.
2 Erforderlichkeit der Planaufstellung
Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Absicht der Stadt Sonthofen, zur
Deckung des aktuell groBen Bedarfs an Wohn- und gewerblichen Bauflachen ein
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allgemeines Wohngebiet sowie ein eingeschranktes Gewerbegebiet auszuweisen. Das Pla-
nungsgebiet erstreckt sich auf eine innerdrtliche Freiflache, die derzeit landwirtschaftlich als
Grunland genutzt und von allen Seiten von Bau- und StralRenverkehrsflachen umgeben ist.

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

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

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

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

Das Areal ist durch vorhandene Verkehrswege sehr gut erschlossen. Von Westen besteht
uber die Anbindung an die Albert-Schweitzer-Stral3e eine Verbindung an eine innerstadti-
sche ErschlieBungsstraBe. Fir gewerbliche Nutzungen kann eine direkte Verbindung in
Richtung der BundesstralRe 19 (B 19) bereitgestellt werden. Ver- und Entsorgungsleitungen
sind im Umfeld ebenfalls bereits vorhanden. Insgesamt ist die Entwicklung dieser innerort-
lichen Flachen auch im Hinblick auf eine nachhaltige Nutzung der vorhandenen Infrastruk-
tur sinnvoll.

Infrastruktureinrichtungen des téaglichen und periodischen Bedarfs, wie Schulen, Kindergar-
ten, Behorden und Einkaufsmdglichkeiten sind im Oberzentrum Sonthofen vor Ort verfug-
bar, teilweise in fu3laufiger Entfernung zum geplanten Baugebiet. Im naheren Umfeld be-
finden sich zwei Spielplatze im Bereich des Arnikaweges und des Sonnentauweges. Im
Umfeld des Planungsgebietes ist ein gutes Angebot an Fu3- und Fahrradwegen vorhanden.
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Daruber hinaus besteht eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr tber
die 500 m noérdlich gelegene Haltestelle ,Albert-Schweitzer-StraRe” der Stadtbuslinie 1 und
im Weiteren durch den 6stlich der B 19 gelegenen Bahnhof und Busbahnhof Sonthofen.

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

3 Einfigung in die Bauleitplanung der Stadt Sonthofen

3.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Die Stadt Sonthofen besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan (zuletzt berichtigt
mit Bekanntmachung vom 05.03.2019). Darin ist im &stlichen Teil des Plangebietes entlang
der B 19 ein Gewerbegebiet bzw. ein eingeschranktes Gewerbegebiet dargestellt, im Wes-
ten, zur Albert-Schweitzer-StralRe hin Wohnbauflachen (vgl. Abb. 1). An den Randern sowie
zwischen den Baugebieten sind Griunflachen dargestellt.
Abb. 1: Ausschnitt aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan
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3.2

Die Abgrenzung zwischen beiden Bereichen erfolgte entlang der Hangkante, die das Areal
von Nord nach Siid durchquert. In der verbindlichen Bauleitplanung werden die Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans durch die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbege-
bietes und eines allgemeinen Wohngebietes konkretisiert. Um eine sinnvolle Nutzung des
Gewerbegebietes zu ermdglichen, ist allerdings dessen geringfiigig weitere Ausdehnung in
Richtung Westen und entsprechende Verkleinerung des allgemeinen Wohngebietes sinn-
voll. Nachdem die Festsetzungen des Bebauungsplans von den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans abweichen, ist eine Anpassung des Flachennutzungsplans erforderlich.

Diese erfolgt im Wege der Berichtigung gem. 8 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB mit Abschluss des
Bebauungsplanverfahrens.

Verbindliche Bauleitplanung

Durch die vorliegende Planung wird ein kleiner Teil des rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans Nr. 50 fur das Gebiet zwischen Albert-Schweitzer-Stral3e, Nordgrenze der Grundstu-
cke FI.-Nr. 974 und 981 Gem. Sonthofen und dem o6ffentlichen Feld- und Waldweg Nr. 49
westlich der B 19 Uberplant, der stdlich an das vorliegende Plangebiet angrenzt. Der Be-
bauungsplan Nr. 50 setzt im Nordosten seines Geltungsbereichs eine Larmschutzeinrich-
tung auf einer Lange von ca. 60 m parallel zur B 19 fest (vgl. Abb. 2).

Abb. 2: Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 50
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Fur die vorliegende Planung wurde die Schallimmissionssituation neu ermittelt und entspre-
chende Festsetzungen zum Immissionsschutz abgeleitet, die sich auch auf den o.g. Teil-
bereich des BP Nr. 50 erstrecken. Dieser wird deshalb im entsprechenden Teilbereich ge-
andert und ersetzt.

Die Ubrigen Inhalte des Bebauungsplans Nr. 50 bleiben weiterhin bestehen: In stidéstlicher
Nachbarschaft zum aktuellen Plangebiet sind darin allgemeine Wohngebiete festgesetzt,
im Stidwesten eine Flache fir den Gemeinbedarf fur den Bereich der Fachoberschule. Fir
die Fachoberschule wird eine Erweiterungsflache in Richtung Norden auf dem Grundstiick
mit der FIl.-Nr. 973 vorgehalten. Diese ist nicht Bestandteil der vorliegenden Bebauungs-
planaufstellung.

Daruber hinaus befinden sich im Umfeld des Planungsgebietes weitere rechtsverbindliche
Bebauungsplane, in die durch die vorliegende Planung nicht eingegriffen wird. Deren Gel-
tungsbereiche sind als Hinweise in der Planzeichnung enthalten:

Im Studwesten befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 49 flir das Gebiet
stidlich der Landkreis-Sondervolksschule zwischen der Albert-Schweitzer-StraRe und der
[ller im Ortsteil Rieden.

Die westlich des Plangebietes verlaufende Albert-Schweitzer-Straf3e befindet sich im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 46 fir das Gebiet zwischen der Stralle ,Zur alten
Zollbrucke® — lller — sudliche Grenze der Grundstiicke Fl.-Nr. 1456, 1455/1 und 1455 — Stra-
Renflache der Albert-Schweitzer-Strafl3e bis zur Unterfihrung der B 19 und Enzianstral3e
und ist hier als ¢ffentliche StraRenverkehrsflache festgesetzt.

3.3 Informelle Planungen
Im Juli 2013 wurde von der Stadt Sonthofen das Integrierte stadtebauliche Entwicklungs-
konzept (ISEK) beschlossen. Neben Entwicklungsstrategien fur drei innerdrtliche Militarare-
ale wurden darin Leitziele und planerische Konzepte fir die Gesamtstadt erarbeitet. Fir
das aktuelle Planungsvorhaben sind dabei folgende Entwicklungsziele relevant (vgl. auch
Abb. 3):

e Schaffung von zielgruppen-/nachfragerelevanten Wohnungsangeboten (u.a.
Mietangebote, seniorengerechtes Wohnen, gehobenes Wohnen, geférdertes Woh-
nen)

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

e Verknlpfung von Grinraumen (z. B. Freiraumkorridore lller- und Ostrach-Tal),
Schaffung funktionaler Bezlige Uber die Verkehrsbarrieren hinweg

¢ Arrondierungen im Innenbereich vor Neuausweisungen im Aul3enbereich
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Abb. 3: Strukturkonzept des ISEK
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Die im ISEK formulierten Zielsetzungen und Entwicklungskonzepte werden im Rahmen der
vorliegenden Planung bertcksichtigt. Die Stadt Sonthofen beabsichtigt die Schaffung neuer
Baugebiete auf einer innerortlichen Freiflache und vermeidet damit die Inanspruchnahme
bisher unbelasteter Flachen im Auf3enbereich. Bei der Ausweisung von Wohnbauflachen
wird das Ziel einer Bereitstellung unterschiedlicher Wohnformen bertcksichtigt (Einzel- und
Doppelhauser, Hausgruppen, Geschosswohnungen, Wohnraum fiir geistig und kérperlich
behinderte Menschen). Insbesondere soll der im ISEK identifizierte hohe Flachenbedarf
v.a. von ortsansassigen Gewerbebetrieben durch die Ausweisung des Gewerbegebietes
gedeckt werden. Die Flachen im Planungsgebiet wurden im ISEK als besonders geeignet
fur eine gewerbliche Entwicklung eingestuft und sollten vorrangig einer Entwicklung zuge-

fuhrt werden. Auf eine Sicherung von Wegeverbindungen fiir FuBganger und Radfahrer
wird geachtet.

Die Stadt Sonthofen ist Mitglied des Vereins ,Alpenstadt des Jahres* und der Alpenkonven-
tion, die sich unter anderem die Sicherung der nattirlichen Lebensgrundlagen und eine um-
weltvertragliche Besiedelung und wirtschaftliche Entwicklung des Alpenraums zum Ziel ge-
setzt hat. AulRerdem nimmt die Stadt seit 2007 am European Energy Award (eea) teil und
ist zertifizierte Energie- und Klimaschutzstadt. Im Rahmen dessen wurde ein Integriertes
Klimaschutzkonzept erarbeitet. Als ,Radstadt‘ verfolgt die Stadt Sonthofen zudem das Ziel,
die innerdrtliche Mobilitat zu verbessern, einen Beitrag zum Klimaschutz und der Gesund-
heit der Bevolkerung zu leisten und die touristische Entwicklung zu stéarken. Es wurde ein
Radverkehrskonzept beschlossen, aus dem sich erste Mal3nahmen in der Umsetzung be-
finden. Im Rahmen dieser verschiedenen Initiativen, welche die Sicherung einer nachhalti-
gen Entwicklung der Stadt Sonthofen zum Ziel haben, wurden von der Stadtverwaltung
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Maflnahmen zur Umsetzung einer energieeffizienten Bauleitplanung erarbeitet, die im Rah-
men der vorliegenden Bebauungsplanaufstellung soweit wie mdglich beriicksichtigt wer-

den.

Planungsalternativen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 87 umfasst das Grundstiick mit der Fl.-
Nr. 973 (Teilflache). Nordlich schliel3en sich weitere, ebenfalls als Griinland bewirtschaftete
Freiflachen auf dem Grundstiick mit der Fl.-Nr. 1451 an. Von Seiten der Stadt Sonthofen
bestand zun&chst die Uberlegung, diese gesamte innerdortliche Freiflache baulich zu entwi-
ckeln. Hierzu wurde ein stadtebauliches Gesamtkonzept erarbeitet, das eine Gliederung in
ein eingeschranktes Gewerbegebiet im Osten, allgemeine Wohngebiete im Stidwesten und
Westen und ein Mischgebiet im Nordwesten vorsieht.

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

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

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

Abgrenzung zwischen allgemeinem Wohngebiet und eingeschranktem Gewerbege-
biet

ErschlieBung des Gewerbegebietes lber die Albert-Schweitzer-Stral3e von Westen
oder Uber die Theodor-Aufsberg-StralRe mit direkter Anbindung an die B 19 von Nor-
den

Innere ErschlieBung des Gewerbegebietes unter Beriicksichtigung verschiedener
Varianten fir das Gesamtareal (Ringerschlieung mit einfacher oder beidseitiger
Richtungsfiihrung, StichstralRen mit Wendeanlage)
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e Innere ErschlielBung des allgemeinen Wohngebietes tber RingerschlieRung oder
StichstraBen mit Wendemdglichkeit, Gestaltung des StralRenraums

e Gliederung des Areals durch Grinflachen, Bepflanzung und Gelandegestaltung
e Realisierung unterschiedlicher Gebaudetypen im allgemeinen Wohngebiet

e Anordnung des geplanten Wohngebaudes fur Menschen mit kérperlicher oder geis-
tiger Behinderung

Die gewahlte Alternative, die dem Bebauungsplan zugrunde liegt, wird in Kapitel 8 naher
erlautert.

5 Lage

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 87 befindet sich im westlichen Stadtgebiet
von Sonthofen im Stadtteil Rieden. Ostlich des Planungsgebietes verlauft die BundesstraRe
19 (,Sudliche Alpenstralie®), die mit jeweils zwei Richtungsbahnen ausgebaut ist. Jenseits
der B 19 schlieBen gewerblich bzw. gemischt genutzte Bereiche und das Bahnhofsgelande
an. Im Stden und Westen liegen Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzte Bereiche entlang
der Albert-Schweitzer-Stral3e, Edelweif3stra3e und Frauenschuhweg. Im Sudwesten befin-
det sich aul3erdem die Staatliche Fachoberschule Sonthofen, fir die eine Erweiterungsfla-
che in Richtung Norden auf dem Grundsttick mit der FI.-Nr. 973 vorgehalten wird. Nordlich
schlieBen die landwirtschaftlich genutzten Freiflachen auf Fl.-Nr. 1451 an. Ca. 150 m west-
lich des Planungsgebietes fliel3t die lller.

Das Plangebiet umfasst Teilflachen der Grundstiicke mit den Fl.-Nrn. 973, 991 (B 19),
1447/4, 1451, 1451/1 (Radweg), 1451/51 und 1469/9, alle Gemarkung Sonthofen. Die
GroRRe des Plangebietes betragt insgesamt ca. 3,84 ha. Die genaue Abgrenzung des Gel-
tungsbereichs ist der Planzeichnung zu entnehmen.

6 Bestand innerhalb und aufRerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

6.1 Geldandebeschaffenheit

Das Planungsgebiet befindet sich auf einer Hohenlage zwischen 734 m 4. NN und 738 m
0. NHN. Die topografische Beschaffenheit ist gepragt durch eine Hangkante, die in Nord-
Sid-Richtung zentral durch das Gebiet verlauft. Sie weist einen Hohenversatz von ca. zwei
bis vier Metern auf und gliedert das Areal in den westlichen, tiefer liegenden Bereich Rich-
tung Albert-Schweitzer-StralRe und den dstlichen, héher liegenden Bereich zur B 19 hin.
Beide Bereiche fir sich weisen eine relativ ebene Topografie auf.

6.2 Bestand innerhalb und auRerhalb

Die Ausweisung der Baugebiete erfolgt auf bisher landwirtschaftlich als Griinland genutzten
Flachen. Ein im Stdosten urspriinglich vorhandenes Gebaude wurde bereits abgebrochen,
die Flache liegt derzeit brach. Die Hangkante, die das Gebiet von Nord nach Sud quert, ist
Uberwiegend als offene Wiesenflache ausgepréagt, die vereinzelt mit Gehdlzen bestanden
ist. Dartber hinaus befindet sich im Sudosten im Bereich der ehemaligen landwirtschaftli-
chen Hofstelle eine Baumgruppe aus Laub- und Nadelbaumen (vgl. Abb. 4).
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Abb. 4: Luftbild mit Geltungsbereich
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Im Westen wird das Planungsgebiet von der Albert-Schweitzer-Stral3e mit stral3enbeglei-
tenden Gehdlzen begrenzt. Im Osten befindet sich der parallel zur B 19 verlaufende Ful3-
und Radweg. Im Sudosten grenzt die Wohnbebauung entlang der Edelweil3stral3e und des
Frauenschuhweges an. Studwestlich liegt die Erweiterungsflache der Fachoberschule Sont-
hofen. Nach Norden schliel3t entsprechend der Nutzung innerhalb des Plangebietes land-
wirtschaftliches Griinland an.

7 Vorgaben der Raumordnung/Landesplanung und Regionalplanung

Die Stadt Sonthofen ist gemaf Fortschreibung des Landesentwicklungsprogrammes Bay-
ern (LEP) vom 1. Januar 2020 gemeinsam mit der Stadt Immenstadt als Oberzentrum in-
nerhalb eines landlichen Raumes mit besonderem Handlungsbedarf festgelegt.

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
folgenden Festlegungen (Ziele (Z) und Grundsatze (G)) des Landesentwicklungsprogram-
mes Bayern (LEP) vom 22. August 2013 mit Fortschreibung vom 1. Januar 2020 und des
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Regionalplans der Region Allgéau (16) vom 10. Januar 2007, zuletzt geandert am 26. Marz
2018 sind beim vorliegenden Bauleitplan zu berticksichtigen:

e LEP 1.1.2 (2): Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in sei-
nen TeilrAumen ist nachhaltig zu gestalten.

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

e LEP 3.2 (2): In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung méglichst vorrangig zu nutzen.

e RP B.V.1.3 (2): Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen inshesondere vor-
handene Baulandreserven und leer stehende Geb&ude genutzt sowie Nachverdich-
tungen in den Siedlungsgebieten vorgenommen werden.

Beriicksichtigung in der Bauleitplanung

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

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

e RPB.IV.1.4.1 (G): Das regionale Radwegenetz soll sowohl fir den Alltags- als auch
fur den Freizeitradverkehr weiterentwickelt und verbessert werden. Dazu wird ein
mdglichst flachendeckendes, sicheres und mit den benachbarten Regionen abge-
stimmtes Radwegenetz angestrebt. Der verstarkte Ausbau von Radwegenetzen in
den Nahbereichen der zentralen Orte ist zur Férderung des Alltagsradverkehrs von
besonderer Bedeutung.

Bertucksichtigung in der Bauleitplanung

Die Schaffung einer guten Infrastruktur fir Radfahrer ist ein wichtiges Ziel der Stadt Sont-
hofen. Zwischen der B 19 und dem Planungsgebiet verlauft derzeit ein Fu3- und Radweg,
der eine wichtige Verbindung im Wegenetz der Stadt aufweist. Dieser wird im Zuge der
Planung erhalten. Fir FuRganger und Radfahrer wird die Durchgangigkeit zukiinftig aul3er-
dem deutlich verbessert: Am sidlichen Rand des allgemeinen Wohngebietes wird eine
neue Wegeverbindung planungsrechtlich gesichert. Dadurch wird eine Verbindung zwi-
schen Albert-Schweitzer-StralRe, Arnikaweg (Spielplatz) bzw. lller im Westen und dem be-
stehenden Wohngebiet Edelweil3stral3e /Frauenschuhweg bzw. dem Radweg entlang der
B 19 im Osten geschaffen.

e LEP 5.1 (G): Die Standortvoraussetzungen fiur die bayerische Wirtschaft, insbeson-
dere flr die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie flr
die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert wer-
den.

e RP B.I1.1.2 (2) Auf die Starkung der mittelstandischen Betriebsstruktur als wesent-
liche Grundlage der wirtschaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden.
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e RP B.Il.1.2 (G): Dabei kommt der Bereitstellung geeigneter Gewerbestandorte be-
sondere Bedeutung zu.

Bertucksichtigung in der Bauleitplanung

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

e LEP 1.3.2 (G): Die raumlichen Auswirkungen von klimabedingten Naturgefahren
sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen bertcksichtigt wer-
den.

e LEP 7.2.5 (G): Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als mdglich verringert
werden.

o RP B.1.3.3 (2): Der Hochwasserschutz ist in der ganzen Region zu verbessern; er
soll insbesondere an lller, Wertach und Lech sowie deren Nebengewé&ssern den
gestiegenen Anforderungen und Sicherheitsbedirfnissen Rechnung tragen.

Bertucksichtigung in der Bauleitplanung

Das Planungsgebiet befindet sich nicht in einem festgesetzten oder vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiet. Im Falle eines seltenen Hochwasserereignisses (HQ extrem)
koénnen jedoch Teile des Planungsgebietes von der Ostrach her berschwemmt werden,
die am ostlichen Stadtrand von Sonthofen verlauft. Die Wassertiefen konnen in diesem Fall
Uiberwiegend bis 0,5 m, teilweise bis 1 m betragen. Dies betrifft darliber hinaus grof3e Teile
des nordlichen Stadtgebietes. Um dem entgegenzuwirken, werden vom Wasserwirtschafts-
amt Kempten derzeit Ma3nahmen zum Hochwasserschutz an der Ostrach durchgefuhrt.

Stadtebauliche und gestalterische Gesichtspunkte

Pragend fiir das Areal ist zunéchst die topographisch bedingte Gliederung in zwei Ebenen
durch die in Nord-Siid-Richtung verlaufende Hangkante. Diese wird im Rahmen des stad-
tebaulichen Konzepts aufgenommen. Der héher gelegene Teilbereich im Osten eignet sich
durch die Nahe zur Bundesstrafl3e 19 und den dstlich anschlieRenden gemischten und ge-
werblich genutzten Bereich ebenfalls fur eine gewerbliche Bebauung. Um eine sinnvolle
Nutzbarkeit zu gewéhrleisten, wird das Gewerbegebiet im Vergleich zur Hangkante um ca.
40 m Richtung Westen erweitert. Die gewerblichen Bauflachen kénnen als Standort fiir orts-
ansassige Unternehmen dienen, die im Zuge der Sicherung des Betriebes einen Neubau
planen. Zum jetzigen Zeitpunkt ist noch nicht bekannt, welcher Art die anzusiedelnden Be-
triebe sein werden, da es sich im vorliegenden Fall um einen Angebotsbebauungsplan han-
delt. Es soll jedoch durch die Festsetzungen ein Rahmen geschaffen werden, der ein Ein-
fugen der spateren Gewerbebetriebe in die vorhandene Siedlungs- und Nutzungsstruktur
sicherstellt. Insbesondere betrifft dies die Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nut-
zung und zum Immissionsschutz.

Der westliche, tiefer liegende Teil des Planungsgebietes eignet sich entsprechend der um-
gebenden Nutzungen vorwiegend fir eine Wohnbebauung und wird als allgemeines

496-405-KCK Begrindung Entwurt 2022-01-20a.docx Bebauungsplan Nr. 87 Seite 15 von 40

erstellt: rei

Stadt Sonthofen



177 KLING
IN\% CONSULT 20. Januar 2022 Projekt-Nr. 496-405-KCK

Wohngebiet festgesetzt. Flr diesen Teilbereich wurde ein stadtebauliches Konzept erar-
beitet, das auch die nordlich angrenzenden Flachen bis zur Bebauung am Soldanellenweg
mit einbezieht (vgl. Abb. 5). Ziel ist es hier, einen Mix an Wohnformen zu erreichen.

Abb. 5: Stadtebauliches Konzept, Variante 3.2
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Die ErschlieBung des allgemeinen Wohngebietes soll vorwiegend Uber die leistungsféahige
Albert-Schweizer-StraRe erfolgen. Fur den vorliegenden Geltungsbereich ist eine
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RingerschlieBung mit zweimaliger Anbindung an die Albert-Schweizer-Stral3e vorgesehen.
Diese kann bei einer Fortflihrung der Bebauung nach Norden um einen zweiten, internen
Ring ergénzt werden. Die Durchgangigkeit zu den ndrdlich und sudlich gelegenen beste-
henden Wohngebieten ist ausschlielich fur FuRganger und Radfahrer mdglich. Lediglich
das im Sludwesten gelegene Baugrundstiick wird Gber die Verlangerung der bestehenden
Edelweil3stralRe verkehrlich erschlossen.

Das Bebauungskonzept sieht eine eher lockere Bebauung mit Einzel und Doppelhausern
in Richtung der Albert-Schweizer-Stral3e hin vor, um das Baugebiet zu 6ffnen und eine Rie-
gelwirkung zu vermeiden. Im Osten — vorgelagert der Hangkante — ist eine Geschosswohn-
bebauung mit gréReren Geb&udekubaturen vorstellbar. Konflikte hinsichtlich einer mogli-
chen Verschattung der Nachbargrundstiicke durch die gré3eren Baukorper werden mini-
miert. Im Stdosten ist die Schaffung von Wohnraum fiir geistig oder korperlich behinderte
Menschen durch einen gemeinnitzigen Verein geplant. Der geplante Baukorper wird eben-
falls drei Geschosse aufweisen und ist damit gut in das stadtebauliche Konzept fiir das
Wohngebiet eingebunden. In der Mitte des Baugebietes ist eine dichte Bebauung mit Mehr-
familienhausern, Doppel- und Reihenh&usern vorgesehen. Dadurch wird eine flachenspa-
rende Siedlungsentwicklung erméglicht und Wohnraum fur unterschiedliche Bevdlkerungs-
gruppen geschaffen.

Aufenthaltsqualitét entsteht im neuen Wohnquartier durch eine hochwertige Gestaltung und
Begrinung der offentlichen Raume. Stra3enbegleitend sind Baumstandorte sowie eine na-
turnahe Versickerung in begriinten Mulden vorgesehen. Der Bereich westlich der Lebens-
hilfe soll verkehrsberuhigt und als Platz gestaltet werden. Im Osten wird eine Fuf3- und
Radwegeverbindung in Richtung Stden zur Edelweil3stral3e entstehen, die multifunktional
auch fur Spiel- und Erholungszwecke genutzt werden kann und die begriinte Hangkante
einbezieht. Im Stdosten erschliel3t dieser Ful3- und Radweg auch den geplanten Spielplatz,
der eine Verbindung zwischen bestehendem und geplantem Wohngebiet und der Lebens-
hilfe herstellt. Den Eingang in das neue Quartier markieren jeweils Baumtore.

Die Hangkante als gliederndes Element zwischen dem geplanten Wohn- und Gewerbege-
biet kann aufgrund der Erweiterung des Gewerbegebietes nach Westen zwar nicht in der
urspriinglichen Form erhalten werden. Durch die Schaffung eines begrinten Walls am
Rand des Gewerbegebietes, der im Norden und Siiden in die bestehende Hangkante tber-
geht, kann jedoch die bisherige Wirkung der ortsbhildpragenden Gelandekante wiederher-
gestellt und somit eine Gliederung und Durchgriinung des Gebietes erreicht werden. Den
ansiedlungswilligen Betrieben ist es dabei freigestellt, den tiefer liegenden Teil des Gewer-
begebietes bis zum Wall aufzufiillen, oder die bestehende Hangkante zu tiberbauen und in
die zukunftigen Baukorper zu integrieren.

Das VerkehrserschlieBungskonzept sieht eine getrennte Erschlie3ung der Baugebiete Uber
verschiedene Zufahrten vor, um eine Beeintrachtigung des Wohngebietes durch den Quell-
und Zielverkehr des Gewerbegebietes zu vermeiden. Das allgemeine Wohngebiet wird wie
oben beschrieben vorwiegend aus Richtung Westen Uber zwei Anschliisse an die Albert-
Schweitzer-StralRe erschlossen. Das eingeschrankte Gewerbegebiet wird aus Richtung
Norden Uber eine Stichstral3e von der Theodor-Aufsberg-Strafie mit direkter Anbindung an
die B 19 erschlossen, die am dstlichen Rand des Planungsgebietes in eine Wendeanlage
mindet. Eine StralRenverbindung zwischen den beiden Bereichen ist nicht geplant.

Hohe Bedeutung kommt der Sicherung und dem Ausbau des Radwegenetzes zu: Neben
der Schaffung vielféltiger Rad- und Ful3wegeverbindungen vom geplanten Wohngebiet zur
Albert-Schweizer-Stral3e und den angrenzenden bestehenden Wohngebieten ist der Erhalt
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9.1

des Uberdrtlich bedeutsamen Fuf3- und Radweges entlang der B 19 ein wesentliches Ziel
der Planung. Dieser bleibt im Rahmen der Planung unverandert bestehen.

Fur die Stadt Sonthofen ist es von hoher Bedeutung, eine nachhaltige und energieeffiziente
Stadtentwicklung zu erreichen. Hierzu wurde ein Mal3Bhahmenkatalog fir die Bauleitplanung
erarbeitet. Aus diesem Kriterienkatalog kommen fur die vorliegende Planung insbesondere
folgende MalRnahmen in Betracht, um eine nachhaltige bauliche Entwicklung des Areals zu
ermaoglichen:

e Solaroptimierte Ausrichtung der Gebaude soweit moglich

o Kompakte Bauformen und hohe Bebauungsdichten durch Festsetzung der GRZ
entsprechend der Hochstgrenze der BauNVO, mindestens zwei Vollgeschosse, teil-
weise Zulassigkeit von Doppelhausern und Hausgruppen im allgemeinen Wohnge-
biet, kompakte Grundstiickszuschnitte

e Festsetzungen zur Reduktion der Bodenversiegelung/versickerungsfahige Belage

e Grunflachenvernetzung durch — zumindest optisch wirksamen — Erhalt der Hang-
kante als Grunstruktur

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Die Bauflachen im westlichen Teil des Plangebietes werden als allgemeines Wohngebiet
(WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht dem Planungsziel, Wohnflachen fir
Ortsansassige bereitzustellen. Der Katalog der zuldssigen Nutzungen im allgemeinen
Wohngebiet gem. BauNVO wird jedoch begrenzt. Die laut 8 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden im Be-
bauungsplan ausgeschlossen. Der Ausschluss erfolgt aufgrund des erheblichen Stérpoten-
zials fur die Nachbarschaft und der potenziellen Verkehrslarmimmissionen durch diese Nut-
zungen im bereits heute durch Verkehrslarm belasteten Gebiet.

Darlber hinaus werden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften nach § 4 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO im allgemeinen Wohngebiet nicht zugelassen. Mit dem Ausschluss von Laden
setzt die Stadt Sonthofen die Empfehlungen des kommunalen Einzelhandelskonzeptes der
Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH vom August 2019 um. Im Einzelhandels-
konzept sind Bereiche unterschiedlicher Eignung fur Einzelhandelsansiedlungen definiert.
Neben dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt wurden im Gutachten nahversor-
gungsrelevante Standorte und Sonderstandorte fiir Fachmarkte mit berwiegend nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten definiert. Deren Abgrenzung orientiert sich an der Verteilung
der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet. Fir die einzelnen Bereiche sind
jeweils Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen formuliert. Im naheren Umfeld des
Planungsgebietes befinden sind keine Einzelhandelsbetriebe, im Gutachten sind dement-
sprechend auch keine fir eine Einzelhandelsentwicklung geeigneten Standorte definiert.
Entsprechend den Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes soll deshalb auf die Ansied-
lung von Einzelhandelsbetrieben im Planungsgebiet verzichtet werden.

Im Sudosten des allgemeinen Wohngebietes soll Wohnraum fur kérperlich und geistig be-
hinderte Menschen entstehen. Ein gemeinnitziger Verein beabsichtigt hier, eine entspre-
chende Einrichtung zu schaffen, eine erste Planung hierzu liegt bereits vor. Fir die Bewoh-
ner sollen in dem gegliederten Gebaudekomplex mehrere kleine Wohngruppen mit jeweils
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9.2

gemeinsamem Bad entstehen. Das Wohnen und Essen sollen gemeinschaftlich erfolgen.
Integriert wird aul3erdem ein Angebot fur Kurzzeitpflege. Darliber hinaus soll in dem Kom-
plex zur FOorderung der Inklusion weiterer Wohnraum fur Menschen ohne Handicap entste-
hen. An das Vorhaben sind besondere bauliche Anforderungen zu stellen, insbesondere
hinsichtlich der Barrierefreiheit. Es handelt sich um einen Sonderbau gem. Art. 2 Abs. 4
BayBO. Aufgrund dessen wird das hierfiir vorgesehene Grundstlck als Allgemeines Wohn-
gebiet 2 abgegrenzt und eine Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB getroffen: Auf
mindestens 50 % der zulassigen Geschossflache sind Wohnungen zu errichten und zu ver-
wenden, die der Betreuung und Pflege korperlich oder geistig behinderter Menschen die-
nen. RAume zur Organisation und Verwaltung dieser Téatigkeiten sind zulassig. Die Flache
befindet sich aktuell im Eigentum der Stadt Sonthofen, ein Trager fur die geplante Einrich-
tung ist bereits bekannt. Somit ist auch die Realisierbarkeit dieser geplanten Nutzung ge-
wabhrleistet.

Aufgrund der direkten Nachbarschaft zur Bundesstraf3e 19 als Uberértlich bedeutsamer
StralRenverbindung ergibt sich die Notwendigkeit, sog. Fremdwerbung auszuschliel3en, die
Aufmerksamkeit auf weiter entfernt liegende Einrichtungen oder Betriebe wecken sollen.
Diese Art der Werbung wirde als stérend im innerdrtlichen, tberwiegend zu Wohnzwecken
genutzten Umfeld wahrgenommen werden, und ist deshalb im allgemeinen Wohngebiet
ausgeschlossen.

Gewerbegebiet

Im Osten des Geltungsbereiches entlang der B 19 wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet
gemal § 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO und § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO als
,Gewerbegebiet mit Beschrankung der Larmemission® festgesetzt.

Aufgrund der innerortlichen Lage in Verbindung mit der erforderlichen Begrenzung der ge-
werblichen Emissionen aus dem Baugebiet werden Anlagen fir soziale und gesundheitli-
che Zwecke, die gemaf der BauNVO im Gewerbegebebiet nur ausnahmsweise zulassig
waren, als gebietsvertraglich erachtet und deshalb allgemein zugelassen.

Demgegentiber erfolgt ein Ausschluss anderer Nutzungen gem. 8 1 Abs. 5und 6 Nr. 1i.V.m
Abs. 9 BauNVO, die dem geplanten Gebietscharakter nicht entsprechen wirden:

Wie auch im allgemeinen Wohngebiet sollen die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzep-
tes der Stadt Sonthofen berticksichtigt werden, das im ndheren Umfeld des Planungsge-
bietes keine fir eine Einzelhandelsentwicklung geeigneten Standorte definiert. Dement-
sprechend sind auch im Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe aller Art ausgeschlossen.

Aufgrund der Nahe des geplanten Gewerbegebietes zu bestehenden und geplanten Wohn-
nutzungen werden dartber hinaus solche Betriebe ausgeschlossen, fir die mit einer hohen
Frequentierung in den Abend- und Nachtstunden zu rechnen wére. Dies betrifft Tankstellen,
Vergniugungsstatten sowie Bordelle und bordellartige Betriebe. Dadurch wird Nutzungskon-
flikten vorgebeugt, die sich aus der direkten Nachbarschaft zwischen Wohnen und Gewerbe
ergeben konnten und damit ein Beitrag zur Wohnumfeldqualitat geschaffen.

Aufgrund der direkten Nachbarschaft zur BundesstraRe 19 als tberortlich bedeutsamer
StralRenverbindung ergibt sich die Notwendigkeit, sog. Fremdwerbung auszuschlieRen, die
Aufmerksamkeit auf weiter entfernt liegende Einrichtungen oder Betriebe wecken sollen.
Diese Art der Werbung wirde als stérend im innerdrtlichen, tberwiegend zu Wohnzwecken
genutzten Umfeld wahrgenommen werden, und ist deshalb im Gewerbegebiet
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9.3

ausgeschlossen. Mit einer entsprechenden Stérwirkung flr die umgebenden Wohnnutzun-
gen ist auch der Ausschluss von reinen Lagerplatzen fur Schrott oder Abfalle begrindet.

Zuletzt werden Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter ausgeschlossen. Dies ergibt sich aufgrund der Verkehrslarmim-
missionen der direkt dstlich an das Gewerbegebiet angrenzenden Bundesstralle 19. Ge-
sunde Wohnverhéltnisse konnen aufgrund dessen fur das Gewerbegebiet nicht sicherge-
stellt werden.

Nachbarschaft zwischen allgemeinem Wohngebiet und Gewerbegebiet

Das geplante Gewerbegebiet wird in direkter Nachbarschaft zum bestehenden, stdlich ge-
legenen Wohngebiet im Bereich Frauenschuhweg/Edelweil3strale bzw. dem geplanten
Wohngebiet im vorliegenden Geltungsbereich ausgewiesen. Alternativ ware die Auswei-
sung eines Mischgebietes fiir das gesamte Areal oder in einem Teilbereich als Pufferzone
moglich gewesen. Mit diesen Varianten wéren aus Sicht der Stadt Sonthofen jedoch die
planerischen Zielsetzungen fir das Areal nicht umsetzbar gewesen:

Die durch die Topographie vorgegebene Gliederung in zwei Ebenen soll umgesetzt werden
in zwei unterschiedlich genutzte Bereiche. Der héher gelegene, dstliche Teilbereich eignet
sich aufgrund der guten ErschlieBbarkeit, einer vergleichbaren Nutzungsstruktur der 6stlich
gelegenen Flachen sowie der Vorbelastung durch Verkehrslarm fir eine gewerbliche Nut-
zung. Die westlichen, tiefer liegenden Flachen sind durch die im Umfeld vorhandenen
Wohnnutzungen geprégt und sollen entsprechend genutzt werden. Die Verkehrserschlie-
Bung der beiden Bereiche soll getrennt voneinander erfolgen (GE von Norden, WA von
Westen), eine Wegeverbindung wird nicht geschaffen. Die Ausweisung eines Mischgebie-
tes — auch in Teilbereichen — wirde diese klare raumliche Trennung der Baugebiete nicht
widerspiegeln. Aufgrund dessen hat sich die Stadt Sonthofen dafiir entschieden, fiir den
westlichen Bereich ein allgemeines Wohngebiet, fur den 6stlichen Teil des Geltungsbe-
reichs ein Gewerbegebiet auszuweisen.

Die Nachbarschaft des geplanten Gewerbegebietes zum bestehenden Wohngebiet Frau-
enschuhweg/Edelwei3strafle bzw. zum geplanten Wohngebiet bedarf einer besonderen
Bericksichtigung. Fir das Gewerbegebiet ist eine wirtschaftliche Nutzbarkeit der Bau-
grundstiicke durch ansiedlungswillige Betriebe sicherzustellen, die Ausiibung einer ge-
werblichen Téatigkeit muss hier moglich sein. Fir das bestehende und das geplante Wohn-
gebiet sind gesunde Wohnverhéltnisse und eine hohe Wohnqualitat zu gewéhrleisten sowie
eine Beeintrachtigung der Anwohner zu vermeiden.

Ein wesentliches Instrument hierfiir sind die Festsetzungen zum Immissionsschutz, die in
Kap. 17 erlautert werden. Darlber hinaus soll durch gestalterische und griinordnerische
Mafinahmen eine Gliederung des Gebietes erreicht werden: Wesentliches Element ist hier
die Schaffung einer 6 m breiten Griunflache vorgelagert zum Gewerbegebiet, die einen Puf-
fer zu den angrenzenden schutzwirdigen Nutzungen schafft. Sie ist im Stden als offentli-
che Flache, im Westen als private Grunflache auf den Gewerbegrundstiicken vorgesehen.
Auf dieser Grunflache wird im tiefer liegenden Teil des Gewerbegebietes ein Wall angelegt.
Der Wall bzw. im 6stlichen Verlauf die Grunflache oberhalb der Hangkante wird mit Strau-
chern und kleineren Baumen begrtint. Durch diese Maflinahmen wird eine optische Abschir-
mung zwischen Wohnen und Gewerbe erreicht. In Richtung Westen schlief3t sich als zu-
satzlicher Puffer zum geplanten Wohngebiet die in Verlangerung der Edelweil3stralRe vor-
gesehene offentliche Verkehrsflache bzw. Grinflache an. Erganzt werden diese
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10

10.1

Maflinahmen um Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen im Gewerbegebiet, die in Kap.
10.2 beschrieben sind.

Durch die getroffenen Maflinahmen wird auf3erdem dem Trennungsgebot gem. § 50 BIm-
SchG Rechnung getragen, welches besagt, dass die fur eine bestimmte Nutzung vorgese-
henen Flachen einander so zuzuordnen [sind], dass schadliche Umwelteinwirkungen [...]
auf die ausschlief3lich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete [...] so weit wie
madglich vermieden werden.

Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise

Mald der baulichen Nutzung und Bauweise im Bereich des allgemeinen
Wohngebietes

Im allgemeinen Wohngebiet orientieren sich die Festsetzungen zum Mald der baulichen
Nutzung am stadtebaulichen Konzept, das eine eher lockere Bebauung zur Albert-Schweit-
zer-Straf3e hin und kompakte Bauformen im ubrigen Teil des Baugebietes vorsieht.

Dementsprechend sind die Festsetzungen zu den Grund- und Geschossflachenzahlen am
westlichen Rand (Typ 1) mit 0,4 und 0,8 festgesetzt. Im Ubrigen entsprechen sie den in
§ 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Orientierungswerten flir ein allgemeines Wohngebiet und
gewahrleisten somit einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden. In Verbindung mit
der gem. § 19 Abs. 4 BauNVO zulassigen Uberschreitungsméglichkeit der GRZ um 50 %
u.a. fir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen ermdglichen diese Vorgaben die Realisie-
rung der Wohnbauvorhaben.

Fur die geplante, lockere Bebauung entlang der Albert-Schweizer-Straf3e definiert der Ge-
baudetyp 1 dartber hinaus die ausschlief3liche Zulassigkeit von Einzelhausern mit einer
zweigeschossigen Bebauung und zuldssigen Gebaudehdhen von 6,0 m (Wandhdhe) bzw.
8,5 m (Oberkante).

Der Uberwiegend in der Mitte des Baugebietes vorgesehene Typ 2 schafft die Zulassig-
keitsvoraussetzungen fur Doppelhduser und Hausgruppen, die ebenfalls zwei Vollge-
schosse aufweisen, aber etwas flexiblere Gebaudehdhen bendtigen: Mit einer Wandhohe
von 6,5 m und einer Gebaudehthe von 10,0 m ist ein Ausbau des Dachgeschosses mog-
lich.

Der Typ 3 ist an den Stellen festgesetzt, die sich fur die Realisierung von Mehrfamilienh&u-
sern eignen. Der Typ sieht dementsprechend nur die Zulassigkeit von Einzelhdusern vor,
die zwingend mit drei Vollgeschossen zu errichten sind, um in ausreichendem Maf3e Wohn-
raum schaffen zu kénnen. Die Wandhohe und die zulassige Gebaudeoberkante liegen bei
9,0 m bzw. 12,0 m.

Der Typ 4 ist fur den Bereich des WA 2 festgesetzt, in dem ein Wohngebaudekomplex vor-
wiegend fur Menschen mit kdrperlicher oder geistiger Behinderung entstehen soll. Die Fest-
setzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung entsprechen denen von Typ 3 mit der Aus-
nahme, dass die Zahl der Vollgeschosse nicht zwingend, sondern als Obergrenze festge-
setzt ist.

Die Einstellung der Geb&ude in das Gelande wird Giber die Festsetzung zur maximal zul&s-
sigen Hohe des Erdgeschossrohfulibodens (EFH) geregelt. Diese bezieht sich auf die Hoéhe
des Fahrbahnrandes der nachstgelegenen offentlichen Verkehrsflache in der
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10.2

Gebaudemitte des Hauptgebaudes. Die EFH darf nicht tiefer als der maR3gebliche Fahr-
bahnrand liegen, und diesen maximal um 0,3 m tberschreiten. Durch die Orientierung der
unteren Gebaudehohen an der Fahrbahnhdhe wird der relativ ebenen Topographie Rech-
nung getragen, durch die eine starkere Variation der Eingangshdhen als unruhig empfun-
den wirde. Dariliber hinaus ist der Bezug der EFH auf das StraRenniveau auch im Hinblick
auf eine schadlose Beseitigung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers er-
forderlich. Dieser Sachverhalt ist in Kap. 15 erlautert.

Die Einstellung der geplanten Gebaude in das Gelande und die Héhenentwicklung basie-
rend auf den getroffenen Festsetzungen sind in drei Gelandeschnitten verdeutlicht, die dem
Bebauungsplan als Anlage 1 beigefugt sind.

Die Angaben zum nattrlichen Gelande in der Planzeichnung des Bebauungsplans (Héhen-
linien als zeichnerischer Hinweis) und in den Gelandeschnitten basieren auf einer Be-
standsvermessung des Biros Kling Consult GmbH.

Es gilt im gesamten Wohngebiet die offene Bauweise, die Gebaude auf eine Lange von
max. 50 m beschrankt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind so festgesetzt, dass sie eine gewisse Flexibili-
tat bei der Anordnung der spateren Gebaude ermdglichen, gleichzeitig aber eine ruhige
Ortsgestaltung und damit hohe stadtebauliche Qualitat erreicht wird. Gleichzeitig regeln sie
verbindlich den Abstand zu den umgebenden Verkehrsflachen. Hauptgeb&ude sind nur in-
nerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig, Garagen und Carports sowie Tief-
garagen in den hierfir festgesetzten Flachen. Stellplatze und Nebenanlagen nach §
14 BauNVO sowie unterirdische bauliche Anlagen sind entsprechend der geltenden gesetz-
lichen Vorschrift (v.a. BayBO) auch aufRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig.

Insgesamt wird durch die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung und der Bau-
weise ein sinnvoller Rahmen fir eine individuelle Gestaltung und Nutzung der Gebaude
durch die spateren Bauherren geschaffen.

Mal3 der baulichen Nutzung und Bauweise im Bereich des Gewerbegebietes

Fur das Gewerbegebiet wird das Mald der baulichen Nutzung Uber die Festsetzung der
Grundflachenzahl und der Baumassenzahl geregelt.

Die Grundflachenzahl ist mit 0,9 festgesetzt und liegt damit Gber dem Orientierungswert
gem. § 17 der Baunutzungsverordnung. Die etwas héhere GRZ ist im vorliegenden Fall
aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation erforderlich: Wie oben beschrieben
wird bedingt durch die Nachbarschaft zwischen Wohn- und Gewerbegebiet eine 6 m breite
Griunflache als Puffer festgesetzt. Im Westen des Gewerbegebietes ist diese als private
Griunflache auf den spateren Baugrundstiicken ausgewiesen. Aufgrund dessen verringert
sich der fur die Ermittlung der GRZ anrechenbare Teil der Baugrundstiicke um ca. 5%. Um
dies auszugleichen und somit eine wirtschaftliche Nutzbarkeit der Baugrundstiicke fur ge-
werbliche Zwecke zu gewahrleisten, wird die Grundflachenzahl mit 0,9 festgesetzt. Durch
die Festsetzung der privaten Grinflache auf den gewerblichen Grundstiicken ist dennoch
ein mit einem ,Ublichen* Gewerbegebiet vergleichbarer Grinflachenanteil sichergestelit.
Somit ist auch gewéhrleistet, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ver-
mieden werden.
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Daruber hinaus wird fur das Gewerbegebiet eine Baumassenzahl von 6,0 festgesetzt. Sie
begrenzt das zulassige Volumen der AuRenmalie der Gebaude und liegt mit einem Wert
von 6,0 deutlich unter dem Orientierungswert gem. § 17 BauNVO von 10,0.

Die Hoheneinstellung der Gebaude wird — anders als im allgemeinen Wohngebiet — durch
absolute Hohen in m Uber NHN festgesetzt. Aufgrund der Lage der 6ffentlichen Verkehrs-
flache am Rand des Baugebietes stellt die Hohe der Fahrbahn keine geeignete Bezugs-
hohe dar. Die gewahlte Hohe fur den Erdgeschossrohful3boden von einheitlich 737,5 m U
NHN stellt eine mittlere Héhe des Bereichs oberhalb der Hangkante dar, der insgesamt als
eben wahrgenommen wird. Insgesamt wird damit eine Einstellung der Geb&ude ungefahr
auf dem Niveau des natirlichen Gelandes festgesetzt.

Um die Flexibilitat fur die spateren Bauherren im Gewerbegebiet zu erhéhen, erstreckt sich
die zulassige ErdgeschossrohfuRbodenhéhe von 737,5 m 4. NHN auf den gesamten Be-
reich des Gewerbegebietes, somit auch auf den topographisch tieferliegenden westlichen
Teilbereich. Fir die Gestaltung der gewerblichen Baugrundstiicke bestehen zwei Moglich-
keiten: Entweder wird der tieferliegende Bereich bis zum festgesetzten Wall an der westli-
chen Grundstiicksgrenze aufgeschiittet und somit eine ebene Grundstiicksflache geschaf-
fen. In diesem Fall ware weiterhin eine ,echte Hangkante® im Gebiet vorhanden. Alternativ
ist es den spateren Bauherren moglich, das gewerbliche Bauvorhaben in das vorhandene
Gelande zu integrieren und die Hangkante zu tiberbauen. Denkbar wére z.B. die Errichtung
einer Tiefgarage im westlichen, tiefer liegenden Bereich.

Die maximal zulassige Oberkante von Gebauden im Gewerbegebiet wird Gberwiegend mit
9,0 m bezogen auf die maximal zulassige ErdgeschossrohfuRbodenhdhe festgesetzt. In
einem kleinen Teilbereich im Osten des Gewerbegebietes wird eine maximal zulassige Ge-
baudehdhe von 11 m festgesetzt. In diesem dstlichen Bereich des Gewerbegebietes ist der
Abstand zu bestehenden Wohngebauden bereits gréf3er, so dass nachteilige Auswirkungen
durch eine Verschattung nahezu ausgeschlossen sind. Aul3erdem ist eine hohere Bebau-
ung entlang der BundesstralRe 19 als Abschirmung aus Sicht der Stadt Sonthofen sinnvoll.
Ein Uberschreiten der festgesetzten Oberkante baulicher Anlagen durch technische Bau-
teile (Kamine, Antennen, Fahrstuhlschachte, Sonnenkollektoren, PV-Anlagen, Liftungsan-
lagen usw.) um bis zu 3 m ist zul&ssig. Sie sind jedoch allseits um mindestes das Mal3 ihrer
Hohe von der Dachkante zurtickzusetzen und so weit wie moglich zusammenzufassen. Die
Zahl der Vollgeschosse ist jeweils auf maximal drei begrenzt.

Die Uberbaubaren Grundstuicksflachen sind wie im allgemeinen Wohngebiet tiber durchge-
hende Baugrenzen festgesetzt, so dass eine spatere Grundstiickseinteilung flexibel erméog-
licht wird. Festgesetzt ist auBerdem die abweichende Bauweise, die Gebaudeldngen von
mehr als 50 m, jedoch maximal 100 m ermdglicht.

Insgesamt wird durch die getroffenen Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung und
zur Bauweise eine wirtschaftlich sinnvolle Nutzbarkeit des ausgewiesenen Gewerbegebie-
tes fir ortsansassige Unternehmen erreicht. Um fiir Betriebe unterschiedlicher Art geeig-
nete Standortvoraussetzungen zu schaffen und einen modernen Arbeitsprozess zu ermdg-
lichen sind gewisse Gebaudeh6hen und -kubaturen erforderlich. Dies ermdoglicht es den
Betrieben auch, ihre Arbeitsprozesse weitmdglich innerhalb von Gebauden abzuwickeln,
was aus Grunden des Larmschutzes erforderlich ist.
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12

Stellplatze, Garagen, Carports

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze ist auf den jeweiligen Grundstiicken nachzuwei-
sen. Abweichend von der stadtischen Stellplatzsatzung ist geregelt, dass im Bereich des
Allgemeinen Wohngebietes unabhangig von der WohnungsgroRe zwei Kfz-Stellplatze je
Wohnung herzustellen sind. Das Bebauungskonzept fir das Planungsgebiet sieht vorwie-
gend Mehrfamilienhduser sowie Doppel- und Reihenh&user vor, so dass mit einem deutli-
chen Anteil an kleineren Wohneinheiten zu rechnen ist. Auch in diesen Fallen wird haufig
mit zwei Pkw pro Haushalt zu rechnen sein. Um den 6ffentlichen StraRenraum von Anwoh-
nerparken freizuhalten, ist eine entsprechende Regelung somit sinnvoll.

Mit Ausnahme von dieser Regelung gelten fir das Planungsgebiet die Vorgaben der Sat-
zung Uber die Zahl, Grdl3e, Beschaffenheit und Ablésung von Kraftfahrzeugstellplatzen der
Stadt Sonthofen (Stellplatzsatzung) in der aktuellen Fassung.

Im allgemeinen Wohngebiet ist vor Garagen und Carports ein Stauraum von mindestens
5 m zur offentlichen Verkehrsflache herzustellen, der nicht eingefriedet werden darf. Diese
Vorschrift ist erforderlich, um ein bequemes Einfahren auf das jeweilige Grundsttick zu for-
dern und ein Anhalten und Warten von Fahrzeugen im Stral3enraum zu vermeiden.

Um die Entwicklung eines harmonischen Ortsbildes zu unterstitzen, sind Garagen, Car-
ports und Tiefgaragenzufahrten im Bereich des allgemeinen Wohngebietes nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und den hierfir festgesetzten Flachen zuléssig.
Stellplatze sind auch au3erhalb dieser Flachen zulassig.

Im Osten des Gewerbegebietes ist eine Flache fur Carports festgesetzt. In diesem Bereich
konnen Stellplatze oder Carports fir die Anwohner des sudlich an den Geltungsbereich
angrenzenden Frauenschuhweges realisiert werden. Um die fu3laufige Anbindung sicher-
zustellen, ist in der stdlich des Gewerbegebietes festgesetzten offentlichen Grinflache die
Anlage eines FuRweges zulassig.

Gestaltung der Gebaude und Freiflachen

Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften zu zuldassigen Dachformen (Satteldach), -farben
und -materialien fir das Hauptgebaude sowie zu Dachgauben und Widerkehren im allge-
meinen Wohngebiet beriicksichtigen die Lage in einem wohngenutzten Umfeld mit der hier
beabsichtigten hohen Aufenthaltsqualitat und ermoglichen die Integration in die Dachland-
schaft der wohnbaulichen Umgebung. Durch die Spanne mdglicher Dachneigungen werden
regionaltypische Bauweisen mit zwei bzw. drei voll ausgebauten Geschossen und einem
flach geneigten Satteldach ebenso ermdglicht wie Gebaude mit Kniestock und einem aus-
gebauten Dachgeschoss.

Fur Typ 1 und 3 ist die zulassige Dachneigung hierzu zwischen 20 und 30° festgesetzt.
Dachgauben sind hier nicht zulassig. Der Typ 2 dient der Errichtung von Doppelh&usern
und Hausgruppen. Um trotz der hier Ublichen, kleineren Grundflachen dennoch eine opti-
male Nutzung des Wohnraums zu ermdglichen, sind hier etwas steilere Dacher (max. 35°)
und die Errichtung von Dachgauben zugelassen. Der Ausbau des Dachgeschosses wird
damit méglich. Im Sinne eines harmonischen Ortsbildes sind Doppelhauser und Hausgrup-
pen in ihrer Dachform und -neigung einander anzupassen. Fir den Bereich des allgemei-
nen Wohngebietes 2 (Typ 4), fiur das bereits eine konkrete Planung zur Errichtung einer
Wohneinrichtung fir korperlich und geistig behinderte Menschen vorliegt, werden
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entsprechend der Vorhabenplanung auch flachere Dachneigungen sowie das Flachdach
zugelassen.

Weitere Dachformen wie das Walmdach, Pultdach oder Flachdach werden im vorliegenden
Baugebiet als fremd empfunden und deshalb nicht zugelassen. Ausgenommen hiervon sind
lediglich Garagen und Carports die auch mit Flachdach ausgefuhrt werden dirfen.

Im Sinne einer harmonisch gestalteten Dachlandschaft sind Regelungen zur Zulassigkeit
von Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auf Dachflachen getroffen, welche die
Mdglichkeiten einer Aufstdnderung der Anlagen begrenzen.

Ein groferer gestalterischer Spielraum ist fir den Bereich des Gewerbegebietes vorgese-
hen. Hier sind Flachdacher und Satteldécher bis maximal 30° zul&ssig.

Die Regelungen zu Dachfarben (rot bis rotbraun, Grau- und Anthrazitténe) unterstitzen die
Planungsabsicht, eine harmonische, ruhige Dachlandschaft im Stadtgebiet von Sonthofen
zu erhalten. Flachd&cher sind zu begrinen.

Die bauordnungsrechtlichen Regelungen zur Gestaltung von Einfriedungen tragen zu einer
harmonischen Gestaltung des 6ffentlichen Raums bei. Eine Trennwirkung durch hohe bzw.
undurchlassig wirkende Einfriedungen wird vermieden. Dieselbe Zielsetzung wird mit dem
Ausschluss von Mauern und Zaunsockeln verfolgt. Gleichzeitig wird hierdurch die Durch-
lassigkeit fur Kleintiere ermdglicht. Eine Ausnahme von den vorgegebenen Héhen von Ein-
friedungen ist fir den Bereich des allgemeinen Wohngebietes 2 méglich: In Abstimmung
mit dem geplanten Betreiber der Wohnanlage fiir geistig und korperlich behinderte Men-
schen ist in Einzelfallen zum Schutz der Bewohner eine hdhere Einfriedung erforderlich.
Dies wird durch die Regelungen des Bebauungsplans ermdéglicht. Im Gewerbegebiet gilt fir
Einfriedungen eine Hohenbegrenzung von 2 m, wobei auch hier massive Gestaltungen aus-
geschlossen sind.

Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften zu Gelandeveranderungen berlcksichtigen die
beabsichtigte Hoherlegung der ErschlieBungsstralen im allgemeinen Wohngebiet aus
Griunden der Niederschlagswasserbeseitigung genauso wie die Mdglichkeiten eines flexib-
len Umgangs mit dem Gelandeversatz im Gewerbegebiet. Aufschiittungen sind jeweils bis
zur Hohe der festgesetzten, maximal zulassigen Erdgeschossrohfulibodenhdhe zulassig.
Hoéhenunterschiede sind durch Boschungen (im Verhaltnis von maximal 1:1,5) oder Stiitz-
wande mit einer H6he von max. 0,75 m auszugleichen. Ausgenommen hiervon sind ledig-
lich die Bereiche direkt entlang der Albert-Schweitzer-Strafl3e, wo im Sinne einer hochwer-
tigen Gestaltung des StralRenraumes Stitzmauern nicht zuléssig sind.

Die Regelungen zu Werbeanlagen im Wohn- und Gewerbegebiet tragen ebenfalls dazu bei,
eine Beeintrachtigung des Wohnumfeldes zu vermeiden. Gleichzeitig wird durch die Rege-
lungen sichergestellt, dass keine Storwirkung fir die Verkehrsteilnehmer auf der Bundes-
stral3e 19 entsteht.

Als zusatzliches Steuerungselement zur Vermeidung einer Beeintrachtigung bestehender
und geplanter Wohnnutzungen ist festgesetzt, dass fur handwerkliche und gewerbliche
Bauvorhaben eine Genehmigungsfreistellung nach Art. 58 Abs. 1 Satz 1 BayBO nicht zu-
lassig ist. Im Rahmen des dann erforderlichen bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahrens
ist die Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans und weiterer gesetzlicher Vor-
gaben explizit prifbar.
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13.1

13.2

Die ausreichende Belichtung und Durchliftung des Planungsgebietes und der Nachbar-
grundstiicke bzw. -bebauung wird durch die Inkraftsetzung der Abstandsflachen geman
Art. 6 der Bayerischen Bauordnung sichergestellt. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
werden dadurch dauerhaft gewéhrleistet.

Verkehrserschlielung

Vorhandenes Stral3en- und Wegenetz

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der Ortslage der Stadt Sonthofen, so dass eine
Anbindung der neuen Bauflachen an vorhandene Straf3en gegeben ist. Das Verkehrser-
schlieBungskonzept sieht vor, das Wohn- und das Gewerbegebiet unabhangig voneinander
zu erschliel3en: Das allgemeine Wohngebiet wird tber die Albert-Schweitzer-Straf3e im
Westen und die Edelweil3stralRe im Stiden angebunden, das eingeschrankte Gewerbege-
biet aus Richtung Norden Uber eine StichstraRe von der Theodor-Aufsberg-Stral3e mit di-
rekter Anbindung an die Bundesstrafe 19.

Die o6stlich des Planungsgebietes verlaufende B 19 ist im Bereich des Planungsgebietes
vierstreifig ausgebaut. Der vierstreifige Ausbau endet knapp sidlich des Geltungsbereiches
des Bebauungsplans. Entlang der Bundesstral3e diirfen geman § 9 Bundesfernstral3enge-
setz (FStrG) in einer Entfernung von bis zu 20 m vom befestigten Fahrbahnrand keine
Hochbauten errichtet werden (anbaufreier Streifen). Fur die vorliegende Planung ist in Ab-
stimmung mit dem Staatlichen Bauamt Kempten zur Errichtung der erforderlichen Larm-
schutzeinrichtung eine Reduzierung des anbaufreien Streifens gem. Festsetzung in der
Planzeichnung mdglich. Daruber hinaus bedirfen Genehmigungen fur bauliche Anlagen,
die in einer Entfernung bis zu 40 m vom Fahrbahnrand errichtet, erheblich geéndert oder
anders genutzt werden sollen, der Zustimmung der obersten Landesstralienbaubehérde
(Baubeschréankungszone).

Ca. 400 m noérdlich des Planungsgebietes befindet sich der hthenfrei ausgebaute Knoten-
punkt der Bundesstraf3e 19 mit der BundesstralRe 308. Von Seiten des Staatlichen Bauam-
tes Kempten bestehen Planungen, die Auf- und Abfahrtsspur des Knotenpunktes zu ver-
langern und, soweit erforderlich, LA&rmschutzmafinahmen zu realisieren. Eine verlangerte
Auffahrtsspur Richtung Siden wirde parallel zum Planungsgebiet ausgefihrt werden. Die
Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans berlcksichtigen diese Planung des
Staatlichen Bauamtes Kempten, die fur den Ausbau der B 19 erforderlichen Flachen befin-
den sich auf3erhalb des Geltungsbereichs.

Am 6stlichen Rand des Geltungsbereichs fiihrt stralenbegleitend entlang der B 19 ein Ful3-
und Radweg, der durch die Planung unverandert bestehen bleibt.

Innere ErschlieBung

Wie bereits beschrieben wird der Uberwiegende Teil des allgemeinen Wohngebietes aus
Richtung Westen tber zwei Anschliisse an die Albert-Schweitzer-Stral3e erschlossen. Die
HaupterschlieBung, die am nérdlichen Rand in das Planungsgebiet fuhrt, soll eine Fahr-
bahnbreite von 4,75 m aufweisen. Richtung Suden zweigt eine Ringstral3e zur Albert-
Schweitzer-StralRe ab, die der inneren ErschlieBung des Wohngebietes dient. Die Fahr-
bahnbreite ist hier mit 4,25 m schmaler vorgesehen, sie ermdglicht einen Begegnungsver-
kehr von zwei Pkw mit verminderter Geschwindigkeit. Nach Norden zweigen zwei
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StichstralRen ab, die im Falle einer Erweiterung des Baugebietes nach Norden eine weitere
Ringerschlie3ung vorbereiten.

Das allgemeine Wohngebiet 2 wird von Stden uber eine Anbindung von der Edelweil3-
stral3e her erschlossen, die in der vorhandenen Breite von 5,0 m im Plangebiet fortgesetzt
wird.

Anders als noch im Entwurf des Bebauungsplanes vorgesehen, ist nun keine direkte Durch-
fahrt fur Kfz von der Edelweil3straRe zur Albert-Schweitzer-StralRe mehr vorgesehen. Eine
Verbindung ist nur noch fur FuRganger und Radfahrer méglich. Entlang der geplanten
Hangkante ist hierfur eine 3 m breite Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung fest-
gesetzt, die im Falle einer Erweiterung des Allgemeinen Wohngebietes nach Norden fort-
gefuhrt werden kann. Ab dem Abzweig in Richtung Albert-Schweitzer-StralRe weist diese
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung eine Breite von 9 m auf. Der Bereich soll
multifunktional auch als Aufenthalts- und Spielbereich fir die Anwohner des Gebietes die-
nen.

Die offentliche Verkehrsflache und damit der fir die ErschlieBung verfligbare 6ffentliche
Stral3enraum ist jeweils 4,25 m breiter als die geplante Fahrbahn festgesetzt. In den zu-
satzlichen Flachen sollen auf einer Seite der Fahrbahn Bankette, eine Mulde zur Versicke-
rung des anfallenden Niederschlagswassers sowie ein Spartenstreifen realisiert werden.
Auf der anderen Seite ist ein Mehrzweckstreifen eingeplant, der als Gehweg, fur Baum-
pflanzungen oder Stellplatze genutzt werden kann. Entsprechend sind Baumstandorte im
Strallenraum festgesetzt, die im Rahmen der Detailplanung vom Standort angepasst wer-
den konnen.

Das im Osten des Geltungsbereichs gelegene Gewerbegebiet soll aus Richtung Norden
erschlossen werden. Die Planung hierzu sieht einen Abzweig von der Theodor-Aufsberg-
Stral3e im Bereich der Zufahrt zur Unterfiihrung vor. In Richtung Siden filhrt eine Stich-
stral3e mit einer Fahrbahnbreite von 7,00 m (Nebeneinanderfahren von zwei LKW mit un-
verminderter Geschwindigkeit) und beidseitigem Bankett (Gesamtbreite 9 m). Diese min-
det in einen Wendekreis mit einer Fahrbahnbreite von 6 m und einem Innenradius von
12,50 m. Stellplatze fur Lkw im 6ffentlichen StraRenraum sind nicht vorgesehen.

Fur FuRganger und Radfahrer wird die Durchgéngigkeit zukinftig deutlich verbessert: Ne-
ben der bereits beschriebenen Wegeverbindung im Nordosten des Baugebietes wird eine
weitere Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit 3,5 m Breite am stidlichen Rand
des Allgemeinen Wohngebietes festgesetzt. Dadurch wird eine Verbindung zwischen Al-
bert-Schweitzer-StralRe, Arnikaweg (Spielplatz) bzw. lller im Westen und dem bestehenden
Wohngebiet Edelweil3strale /Frauenschuhweg bzw. dem Radweg entlang der B 19 im Os-
ten geschaffen.

ErschlieBung des Gesamtareals

Wie in Kapitel 4 beschrieben, beabsichtigt die Stadt Sonthofen, zu einem spéateren Zeit-
punkt auch die nordlich an den aktuellen Geltungsbereich anschlie3enden Freiflachen (Fl.-
Nr. 1451) fur eine bauliche Nutzung vorzubereiten. Entsprechend der aktuellen Planung
sollen im Westen allgemeine Wohngebiete, bzw. Mischgebiete, im Osten eingeschrankte
Gewerbegebiete ausgewiesen werden. Dadurch entstehen zusatzliche Bauflachen im Um-
fang von ca. 4,07 ha. Um diese leistungsfahig an den Knotenpunkt B 19 / B 308 / Theodor-
Aufsberg-StralRe anschlieRen zu kénnen, wird die aktuell in der Planung vorgesehene Stich-
stral3e mit einfacher Anbindung an die Theodor-Aufsberg-StralRe keine geeignete Losung
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darstellen. In Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Kempten soll im Zuge der Aufstel-
lung eines Bebauungsplans fur das Grundstuick mit der Fl.-Nr. 1451 eine Umgestaltung des
Knotenpunktes B 19 / B 308 / Theodor-Aufsberg-StralRe erfolgen, im Rahmen dessen auch
die ErschlieBungsstral3e des neuen Baugebietes angebunden werden soll.

Geologie, Hydrologie, Baugrundverhaltnisse, Oberflachengewasser

Um die Baugrundverhaltnisse und die Versickerungsfahigkeit der anstehenden Boden-
schichten zuverlassig festzustellen, hat die Stadt Sonthofen zwei Baugrunduntersuchungen
durch Geo-Consult Allgau durchfuhren lassen. Diese Gutachten in der Fassung vom
04. Oktober 2019 und vom 16. Januar 2020 sind dem Bebauungsplan als Anlage 5 und 6
beigefugt.

Geologisch stehen im Planungsgebiet die quartaren Kiese der lller an, die als schluffige,
sandige Kiese ausgebildet sind. Der Schluffanteil nimmt mit zunehmender Tiefe ab. Die
Quartarkiese weisen eine mittlere Tragfahigkeit auf und sind fir die Grindung von Bauwer-
ken und Kanalisation geeignet. Uberlagert werden diese von Deckschichten aus Schiuff-
Sand-Gemisch in unterschiedlicher Machtigkeit (0,6 m bis 1,9 m), die eine geringe Tragfa-
higkeit besitzen. Weitergehende Empfehlungen fiir die Wohnbebauung, den Stral3en- und
Kanalbau sind den Gutachten zu entnehmen.

Die Quartarkiese stellen den grof3flachigen Grundwasserleiter dar, die FlieBrichtung ver-
lauft bei geringem Gefélle von Siid nach Nord. Der mittlere Grundwasserstand liegt im Be-
reich des Planungsgebietes bei 731,8 m . NN, im Hochwasserfall (HQ 100) ist mit einem
Grundwasserstand von 733,3 m 0. NN zu rechnen. Dies entspricht einer Héhe von ca. 0,7 m
unter der Gelandeoberflache im westlichen, tiefer liegenden, und ca. 4,0 m im dstlichen,
hoher liegenden Teil. Insbesondere flr den Bereich des allgemeinen Wohngebietes ist des-
halb zur Vermeidung von Wassergefahren (z.B. nach langeren Regenereignissen) zu emp-
fehlen, Lichtschachte, Offnungen und Treppenabginge mindestens 30 cm iiber das vor-
handene Gelande bzw. liber das jeweilige Stralenniveau zu legen und alle Bauteile unter
der festgesetzten Erdgeschossrohfulibodenhféhe wasserdicht auszufiihren. Ein entspre-
chender Hinweis fiir die spateren Bauherren ist im Bebauungsplan enthalten.

Darlber hinaus ist im Bereich der Hangkante nach Starkregenereignissen mit wild abflie-
Rendem Wasser zu rechnen. Die Eigentimer der gewerblichen Baugrundstiicke haben
Sorge zu tragen, dass dieses auf dem jeweiligen Grundstiick zurtickgehalten wird und nicht
auf Nachbargrundstticke fliel3t. Auf der privaten Griinfliche im Westen des Gewerbegebie-
tes ist deshalb die Anlage einer Mulde zur Sammlung und Versickerung von an der Hang-
kante bzw. dem Wall anfallenden Wasser zulassig.

Die anstehenden Quartarkiese sind sehr gut wasserdurchlassig und weisen somit eine
hohe Eignung fiir die Versickerung auf. Die Durchlassigkeit liegt bei mindestens 5x10%m/s.

Oberflachengewasser befinden sich nicht innerhalb des Planungsgebietes.

Teile des Planungsgebietes kénnen bei einem extremen Hochwasserereignis (HQextrem) VON
der Ostrach her iberschwemmt werden. Die Wassertiefen kdnnen in diesem Fall tberwie-
gend bis 0,5 m, teilweise bis 1 m betragen. Dies betrifft dariiber hinaus groRe Teile des
nordlichen Stadtgebietes. Um dem entgegenzuwirken werden vom Wasserwirtschaftsamt
Kempten derzeit MalRnahmen zum Hochwasserschutz an der Ostrach durchgefihrt.
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Ver- und Entsorgung

Im Umfeld sind in den vorhandenen StralRen bereits Ver- und Entsorgungsleitungen vor-
handen. Die Versorgung und Entsorgung der Baugebiete erfolgt soweit méglich durch An-
bindung an diese vorhandenen Leitungsnetze.

Das Plangebiet wird an die mengen- und druckmaRig ausreichende Wasserversorgungs-
anlage der Stadtwerke Sonthofen angeschlossen, so dass jederzeit eine ausreichende Ver-
sorgung mit Trink-, Brauch- und Léschwasser sichergestellt ist. Die Dimensionierung der
Wasserleitungen erfolgt in Zustandigkeit der Stadt Sonthofen.

Das im Planungsgebiet anfallende Schmutzwasser kann in die stadtische Mischwasserka-
nalisation eingeleitet werden, die hierflr ausreichend dimensioniert ist. Sonthofen ist Mit-
glied des Abwasserverbandes Obere lller.

Eine Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in die Mischwasserkanalisation
kann jedoch nicht erfolgen, da dies zu einer Uberlastung der Kanale fihren wiirde. Aufgrund
dessen ist vorgesehen, das auf den o6ffentlichen und privaten Flachen anfallende Nieder-
schlagswasser auf den jeweiligen Grundstiicken flachenhaft zu versickern. Im Bereich der
offentlichen Stral3enflachen wird dies Uber eine stral3enbegleitende Mulde erfolgen. Fir die
privaten Baugrundstiicke ist eine flachenhafte Versickerung tber Mulden oder Uber Rigo-
lenanlagen (z.B. Kiesrigole) erforderlich. Eine entsprechende Festsetzung ist im Bebau-
ungsplan enthalten.

Die verbindliche Festsetzung zur Versickerung von Niederschlagswasser ist im vorliegen-
den Fall moglich: Im Baugrundgutachten wurde eine sehr gute Versickerungsfahigkeit der
anstehenden Quartarkiese nachgewiesen (vgl. Kap. 14). DarUber hinaus ist fiir eine ord-
nungsgemane Versickerung sicherzustellen, dass der Grundwasserflurabstand von der Un-
terkante der Versickerungseinrichtung bis zum mittleren Grundwasserstand (731,8 m (.
NN) von 1 m nicht unterschritten wird. Dies ist im hdher liegenden Teil des Planungsgebie-
tes unproblematisch mdglich. Fir den tiefer liegenden Teil westlich der Hangkante wird dies
dadurch gewahrleistet, dass die 6ffentlichen ErschlielBungsstraen im Vergleich zum be-
stehenden Geldnde um 0,7 m bis 1,0 m angehoben werden. Gleichzeitig ist im Bebauungs-
plan festgesetzt, dass die Hohe des Erdgeschossrohful3bodens von Bauvorhaben im allge-
meinen Wohngebiet das Hohenniveau des Fahrbahnrandes der nachstgelegenen o6ffentli-
chen StralRenverkehrsflache nicht unterschreiten und um maximal 0,3 m Uberschreiten darf.
Durch die getroffenen Festsetzungen ist somit eine schadlose Ableitung des im Planungs-
gebiet anfallenden Niederschlagswassers gewdhrleistet. Zur Ausgestaltung der Versicke-
rungsanlagen sind die einschlagigen Regelwerke und Richtlinien zu beachten (DWA-Re-
gelwerke M 153 und A 138).

Die Stromversorgung des Plangebietes erfolgt durch die Allgauer Kraftwerke GmbH in Er-
weiterung des bestehenden Netzes. Zur Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat ist eine
Erweiterung um einen zusatzlichen Einspeisepunkt aus dem Mittelspannungsnetz durch
den Neubau einer Transformatorstation im Plangebiet n6tig. Hierfur ist eine Flache fur Ver-
sorgungsanlagen im Osten des allgemeinen Wohngebietes festgesetzt, die Uber die Edel-
weil3stral3e angebunden ist.

Bei ausreichendem Interesse und entsprechender Wirtschaftlichkeit ware die Versorgung
mit Erdgas Uber die Verlangerung der Edelweil3stral3e bzw. tber die Albert-Schweitzer-
Stral3e durch die Erdgas-Kempten-Oberallgdu Netz GmbH maoglich.
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17

17.1

Brandschutz

Die Zufahrten sind nach den ,Richtlinien Uber Flachen fir die Feuerwehr* — Fassung Feb-
ruar 2007 herzustellen.

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

Immissionsschutz

StraRenverkehrslarm

Das Planungsgebiet ist durch Larmimmissionen v.a. der dstlich verlaufenden B 19 sowie
der Albert-Schweitzer-Straf3e im Westen vorbelastet. Aufgrund dessen wurde durch Kling
Consult GmbH eine schalltechnische Begutachtung gemaf DIN 18005-1 ,Schallschutz im
Stadtebau” zur Beurteilung der StraRenverkehrslarmimmissionen erstellt, welche Bestand-
teil der Begriindung des vorliegenden Bebauungsplanes ist (Fassung vom 19. Januar 2022,
vgl. Anlage 3).

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

Als Ergebnis der Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen wird im Gutachten festgestellt,
dass auf Grund von ermittelten Uberschreitungen der gebietsabhangigen Orientierungs-
werte der DIN 18005-1 bzw. der Grenzwerte der 16. BImSchV innerhalb des Bebauungs-
planes zur Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse LarmschutzmalRnahmen
unerlasslich sind.

Beziglich Schallimmissionsschutz gegenlber StralRenverkehrslarmimmissionen ist im Be-
bauungsplan eine Larmschutzeinrichtung zwischen Erschlieungsstralie des Gewerbege-
bietes und der B 19 sowie eine Orientierung von Schlafraumen an die von der Albert-
Schweitzer-Stral3e bzw. der B 19 abgewandten Fassaden festgesetzt. Zusatzlich sind hin-
sichtlich der Uberschreitungen der gebietsabhangigen Orientierungswerte der DIN 18005-
1 passive Schallschutzmaflinahmen in Form einer Festsetzung von Larmpegelbereichen
nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau* fur die betroffenen Bereiche dimensioniert. Im
Rahmen von bauaufsichtlichen Nachweisen kénnen passive SchallschutzmalRnahmen an
den tatsachlichen Gebaudefassaden auch auf Basis des maRRgeblichen AuRenlarmpegels
nach DIN 4109-2: 2016-07 4.4.5 und der Anforderungen geméaf DIN 4109-1: 2016-07 in
Verbindung mit E DIN 4109/A1: 2017-01 dimensioniert werden. Zusatzlich sind bei Uber-
schreitung der Orientierungswerte besondere Anforderungen an die Beliftung von Schlaf-
und Kinderzimmern bestimmt.

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

Im Entwurf des Bebauungsplans vom 08. Juli 2020 war zum Schutz vor Verkehrslarmim-
missionen eine aktive Larmschutzeinrichtung mit einer Hohe von 742 m . NN und einer
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Gesamtlange von 243 m parallel zur B 19 vorgeschlagen. Diese Malinahme hétte bewirkt,
dass mit Ausnahme eines Streifens 0dstlich der Albert-Schweitzer-Str. nahezu tberall - ins-
besondere innerhalb der schiitzenswerten Nutzungen (WA) - zur Tagzeit die Orientierungs-
werte bzw. zur Nachtzeit auch die Grenzwerte der 16. BImSchV unterschritten worden wa-
ren. Aufgrund fehlender Verfiigbarkeit der hierfir erforderlichen Flachen auf dem Grund-
stick mit der Fl.-Nr. 1451 und dem noch nicht ausreichenden Planungsstand fiir den Aus-
bau der B 19 ist diese urspringlich vorgesehene Larmschutzwand jedoch zum jetzigen
Zeitpunkt nicht realisierbar. Die Stadt Sonthofen hat sich deshalb dazu entschieden, eine
aktive Larmschutzeinrichtung zum Schutz der geplanten Nutzungen im Bebauungsplan
festzusetzen, die unabhangig von den oben genannten Rahmenbedingungen realisiert wer-
den kann: Vorgesehen ist nun ein Larmschutzwall mit einer H6he von ca. 3 m Uber dem
natirlichen Gelande, der zwischen der ErschlieBungsstralie zum Gewerbegebiet und dem
bestehenden Ful3- und Radweg entlang der B 19 realisiert werden kann.

Im Vergleich zur urspriinglich vorgesehenen Larmschutzwand fuhrt dies aufgrund der Ver-
kirzung und weiteren Entfernung der Larmschutzeinrichtung von der B 19 zwar zu Ver-
schlechterungen im Umgriff des B-Planes (WA): Die schalltechnischen Orientierungswerte
bzw. z. T. der Grenzwerte fur ,allgemeine Wohngebiete“ werden weiterhin Uberschritten.
Der Bereich des allgemeinen Wohngebietes liegt jedoch nach wie vor innerhalb Larmpe-
gelbereich Il gemal DIN 4109-1 auf Basis des Beurteilungspegels zur Nachtzeit. Durch
Festsetzung dieser passiven Maflinahme zum Schallschutz im Bebauungsplan lasst sich
mit nur geringem zusatzlichem Aufwand fir zukinftige Bauvorhaben sicherstellen, dass die
nach VDI 2719 ,Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen®, Tabelle 6,
genannten Anhaltswerte fiir anzustrebende Innenschallpegel nicht Uberschritten werden.
Die Orientierungswerte fur ,Mischgebiete“ werden im allgemeinen Wohngebiet zur Tag-
bzw. Nachtzeit nahezu lberall bzw. gro3flachig eingehalten. Unter Bertcksichtigung der
hohen Vorbelastung ist nach Einschéatzung der Stadt Sonthofen somit insgesamt gewéahr-
leistet, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne von
§ 1 Abs. 6 BauGB in den geplanten Baugebieten gewahrt werden.

Im Rahmen des geplanten Ausbaus der Bundesstral3e 19 sind zudem weitergehende Mal3-
nahmen von Seiten des Staatlichen Bauamtes Kempten geplant, um die Einhaltung der
Grenzwerte der 16. BImSchV an den schiitzenswerten Nutzungen im Planungsgebiet zu
gewahrleisten.

Eine Erh6hung der Verkehrslarmimmissionen an der Bestandsbebauung Frauenschuh-
weg/Edelweil3stralle durch Reflexion des Verkehrslarm an neu errichteten Gebauden im
geplanten Gewerbegebiet ist nicht zu erwarten. Sowohl die geplanten Gebaude bewirken
eine Abschirmung gegeniiber dem von Norden einwirkenden Verkehrslarm, als auch die
Eigenabschirmung der Bestandsbebauung im Frauenschuhweg mit einer Firsthdhe von ca.
9,50 m gegentiber dem von Siuiden einwirkenden Verkehrslarm. Somit kann auch nur eine
Reflexion in jeweils geringerem Mal3e entstehen.

Um eine solche Beeintrachtigung sicher ausschlie3en zu kénnen, wurde durch den Schall-
gutachter eine weitere Berechnung zum Verkehrslarm durchgeftuihrt, welche zuséatzlich eine
Bebauung im Bereich des geplanten Gewerbegebietes berlcksichtigt: Es wurde ein Ge-
baude mit einer maximal gem. Bebauungsplan mdglichen Héhe an der sudlichen Bau-
grenze im geplanten Gewerbegebiet angenommen. Es zeigt sich, dass sich im &stlichen
Teil der Bestandsbebauung Frauenschuhweg nach Realisierung der gewerblichen Bebau-
ung keine spirbare Veranderung der Verkehrslarmimmissionen durch die B 19 ergibt. Mit
zunehmender Entfernung von der Bundesstral’e bewirkt die geplante Bebauung im
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17.2

Gewerbegebiet eine Verbesserung der Schallimmissionssituation an der sudlich gelegenen
Bestandsbebauung, zwischen Gebauden Frauenschuhweg 24 und 28 im Mittel schon um
1 bis 1,5 dB(A). Die Abschirmwirkung durch die geplanten Geb&ude gegenulber Verkehrs-
larm von Norden, und die Eigenabschirmung der Bestandsgebaude gegentber Verkehrs-
larm von Suden Gberwiegen somit eine mdgliche Reflexion von Schall an der gewerblichen
Bebauung.

Insgesamt ist somit durch die geplante Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 87 keine Verschlechterung der Schallimmissionssituation durch Verkehrslarm an der
Bestandsbebauung im Frauenschuhweg zu erwarten. Weitergehende Malinahmen zum
Schallschutz sind nicht veranlasst.

Gewerbliche Immissionen

Neben Nutzungskonflikten aufgrund von Verkehrslarm ist im Rahmen der Planung aul3er-
dem die raumliche N&he zwischen der geplanten gewerblichen Nutzung und der bestehen-
den bzw. geplanten Wohnnutzung zu beachten. Zur Untersuchung maéglicher Immissions-
schutzkonflikte zwischen geplanter gewerblicher und bestehender bzw. geplanter Wohn-
nutzung wurde im Rahmen der Planung deshalb aul3erdem eine schalltechnische Begut-
achtung Gewerbeldarm durch Kling Consult GmbH erstellt, die ebenfalls Bestandteil der Be-
grindung des vorliegenden Bebauungsplanes ist (Fassung vom 22.10.2019, vgl. Anlage 4).
Zum Schutz der benachbarten schitzenswerten Nutzungen werden die gewerblichen Ta-
tigkeiten innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes hinsichtlich der zulassigen Ge-
rauschemissionen beschrankt. Es werden gemaf DIN 45691 Emissionskontingente Lgx fur
die Tag-/Nachtzeit von 58/43 dB pro m2 Bezugsflache festgesetzt. Zusatzlich sind fur einen
Richtungssektor B Zusatzkontingente Lex, zus 8 VOn 2/2 dB pro m? Bezugsflache zulassig.
Die Festsetzung der Emissionskontingente im Gewerbegebiet erfolgt auf Grundlage des
§ 1 Abs. 4 BauNVO zur Konkretisierung besonderer Eigenschaften von Betrieben und An-
lagen. Die Prufung der Einhaltung der sich aus den Emissionen (Emissionskontingente) pro
Quadratmeter Bezugsflache oder Teilflachen davon ergebenden Immissionsbelastungen
erfolgt fur schutzbedurftige Nutzungen im Sinne der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau*
(Juli 2016) auRerhalb des Bebauungsplangebietes nach den Bedingungen der
DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5. Die Berechnungen sind mit einer Nachkommastelle ge-
nau durchzufuhren.

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

In der schalltechnischen Begutachtung ist berticksichtigt, dass zukiinftig auch fur die nérd-
lich an das aktuell in Aufstellung befindliche Gewerbegebiet anschlieenden Flachen auf
dem Grundstuck mit der FI.-Nr. 1451 eine gewerbliche Nutzung geplant ist. Diese Flachen,
die auch Bestandteil des in Kap. 4 beschriebenen Gesamtkonzepts sind, sind mit denselben
Emissionskontingenten (58/43 dB pro m? Bezugsflache fur die Tag-/Nachtzeit inkl. Zusatz-
kontingent) in der Schalltechnischen Begutachtung vom 22.10.2019 bericksichtigt. Auf-
grund dessen wirkt sich auch die Verkleinerung des Geltungsbereichs im Norden im Ver-
gleich zum Vorentwurf nicht aus, der Gegenstand der Schalltechnischen Begutachtung war.
Auf eine Uberarbeitung des Gutachtens zum Entwurfsstand des Bebauungsplans wurde
deshalb verzichtet.
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Ein bestehender Betriebsbereich geman der Storfallverordnung (12. BImSchV) ist im Um-
feld des Planungsgebietes nicht vorhanden. Die Ansiedlung eines Betriebsbereiches im
geplanten eingeschrankten Gewerbegebiet ist aufgrund der geringen Flachengrol3e der ge-
werblichen Bauflache in Verbindung mit der geringen Entfernung zu schutzbedirftiger
Wohnbebauung wohl nicht genehmigungsfahig.

Bodenschutz/Konzept zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 mit Teilfortschreibung 2020 sowie ge-
mal 8 la Abs. 2 BauGB sollen die Gemeinden verstarkt auf die Innenentwicklung ein-
schlie3lich der Umnutzung von brachliegenden Flachen bzw. Baulandreserven hinwirken.
Die vorliegende Bebauungsplanaufstellung entspricht dem Gebot des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden. Die Ausweisung des Wohn- und Gewerbegebietes erfolgt auf
einer innerortlichen Freiflache, die bereits an allen Seiten von baulichen Strukturen umge-
ben ist. Die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen (Strale, Ver- und Entsorgung) kdnnen
genutzt werden. Innerhalb des Baugebietes wird durch entsprechende Festsetzungen zum
Malf der baulichen Nutzung und der Bauweise auf eine flachen- und ressourcenschonende
Entwicklung geachtet. Durch die Ausweisung der Flachen innerhalb des Stadtgebietes kon-
nen Freiflachen am Ortsrand erhalten werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden ca. 2,34 ha bisher als Grinland be-
wirtschaftete Flache einer wohnbaulichen und gewerblichen Nutzung zugefuihrt. Demnach
handelt es sich um eine kleinraumige Erweiterung der Siedlungsflache innerhalb des Stadt-
gebietes. Die Stadt Sonthofen entwickelt entsprechend der Nachfrage nach Wohnbau-
grundstticken und gewerblichen Grundstiicken dieses Gebiet, welches sich im Eigentum
der Stadt befindet und somit zeitnah realisiert werden kann.

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

Zur Berucksichtigung der Belange des Bodenschutzes im Rahmen der Umsetzung der Pla-
nung wird in der Planungsphase — unter Berlcksichtigung der DIN 19639, DIN 18915 und
DIN 19731 — ein Bodenschutzkonzept durch ein in der bodenkundlichen Baubegleitung zer-
tifizierten Fachbiro erstellt. Darin sind

o die Vermeidungs-, Verwertungs- und Entsorgungskonzepte fir die anfallenden Bo-
denmaterialien darzustellen,

o die Anforderungen an den Ausbau und die Zwischenlagerung von Bodenaushub (se-
parate Lagerung von Oberboden, durchwurzelbarer Bodenschicht, Ausgangsmate-
rial), sowie

o die MaRnahmen zur Vermeidung einer schadlichen Bodenveranderung durch Gefi-
geveranderungen und Verdichtung beim Wiedereinbau zu beschreiben.

Zur Klarung der Moglichkeit, den Oberboden und kulturfahigen Unterboden vor Ort zu ver-
werten, ist in der Planungsphase eine Massenbilanzierung unter Berticksichtigung der ge-
planten Bodenab- und Auftragsflachen zu erstellen. Die Rekultivierungsmafinahmen zur
Wiederherstellung der durchwurzelbaren Bodenschicht im kinftig nicht Gberbauten Pla-
nungsgebiet sind ebenfalls zu beschreiben.

Die Baumalinahme ist entsprechend DIN 19639 in der Planungs- und Ausfuhrungsphase
durch eine qualifizierte bodenkundliche Baubegleitung zu beaufsichtigen.
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Im Bereich der verbleibenden Béden mit hoher Funktionserfillung bzw. hoher Empfindlich-
keit sind Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Aus-
wirkungen zu treffen.

Oberboden (Mutterboden) ist nach 8202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Oberboden (Mutterboden) oder
geeigneter kulturfahiger Unterboden sind méglichst nach den Vorgaben des 8§12 Bundes-
bodenschutzverordnung (BBodSchV) zu verwerten.

Der Oberboden und ggf. kulturfahiger Unterboden sind zu schonen, getrennt abzutragen,
fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und mdéglichst wieder einer
Nutzung zuzufuhren.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stoffli-
chen Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der
DIN 18915 und DIN 19731 zu beriicksichtigen.

Das Befahren des Bodens bei unginstigen Boden- und Witterungsverhaltnissen ist zu ver-
meiden. Bei Bedarf sind SchutzmalRnahmen entsprechend der DIN 18915 (z.B. Verwen-
dung von Baggermatratzen) zu treffen.

Sollte Bodenmaterial zu Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht zugeliefert wer-
den, sind die Anforderungen gem. 8§12 BBodSchV einzuhalten.

Konzept zum Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel

Bauleitplane sollen gemani § 1 Abs. 5 BauGB u.a. dazu beitragen, den Klimaschutz und die
Klimaanpassung an den zu erwartenden Klimawandel zu férdern. Die in § 1 Abs. 5 BauGB
vorgegebene ergdnzende Vorschrift zum Umweltschutz gibt vor, dass durch die Planung
,den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maltnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden soll“. Dieser Grundsatz ist in der Abwagung nach § 1 Abs. 7
BauGB zu berticksichtigen.

Die vorliegende Bebauungsplanaufstellung bericksichtigt diesen Grundsatz durch folgende
MalRnahmen:

o Festsetzung der Bauflachen mit Zulassigkeit von bodenversiegelnden MaRnahmen in
dem unbedingt erforderlichen Maf3

o Sicherstellung einer Durchgriinung durch Festsetzung von privaten und offentlichen
Griunflachen sowie von Pflanzgeboten auf dffentlichen Verkehrsflachen und privaten
Baugrundstiicken

o Zulassigkeit von Solaranlagen auf den Gebaudedéachern

o Versickerung des im Baugebiet anfallenden Niederschlagswassers

Spezieller Artenschutz

Das Planungsgebiet ist derzeit Giberwiegend landwirtschaftlich als Grinland genutzt und
vollsténdig von bestehenden Bau- und Verkehrsflachen umgeben.
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Durch die Nutzung als offenes Griinland ohne gré3ere Gehdlzstrukturen haben die Flachen
im Planungsgebiet gewisse Bedeutung fur Brutvogelarten. Durch die umgebenden Ver-
kehrsflachen und die Bebauung handelt es sich jedoch um eine Insellage sowie einen durch
Larm vorbelasteten Bereich. Westlich der lller befinden sich groRe, zusammenhangende
landwirtschaftliche Flachen, die eine héhere Eignung fur die genannten Vogelarten aufwei-
sen.

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

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

Dennoch kann ein Vorkommen von Brutvdgeln sowie Fledermausen nicht ganzlich ausge-
schlossen werden. Daher werden im Bebauungsplan vorsorglich Hinweise auf folgende
Vermeidungsmalnahmen aufgenommen:

o Ggf. erforderliche Gehdlzrodungen sind geman § 39 Abs. 5 BNatSchG bzw. Art. 16
Abs. 1 S. 2 BayNatSchG aul3erhalb der Brutzeit von Vogeln, also in der Zeit von
Anfang Oktober bis Ende Februar durchzuftihren.

e Bauvorbereitende MalBhahmen wie die Entfernung der Vegetationsdecke und die
Baufeldfreimachung sind nur auf3erhalb der Brutzeit von bodenbritenden Vogelar-
ten, also in der Zeit von Ende Juli bis Ende Februar zulassig. Alternativ kann vor
Beginn der Arbeiten der Nachweis erbracht werden, dass keine Vogel im Baufeld
bruten.

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

21 Grunordnerischer Fachbeitrag
Der grinordnerische Fachbeitrag ist Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 87
der Stadt Sonthofen. Nach § 1a BauGB und Art. 3 bzw. Art. 6 des Bayerischen Naturschutz-
gesetzes (BayNatSchG) werden durch den grinordnerischen Fachbeitrag die Vermeidung
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und Minimierung der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft berticksichtigt. Auf-
gabe ist es, die natirlichen Gegebenheiten des Planbereiches sowie seines direkten Um-
feldes zu erfassen, und im Hinblick auf Beeintréachtigungen geeignete Vermeidungs-/Mini-
mierungsmalnahmen aufzuzeigen.

Grunordnerischer Bestand und Analyse

Die Ausweisung der Baugebiete erfolgt auf Uberwiegend landwirtschaftlich als Grinland
genutzten Flachen. Ein im Stdosten urspriinglich vorhandenes Gebaude wurde bereits ab-
gebrochen, die Flache liegt derzeit brach. In Nord-Sud-Richtung verlauft zentral durch das
Gebiet eine Hangkante mit einem Hohenversatz zwischen 2 m und 4 m. Diese Hangkante
ist Uberwiegend als offene Wiesenflache ausgepragt, die vereinzelt mit Gehdlzen bestan-
den ist. Als weitere Gehdlze befinden sich im Sidosten im Bereich der ehemaligen land-
wirtschaftlichen Hofstelle eine Baumgruppe aus Laub- und Nadelbdumen sowie die stra-
Renbegleitenden Gehdlze im Kreuzungsbereich Theodor-Aufsberg-StraRe / sidliche Al-
penstral3e im Nordosten des Planungsgebietes.

Die Hangkante gliedert die im Plangebiet anstehenden Bodenstrukturen in zwei Bereiche.
Im Westen sind aufgrund der Nahe zur lller kalkhaltige Auesedimente zu finden. Im 06stli-
chen Teil haben sich Braun- und Parabraunerden entwickelt.

Das Landschaftsbild im Talraum der lller ist gepragt durch die Sichtbeziige zu den umlie-
genden Berghangen. Im Plangebiet ist diesen bereits die bestehende Bebauung vorgela-
gert. Nach Suiden, Norden und Westen sind dies Uberwiegend Wohngeb&ude, hier befindet
sich das neu zu bebauende Areal eher in einer Stadtrandlage. Richtung Osten schlief3t die
B 19 und anschlie3end die vorhandene gewerbliche Bebauung an.

Zwischen dem geplanten Baugebiet und der BundesstralRe 19 verlauft ein Ful3- und Rad-
weg, dem eine wichtige Verbindungsfunktion im Wegenetz der Stadt Sonthofen zukommt.

Klimatisch weist die derzeit als Griinland bewirtschaftete Flache lokaler Bedeutung als Kalt-
luftentstehungsgebiet auf. Aufgrund der vollstandigen Bebauung des Umfeldes ist jedoch
kein Kaltluftabfluss in umgebende Bereiche moglich. Darlber hinaus bestehen fir das
Schutzgut Klima Vorbelastungen durch Schadstoffimmissionen der umgebenden Verkehrs-
wege.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und europaische Vogelschutz-
gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes werden nicht beeintrachtigt, ebenso we-
nig wie weitere Schutzgebiete nach Naturschutzrecht oder gesetzlich geschiitzte Biotope.

Weitergehende Erlauterungen zum Bestand und den Umweltauswirkungen der Planung
sind im Rahmen der Vorprifung des Einzelfalls gem. § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB zusam-
mengefasst, die dem Bebauungsplan als Anlage 2 beigefiigt ist.

MalRnahmen

Eine wesentliche Zielsetzung des griinordnerischen Konzepts ist es, eine Gliederung zwi-
schen dem geplanten Gewerbegebiet und dem bestehenden bzw. geplanten Wohngebiet
zu erreichen. Vorgelagert zum Gewerbegebiet wird eine 6 m breite Grinflache mit der
Zweckbestimmung Durchgriinung entwickelt, die einen Puffer zu den angrenzenden
schutzwirdigen Nutzungen schafft. Sie ist im Sliden als 6ffentliche Flache, im Westen als
private Grinflache auf den Gewerbegrundstiicken vorgesehen. Auf dieser Grinflache wird
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im tiefer liegenden Teil des Plangebietes ein Wall angelegt. Der Wall bzw. im &stlichen
Verlauf die Grinflache oberhalb der Hangkante ist mit StrAuchern und kleineren Baumen
zu begrinen. Aufgrund der hohen Bedeutung dieser Malinahme fiir die Qualitat der Bau-
gebiete umfasst das hierfiir festgesetzte Pflanzgebot Vorgaben zur Pflanzenverwendung
sowie ein detailliertes Pflanzschema. Durch diese MaRRnahmen werden eine Durchgriinung
und optische Abschirmung zwischen Wohnen und Gewerbe erreicht.

Westlich anschlie3end an den zukinftigen Wall in Verlangerung der Edelweil3stral3e ist ein
Aufenthaltsbereich mit Fu3- und Radweg, begleitender o6ffentlicher Griinfliche sowie
Baumpflanzungen vorgesehen, der im Falle einer Erweiterung des Baugebietes nach Nor-
den fortgefuhrt werden soll. Diese grinordnerische Mafl3nahme tragt u.a. zu einer Betonung
und Aufwertung der gliedernden Hangkante bei.

Im Slden des Geltungsbereichs in Verlangerung der Edelweil3stral3e ist eine offentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt. Zielsetzung ist es, hier einen
Raum fur Begegnung zu schaffen, der gleichermaf3en flr Bewohner des vorhandenen und
des neu entstehenden Wohngebietes sowie der Wohneinrichtung fur geistig und kdrperlich
behinderte Menschen dient. Eine hohe Aufenthalts- und Wohnumfeldqualitdt kénnen
dadurch untersttitzt werden.

Die Durchgriinung der Baugebiete wird durch griinordnerische Festsetzungen flr den 6f-
fentlichen StralRenraum und die privaten Baugrundstiicke in den allgemeinen Wohngebie-
ten und Gewerbegebieten erzielt. Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache und auf jedem
Baugrundstiick sind je nach Grundstlicksgréf3e standortheimische Laubbaume zu pflanzen.
An den Eingangsbereichen in das geplante Wohngebiet von der Albert-Schweitzer-Stral3e
und der Edelweil3stralle her sind als ortsgestalterische Maflinahme Baumtore geplant. Die
Versickerungsmulden langs der Fahrbahn sind naturnah zu begriinen. Erganzend sind Re-
gelungen zu Tiefgarageniberdeckungen getroffen, um auch in diesen Bereichen eine hoch-
wertige Bepflanzung sicherzustellen. Pkw-Stellplatze und untergeordnete Wege sind mit
versickerungsfahigen Belagen zu versehen.

Grundsatzlich sind bei allen PflanzmalRnahmen standortheimische Arten zu verwenden, auf
Nadelgehdlze sowie gartnerische Ziergehdlze ist zu verzichten. Geeignete Pflanzlisten fur
standortheimische Baume und Strducher sind als Festsetzung im Bebauungsplan enthal-
ten.

Kompensation

Nach § 1la Abs. 3 BauGB ist u.a. der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft durch Baugebiete bei der bauleitplanerischen Abwagung besonders zu beriick-
sichtigen.

Die vorliegende Bebauungsplandnderung wird gemafl § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren aufgestellt. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten im beschleunigten Verfah-
ren Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist in diesen Féllen somit nicht erforderlich.

Umweltbericht

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

Der vorliegende Bebauungsplan setzt eine maximal zuldssige Grundflache von weniger als
20.000 m2 verbindlich fest. Mittelfristig beabsichtigt die Stadt Sonthofen, auch die noérdlich
an den Geltungsbereich angrenzenden Freiflachen baulich zu entwickeln. Aufgrund des
absehbaren engen zeitlichen, raumlichen und sachlichen Zusammenhangs der beiden Pla-
nungsvorhaben kommt die Stadt Sonthofen zu der Auffassung, dass bezuglich der Auswahl
des geeigneten Aufstellungsverfahrens — beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB
oder Regelverfahren — die beiden Bebauungsplane zusammen zu betrachten sind. Entspre-
chend dem stadtebaulichen Gesamtkonzept ergibt sich fir das gesamte Planungsgebiet
eine zulassige Grundflache von ca. 3,85 ha bei einer Gesamtflache des Geltungsbereichs
von 7,96 ha. Das Planungsgebiet ist deshalb nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB zu beurteilen
(GroRe der Grundflache zwischen 20.000 und 70.000 m2). Somit ist eine Uberschlagige
Prifung erforderlich, ob die vorliegende Planung voraussichtlich erhebliche Umweltauswir-
kungen hat, die nach 8 2 Abs. 4 S. 4 BauGB in der Abwéagung zu berucksichtigen wéren
(Vorprufung des Einzelfalls). Diese Vorprifung des Einzelfalls wurde durch die Stadt Sont-
hofen durchgefuihrt mit dem Ergebnis, dass mit erheblichen Umweltauswirkungen voraus-
sichtlich nicht zu rechnen ist. Die Aufstellung beider Bebauungsplane ist im beschleunigten
Verfahren nach 8§ 13a BauGB mdglich. Die Vorprifung des Einzelfalls ist dem Bebauungs-
plan als Anlage 2 beigefiigt.

Bodendenkmalschutz

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

Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich tGberwiegend im Ei-
gentum Stadt Sonthofen. Das Grundstick mit der Flur-Nr. 1451 befindet sich in Privatei-
gentum. Zur Realisierung der ErschlieBungsstralle des Gewerbegebietes soll ein Flachen-
tausch mit der Stadt Sonthofen erfolgen.
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Planungsstatistik

Gesamtflache 38.440 m?2 100 %
davon Allgemeines Wohngebiet 12.370 m2 32,19 %
Gewerbegebiet 11.010 m?2 28,64 %
offentliche Verkehrsflache 10.880 m?2 28,30 %
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 800 m?2 2,08 %
Flache fur Versorgungsanlagen 40 m?2 0,10 %
offentliche Grunflache 2.680 m?2 6,97 %
private Grinflache 660 m?2 1,72 %

26 Beteiligte Behorden/Sonstige Trager 6ffentlicher Belange
1 Abwasserverband Obere lller, Sonthofen
2 Allgauer Kraftwerke GmbH, Sonthofen
3 Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Immenstadt
4 Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Kempten (Allgéu)
5 Amt fir Landliche Entwicklung Schwaben, Krumbach
6 Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege, Koordination Bauleitplanung - BQ, Minchen
7 Bayerischer Bauernverband, Kempten
8 Bund Naturschutz in Bayern e. V., Kreisgruppe Kempten-Oberallgau, Immenstadt
9 Deutsche Telekom Technik GmbH, Kempten
10 Erdgas Kempten-Oberallgdu Netz GmbH, Kempten
11 Gemeinde Blaichach
12 Gemeinde Burgberg i. Allgau
13 Gemeinde Fischen i. Allgéu
14  Gemeinde Ofterschwang
15 Handwerkskammer fiir Schwaben, Augsburg
16  Industrie- und Handelskammer Schwaben, Augsburg
17 Landesbund fir Vogelschutz in Bayern e. V., Kreisgruppe Kempten-Oberallgau,
Memmingen
18 Landratsamt Oberallgédu, Sonthofen
19 Markt Bad Hindelang
20  Markt Oberstdorf
21 Regierung von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehdrde, Augsburg
22 Regionaler Planungsverband Allgau, Kaufbeuren
23  Staatliches Bauamt Kempten
24  Stadt Sonthofen, FB Ordnungsamt
25  Stadtwerke Sonthofen
26  Telefonica Germany GmbH & Co. OHG, Minchen
27 Vodafone D2 GmbH, Niederlassung Suid, Miinchen
28 Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Unterféhring
29  Wasserwirtschaftsamt Kempten
30 Zweckverband Fernwasserversorgung Oberes Allgau (FWOA), Burgberg
31 Zweckverband fur Abfallwirtschaft Kempten
27 Anlagen
1) Geléandeschnitte zum Bebauungsplan-Entwurf in der Fassung vom 20.01.2022
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2)

3)

4)

5)

6)

Vorprufung des Einzelfalls nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 87
bzw. stadtebaulichen Entwicklungskonzept 6stlich der Albert-Schweitzer-Straf3e, Kling
Consult GmbH, 22.10.2019

Schallgutachten Verkehrslarm zum Bebauungsplan Nr. 87 bzw. stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzept dstlich der Albert-Schweitzer-Strae, Kling Consult GmbH,
19.01.2022

Schallgutachten Gewerbelarm zum Bebauungsplan Nr. 87 bzw. stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzept dstlich der Albert-Schweitzer-StraRe, Kling Consult GmbH,
22.10.2019

Baugrunderkundung zum Gewerbe- und Baugebiet ,ehemaliger Jorghof*, Geo-Consult
Allgau GmbH, 04.10.2019

Baugrunderkundung ,ErschlieBung Jérghof“, Geo-Consult Allgdu GmbH, 16.01.2020

Bestandteile des Bebauungsplanes

Planzeichnung des Bebauungsplans vom 20.01.2022

Satzung vom 20.01.2022

Begriindung vom 20.01.2022

Verfasser

Team Raumordnungsplanung/Bauleitplanung

Krumbach, 20. Januar 2022

Bearbeiterin:

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

Sonthofen, den .........cccoveveenn..

Unterschrift Erster Birgermeister
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