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Beschreibung der Planung

Anlass fir die Planung ist die Absicht der Stadt Sonthofen, zur Deckung des aktuell gro-
Ren Bedarfs an Wohn- und gewerblichen Bauflachen ein allgemeines Wohngebiet, ein
Mischgebiet sowie ein eingeschranktes Gewerbegebiet auszuweisen. Das Planungsge-
biet erstreckt sich auf eine innerortliche Freiflache, die derzeit landwirtschaftlich als Grin-
land genutzt und von allen Seiten von Bau- und Stra3enverkehrsflachen umgeben ist.

Beabsichtigt ist zunachst, fur den sudlichen Teil der Freiflache (FI.-Nr. 973) Baurecht
durch einen Bebauungsplan zu schaffen. Dieser Teil befindet sich bereits im Eigentum der
Stadt Sonthofen. Im Osten des Areals soll ein eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewie-
sen werden, in dem ortsansassigen Betrieben geeignete Flachen fir eine Erweiterung
bzw. Verlagerung des Betriebsstandortes angeboten werden kénnen. Westlich anschlie-
Bend sollen Grundstiicke geschaffen werden, die Uberwiegend dem Wohnen dienen und
als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Vorgesehen ist hier eine mehrge-
schossige Bebauung im Norden und Osten, sowie ein Mix an Wohnformen im Ubrigen Be-
reich des Wohngebietes. Durch diese Gliederung wird eine sinnvolle Abstufung von den
gewerblichen und gemischten Nutzungen sowie der Bundesstral3e 19 im Osten zu den
Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzten Flachen im Siden und Westen geschaffen und
Nutzungskonflikte minimiert. Eine natirliche Gliederung des Areals ergibt sich aufgrund
der topographischen Verhaltnisse. Der gewerbliche und der zu Wohnzwecken genutzte
Teil befinden sich auf unterschiedlichen Hohenlagen und werden durch eine ca. 2,5 -3 m
hohe Hangkante getrennt, die abweichend von der Bestandssituation um ca. 40 m nach
Westen verschoben werden soll.

Nordlich an den Geltungsbereich des aktuell in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans
schlieen sich auf dem Grundstuick mit der FI.-Nr. 1451 weitere, landwirtschaftlich genutz-
te Freiflachen an, die sich nicht im Eigentum der Stadt Sonthofen befinden. Es ist jedoch
beabsichtigt, diese Flachen zeitnah ebenfalls einer baulichen Nutzung zuzufiihren. Die
Gliederung in ein allgemeines Wohngebiet im Westen sowie ein eingeschranktes Gewer-
begebiet im Osten entlang der B 19 soll auch auf diesem noérdlich anschlielenden Areal
im Wesentlichen fortgesetzt werden. Im Nordwesten ist zudem ein Teilbereich als Misch-
gebiet vorgesehen. Das stadtebauliche Konzept fiir das Gesamtareal ist der allgemeinen
Vorprifung des Einzelfalls als Anlage 1 beigeftigt.

Das VerkehrserschlieBungskonzept sieht einen Ausbau in zwei Stufen vor. Zielsetzung
der Stadt Sonthofen ist eine ErschlieBung des allgemeinen Wohngebietes aus Richtung
Westen Uber die Albert-Schweitzer-Stral3e, das eingeschrankte Gewerbegebiet soll aus
Richtung Norden Uber eine Stichstrale von der Theodor-Aufsberg-Stral3e mit direkter An-
bindung an die B 19 erschlossen werden. Am siudostlichen Rand des Planungsgebietes
soll diese in eine Wendeanlage minden. Nachdem die erforderlichen Grundstiicksflachen
fur diese Erschlie3ung von Richtung Norden von der Stadt derzeit jedoch nicht erworben
werden koénnen, wird Ubergangsweise ein alternatives ErschlieBungskonzept realisiert:
Dieses sieht eine Anbindung des Planungsgebietes ausschlie3lich Uber die Albert-
Schweitzer-Strale aus Richtung Westen Uber eine Stichstral3e, die in die Wendeanlage
im Gewerbegebiet mindet, vor.

2 Anlass fiur die Durchfihrung der Vorpriufung des Einzelfalls
Die Stadt Sonthofen beabsichtigt zunachst, fur den sudlichen Teil der innerdrtlichen Frei-
flache, die sich bereits in stadtischem Eigentum befindet, einen Bebauungsplan aufzustel-
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len. Dies soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgen. Durch die Aus-
weisung von gewerblichen und Wohnbauflachen auf der innerdrtlichen Freiflache dient die
Planung einer Nachverdichtung innerhalb des Siedlungsbereiches und einer Freihaltung
bisher ungenutzter Flachen in der freien Landschaft. Im Bereich der Wohnbebauung soll
eine kompakte und somit flachensparende Bauweise realisiert werden. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 87 umfasst eine Flache von ca. 3,65 ha. Davon entfallen
ca. 0,95 ha auf das allgemeine Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 und ca. 1,08 ha auf
das eingeschrankte Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,8. Insgesamt ergibt sich somit
eine zulassige GroRe der Grundflache von ca. 1,25 ha, die somit deutlich unter dem
Schwellenwert von 20.000 m? fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens liegt.

Auf der nordlich anschlieBenden Freiflache auf der Fl.-Nr. 1451 mdchte die Stadt Sont-
hofen ebenfalls Baurecht durch einen Bebauungsplan schaffen, sofern ein Erwerb der
Flachen moglich wird. Beabsichtigt ist dann die Ausweisung eines weiteren allgemeinen
Wohngebietes mit einer Flache von 1,32 ha, eines Mischgebietes mit einer Flache von
0,64 ha sowie eines eingeschrankten Gewerbegebietes von 2,11 ha. Bei einer GRZ von
0,4 fur das allgemeine Wohngebiet, einer GRZ von 0,6 fur das Mischgebiet und einer
GRZ von 0,8 fur das eingeschrénkte Gewerbegebiet ergdbe sich somit eine zuséatzliche
zulassige Grundflache von 2,60 ha in einem Geltungsbereich des Bebauungsplans von
ca. 4,31 ha. Auch diese Planung verfolgt das Ziel einer Nachverdichtung und somit der
Innenentwicklung.

Aufgrund des absehbaren engen zeitlichen, raumlichen und sachlichen Zusammenhangs
der beiden Planungsvorhaben kommt die Stadt Sonthofen zu der Auffassung, dass be-
zuglich der Auswahl des geeigneten Aufstellungsverfahrens die zulassigen Grof3en der
Grundflachen der beiden Bebauungsplane zusammenzurechnen sind. Insgesamt ergibt
sich fir das gesamte Planungsgebiet somit eine zulassige Grundflache von ca. 3,85 ha
bei einer Gesamtflache des Geltungsbereichs von 7,96 ha. Das Planungsgebiet ist des-
halb nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB zu beurteilen (Gro3e der Grundflache zwischen
20.000 und 70.000 m2). Somit ist eine Uberschlagige Prifung erforderlich, ob die vorlie-
gende Planung voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4
S. 4 BauGB in der Abwéagung zu bertcksichtigen waren (Vorprufung des Einzelfalls). Soll-
te diese zum Ergebnis gelangen, dass mit erheblichen Umweltauswirkungen voraussicht-
lich nicht zu rechnen ist, ware die Aufstellung beider Bebauungsplane im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB mdglich. Diese Prifung wird nachfolgend unter Beriicksich-
tigung der in Anlage 2 zum BauGB genannten Kriterien fur das gesamte Plangebiet (ca.
7,96 ha) vorgenommen.

Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung befindet sich im westlichen Stadtgebiet
von Sonthofen in einem bereits bebauten Umfeld. Ostlich des Planungsgebietes verlauft
die BundesstraBe 19 (,Sudliche Alpenstrale®), die in diesem Bereich vierstreifig ausge-
baut ist. Jenseits der B 19 schlie3en gewerblich bzw. gemischt genutzte Bereiche und das
Bahnhofsgeléande an. Im Norden, Siden und Westen liegen tberwiegend zu Wohnzwe-
cken genutzte Bereiche entlang der Albert-Schweitzer-Stral3e, Alpenrosenweg, Soldanel-
lenweg und Frauenschuhweg. Im Stdwesten befindet sich die Staatliche Fachoberschule
Sonthofen. Ca. 150 m westlich des Planungsgebietes flief3t die lller.
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4 Bestandssituation, derzeitiger Umweltzustand

Die Ausweisung der Baugebiete erfolgt auf bisher tUberwiegend landwirtschaftlich als
Griunland genutzten Flachen. Im Norden befindet sich die Hofstelle eines landwirtschatftli-
chen Betriebes. Ein im Sudosten urspringlich 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 2,5 m und 3,5 m. Diese Hang-
kante ist Uberwiegend als offene Wiesenflache ausgepréagt, die vereinzelt mit Gehodlzen
bestanden ist. Als weitere Geholze befinden sich im Sidosten im Bereich der ehemaligen
landwirtschaftlichen Hofstelle eine Baumgruppe aus Laub- und Nadelbdaumen sowie die
straBenbegleitenden Gehdlze im Kreuzungsbereich Theodor-Aufsberg-Stral3e / stdliche
AlpenstralRe im Nordosten des Planungsgebietes (vgl. Abb. 1)

Abb. 1: Luftbild mit Geltungsbereich des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes

= mmmm mm m Geltungsbereich Stadtebauliches Entwicklungskonzept

* 250
T~ Meter

"Datenquelle: Bayerische Vermessungsverwaltung swww:géodaten.bayern.de

Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung
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Innerhalb des Planungsgebietes gibt es keine Oberflichengewésser. Ca. 150 m weiter
westlich verlauft die lller in nord-sudlicher Richtung, an die westlich der Sonthofener See
anschlief3t. Im Osten des Stadtgebietes flie3t die Ostrach, die nordlich der Stadt in die lller
mindet. Im Falle eines seltenen Hochwasserereignisses (HQ extrem) kénnen Teile des
Planungsgebietes von der Ostrach her Uberschwemmt werden. Dies betrifft darlber hin-
aus grol3e Teile des nérdlichen Stadtgebietes. Aufgrund der raumlichen Néhe zur lller ist
zumindest in dem Teil des Planungsgebietes, der westlich der Hangkante liegt, mit ober-
flachennah anstehendem Grundwasser zu rechnen, wie auch in den westlich anschlie-
Renden Bauflachen. Dies wurde durch das Bodengutachten des Blros Geo-Consult All-
gau GmbH vom 04.10.2019 bestétigt (vgl. Anlage 4). Den grof3flachigen Grundwasserlei-
ter stellen die bei den Erprobungen angetroffenen Quartarkiese dar. Es ist eine Korres-
pondenz des Grundwassers mit der lller gegeben. Laut Bodengutachten ist im Plangebiet
mit einem mittleren Grundwasserstand von 731,8 m 0. NN und eine Hochwasserstand
von 733,8 m 0. NN fir ein 300-jahriges Hochwasserereignis zu rechnen. Der hdchste
Grundwasserspiegel liegt im Bereich des Gelandes.

Die Hangkante gliedert die im Plangebiet anstehenden Bodenstrukturen in zwei Bereiche.
Im Westen sind aufgrund der Nahe zur lller kalkhaltige Auesedimente zu finden. Im o6stli-
chen Teil haben sich Braun- und Parabraunerden entwickelt. Die Béden weisen eine hohe
Ertragsfahigkeit fir die Landwirtschaft (Griinlandnutzung) auf.

Durch die teilweise stark frequentierten Verkehrswege im Umfeld (B 19 im Osten, Albert-
Schweitzer-StralRe als innerortliche ErschlieBungsstral3e im Westen) weisen Boden und
Grundwasser eine Vorbelastung auf (Versiegelung, Schadstoffeintrage), dariiber hinaus
besteht eine Vorbelastung durch die landwirtschaftliche Nutzung im Gebiet selbst.

Durch die Nutzung als offenes Griinland ohne groRere Gehdlzstrukturen haben die Fla-
chen im Planungsgebiet gewisse Bedeutung fir Brutvogelarten. Durch die umgebenden
Verkehrsflachen und die Bebauung handelt es sich jedoch um eine Insellage sowie einen
durch Larm vorbelasteten Bereich. Westlich der lller befinden sich grol3e, zusammenhéan-
gende landwirtschaftliche Flachen, die eine héhere Eignung fir die genannten Vogelarten
aufweisen.

Daruber hinaus kann das Planungsgebiet einen Nahrungsraum fiir Flederm&use darstel-
len. Laut der Artenliste des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt sind flr den Lebens-
raumtyp ,Extensivgrinland und andere Agrarlebensraume® die Breitfligelfledermaus und
das GroRe Mausohr im TK-Blatt relevant. In der Artenschutzkartierung Bayern (ASK) sind
einzelne Fundpunkte von Fledermausarten im weiteren Umfeld, u.a. im Bereich der lller
verzeichnet. Ein Fundpunkt fur die Breitfligelfledermaus besteht deutlich weiter 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 es-
senzielles Nahrungshabitat.

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 Suden, Norden und Westen sind dies Uiberwiegend Wohngeb&ude, hier befin-
det sich das neu zu bebauende Areal eher in einer Stadtrandlage. Richtung Osten
schlief3t die B 19 und anschliel3end 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.
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5.1

Bau- oder Bodendenkmaler befinden sich nicht im Umfeld des Uberplanten Areals. Zur
Ostlich gelegenen Innenstadt bestehen keine Sichtbeziige, ebenso wenig zur 1,5 km stid-
lich gelegenen Burg Sonthofen, die als landschaftspragendes Baudenkmal (D-7-80-139-7)
gekennzeichnet ist.

Merkmale des Bebauungsplanes

Ausmal, in dem der Bebauungsplan einen Rahmen im Sinne des 8§ 35 Abs. 3
des Gesetzes uUber die Umweltvertraglichkeitsprifung setzt

Durch die vorliegende Planung sollen zwei qualifizierte Bebauungsplane gem. § 30
BauGB aufgestellt werden, welche die Zulassigkeit von Bauvorhaben abschlieend re-
geln. Es erfolgt eine Neuversiegelung von Flachen und eine Inanspruchnahme nattrlicher
Ressourcen.

Es soll Baurecht fur ein allgemeines Wohngebiet mit einer zulassigen Grolie der Grund-
flache von 0,91 ha (GRZ 0,4), ein Mischgebiet mit einer zuldssigen Gré3e der Grundfla-
che von 0,38 ha (GRZ 0,6) und ein eingeschranktes Gewerbegebiet mit einer zulassigen
GroRRe der Grundflache von 2,55 ha (GRZ 0,8) geschaffen werden. Durch weitere Fest-
setzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung und der Bauweise wird ein Rahmen fir die
zuldssigen Gebaudekubaturen in den Baugebieten vorgegeben. Dariber hinaus werden
die Flachen fir die Stral3enverkehrserschlieBung verbindlich festgesetzt.

Um der Lage in einem Gebiet mit einer differenzierten Nutzungsstruktur Rechnung zu tra-
gen — in raumlicher N&he befinden sich bestehende Wohn- und gewerbliche Nutzungen
sowie die B 19 als bedeutsame und hochfrequentierte StralBenverbindung — werden Fest-
setzungen zum Immissionsschutz erforderlich. Fur die gewerbliche Bauflache wird des-
halb eine Beschrankung der zulassigen Emissionen und somit eine Festsetzung als ein-
geschranktes Gewerbegebiet vorgenommen.

Die im Gebiet verlaufende Hangkante wird grundsatzlich als stadtbildpragendes und glie-
derndes Element beibehalten. Es wird jedoch in Teilbereichen eine Verschiebung in Rich-
tung Westen notwendig, was zusétzliche Erdbewegungen erforderlich macht.

Mit der Bebauung (Gebaude, Verkehrsflachen) von bisher landwirtschaftlich als Griinland
bewirtschafteten Flachen ist eine Inanspruchnahme natirlicher Ressourcen verbunden,
insbesondere von zwar durch die derzeitige Nutzung vorbelastetem, jedoch bisher unver-
siegeltem Boden. Darlber hinaus hat die innerértliche Griunflache Bedeutung fir die
Wasserriickhaltung, das Kleinklima und den Artenschutz.

Planungsstatistik:

Gesamtflache 79.590 m?2 100 %

davon offentliche Verkehrsflache 15.275 m?2 19,19 %
Grinflache 3.265 m? 4,10 %
Nettobauland 61.050 m?2 76,71 %

max. zulassige GroRe der Grundflache 38.455 m?2
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5.2

Ausmal, in dem der Bebauungsplan andere Plane und Programme beein-
flusst

Flachennutzungsplan

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Stadt Sonthofen sind im Ostlichen Teil des
Plangebietes entlang der B 19 Gewerbegebiete sowie eingeschrankte Gewerbegebiete
dargestellt, im Westen, zur Albert-Schweitzer-StraRe hin Wohnbauflachen (vgl. Abb. 2).
Die Abgrenzung zwischen diesen Bereichen erfolgte entlang der Hangkante, die das Are-
al von Nord nach Sud durchquert.

Abb. 2: Ausschnitt aus dem rechtsgtltigen Flachennutzungsplan

Fur das sudlich gelegene Grundstiick mit der Fl.-Nr. 973 werden die Darstellungen des
Flachennutzungsplans in der verbindlichen Bauleitplanung durch die Festsetzung von
eingeschrankten Gewerbegebieten und allgemeinen Wohngebieten konkretisiert. Um eine
sinnvolle Nutzung der Gewerbegebiete zu ermdglichen, ist allerdings deren geringfligig
weitere Ausdehnung in Richtung Westen und entsprechende Verkleinerung des allgemei-
nen Wohngebietes sinnvoll. Nachdem die Darstellungen des Flachennutzungsplans nicht
parzellenscharf sind, ist die Stadt Sonthofen dennoch der Auffassung, dass die geplanten
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Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 87 aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
sind.

Fur den ndrdlichen Teilbereich der Freiflache (FI.-Nr. 1451) ergibt sich durch die geplante
Ausweisung eines Mischgebietes dstlich des Soldanellenweges eine Abweichung von den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Im Zuge der Aufstellung eines Bebauungs-
planes fur diesen Bereich ware somit eine Anpassung des Flachennutzungsplans erfor-
derlich.

Rechtskraftige Bebauungsplane

Im Umfeld des Planungsgebietes bestehen bereits verschiedene rechtsverbindliche Be-
bauungsplane:

e Im Siuden grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 50 fir das Gebiet
zwischen Albert-Schweitzer-Strafl3e, Nordgrenze der Grundstiicke FI.-Nr. 974 und 981
Gem. Sonthofen und dem o&ffentlichen Feld- und Waldweg Nr. 49 westlich der B 19
an. Hierin sind in slddstlicher Nachbarschaft zum aktuellen Plangebiet allgemeine
Wohngebiete festgesetzt, im Sidwesten eine Flache fir den Gemeinbedarf fir den
Bereich der Fachoberschule. Fir die Fachoberschule wird derzeit eine Erweiterung in
Richtung Norden geplant. Diese wird in einem eigenen Planungsverfahren vorberei-
tet, der Erweiterungsbereich der Schule ist nicht Bestandteil der vorliegenden Bebau-
ungsplanaufstellung. Im Sudosten zwischen aktuellem Plangebiet und der B 19 setzt
der Bebauungsplan Nr. 50 auf einer Lange von ca. 60 m eine Larmschutzwand fest.

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

o Die westlich des Plangebietes verlaufende Albert-Schweitzer-StraRe befindet sich im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 46 fir das Gebiet zwischen der Stralle ,Zur
alten Zollbriicke® — lller — stidliche Grenze der Grundstticke Fl.-Nr. 1456, 1455/1 und
1455 — StraRenflache der Albert-Schweitzer-Stral3e bis zur Unterfihrung der B 19
und Enzianstral3e und ist hier als 6ffentliche Stral3enverkehrsflache festgesetzt.

¢ Im Norden bzw. Nordwesten des Planungsgebietes befindet sich der Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 64 fir das Gebiet Ostlich der Albert-Schweitzer-Stralle —
sudlich des Grundstickes Fl.-Nr. 1469/2 Gem. Sonthofen — westlich der Zufahrt zur
Theodor-Aufsberg-Strafde und nérdlich des Grundstiickes Fl.-Nr. 973 Gemarkung
Sont- hofen, der allgemeine Wohngebiete im Bereich des Soldanellenweges fest-
setzt.

e Zuletzt befindet sich im Norden des Areals der Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 29 fur das Gebiet zwischen der B 19/B 308, Gemeindestral3e Fl.-Nr. 1459 und der
sudlichen Begrenzung des Grundstiicks Fl.-Nr. 1469. Dieser setzt eine offentliche
Verkehrsflache (FuBweg) zwischen Soldanellenweg und Theodor-Aufsberg-StralRe
fest, der jedoch bisher nicht realisiert wurde.

Durch die vorliegende Planung wird eine Teilflache des Bebauungsplans Nr. 29 im Nor-
den des Areals Uberplant, in dem eine bisher nicht realisierte Fu3wegeverbindung zwi-
schen Soldanellenweg im Westen und Unterfihrung Theodor-Aufsberg-StrafRe/B 19 im
Osten festgesetzt ist. Im Rahmen der weiteren Planung ist zu prifen, ob und ggf. mit wel-
chem Verlauf eine solche Wegeverbindung zukiinftig gesichert werden soll. Der Bebau-
ungsplan Nr. 29 ist in diesem Bereich zu andern.
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Die in den rechtsverbindlichen Bebauungsplanen festgesetzten allgemeinen Wohngebiete
sind als schutzbedurftige Nutzungen fiir die geplanten eingeschrankten Gewerbegebiete
zu berticksichtigen.

Sonstige Fachplanungen

Ostlich des Planungsgebietes verlauft die Bundesstralze 19. Diese ist im Bereich des Pla-
nungsgebietes vierstreifig ausgebaut. Der vierstreifige Ausbau endet knapp sudlich des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans. Entlang der Bundesstraf3e durfen gemafl § 9
Bundesfernstrallengesetz (FStrG) in einer Entfernung von bis zu 20 m vom befestigten
Fahrbahnrand keine Hochbauten errichtet werden (anbaufreier Streifen). Im vorliegenden
Fall ist in Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Kempten eine Reduzierung des an-
baufreien Streifens auf 15 m ab Fahrbahnrand moglich. Genehmigungen fur bauliche An-
lagen, die in einer Entfernung bis zu 40 m vom Fahrbahnrand errichtet, erheblich geandert
oder anders genutzt werden sollen, bedirfen der Zustimmung der obersten Landesstra-
Benbaubehotrde (Baubeschrankungszone).

Ca. 400 m nordlich des Planungsgebietes befindet sich der héhenfrei ausgebaute Kno-
tenpunkt der BundesstraBe 19 mit der Bundesstral3e 308. Von Seiten des Staatlichen
Bauamtes Kempten bestehen Planungen, die Auf- und Abfahrtsspur des Knotenpunktes
zu verlangern und, soweit erforderlich, LarmschutzmalRnahmen zu realisieren. Eine ver-
langerte Auffahrtsspur wirde parallel zum Planungsgebiet im Bereich des 15 m breiten
anbaufreien Streifens ausgefiihrt werden. Die Ausbauabsichten fur die Bundesstral3e sind
in der vorliegenden Planung berlcksichtigt, Bauflachen und geplante Stral3en haben ei-
nen Abstand von mindestens 15 m zum Fahrbahnrand der B 19.

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Im Juli 2013 wurde von der Stadt Sonthofen das Integrierte stadtebauliche Entwicklungs-
konzept (ISEK) beschlossen. Neben Entwicklungsstrategien fir drei innerortliche Militar-
areale wurden darin Leitziele und planerische Konzepte fir die Gesamtstadt erarbeitet.
Fur das aktuelle Planungsvorhaben sind dabei folgende Entwicklungsziele relevant (vgl.
auch Abb. 3):

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

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

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

e Arrondierungen im Innenbereich vor Neuausweisungen im Auf3enbereich
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Abb. 3: Strukturkonzept des ISEK
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Die im ISEK formulierten Zielsetzungen und Entwicklungskonzepte werden im Rahmen
der vorliegenden Planung beriicksichtigt. Die Stadt Sonthofen beabsichtigt die Schaffung
neuer Baugebiete auf einer innerodrtlichen Freiflache und vermeidet damit die Inanspruch-
nahme bisher unbelasteter Flachen im AuRenbereich. Bei der Ausweisung von Wohnbau-
flachen wird das Ziel einer Bereitstellung unterschiedlicher Wohnformen beriicksichtigt
(Einzel- und Doppelhduser, Hausgruppen, Geschosswohnungen, Anlage fir betreutes
Wohnen). Insbesondere soll der im ISEK identifizierte hohe Flachenbedarf v.a. von orts-
ansassigen Gewerbebetrieben durch die Ausweisung der Gewerbegebiete gedeckt wer-
den. Die Flachen im Planungsgebiet wurden im ISEK als besonders geeignet fiir eine ge-
werbliche Entwicklung eingestuft und sollten vorrangig einer Entwicklung zugeftihrt wer-
den. Auf eine Schaffung kurzer Wegeverbindungen auch fir Ful3ganger und Radfahrer
wird geachtet.

5.3 Bedeutung des Bebauungsplans fur die Einbeziehung umweltbezogener,
einschliel3lich gesundheitsbezogener Erwagungen, insbesondere im Hin-
blick auf die Forderung der nachhaltigen Entwicklung

Die Stadt Sonthofen ist Mitglied des Vereins ,Alpenstadt des Jahres“ und der Alpenkon-
vention, die sich unter anderem die Sicherung der natirlichen Lebensgrundlagen und eine
umweltvertragliche Besiedelung und wirtschaftliche Entwicklung des Alpenraums zum Ziel
gesetzt hat. AulRerdem nimmt die Stadt seit 2007 am European Energy Award (eea) teil
und ist zertifizierte Energie- und Klimaschutzstadt. Im Rahmen dessen wurde ein Inte-
griertes Klimaschutzkonzept erarbeitet. Als ,Radstadt* verfolgt die Stadt Sonthofen zudem
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5.4

das Ziel, die innerdrtliche Mobilitat zu verbessern, einen Beitrag zum Klimaschutz und der
Gesundheit der Bevolkerung zu leisten und die touristische Entwicklung zu starken. Es
wurde ein Radverkehrskonzept beschlossen, aus dem sich erste Malinahmen in Umset-
zung befinden.

Im Rahmen dieser verschiedenen Initiativen, denen die Sicherung einer nachhaltigen
Entwicklung der Stadt Sonthofen gemeinsam ist, wurden von der Stadtverwaltung Mal3-
nahmen zur Umsetzung einer energieeffizienten Bauleitplanung erarbeitet. Aus diesem
Kriterienkatalog kommen fir die vorliegende Planung insbesondere folgende Mal3hahmen
in Betracht, um eine nachhaltige bauliche Entwicklung des Areals zu ermdglichen:

e Solaroptimierte Ausrichtung der Geb&ude soweit mdglich

e Kompakte Bauformen und hohe Bebauungsdichten durch Festsetzung der GRZ ent-
sprechend der Hochstgrenze der BauNVO, mindestens zwei Vollgeschosse, teilweise
Zuldssigkeit von Doppelhausern und Hausgruppen im allgemeinen Wohngebiet,
kompakte Grundstuckszuschnitte

o Festsetzungen zur Reduktion der Bodenversiegelung/versickerungsfahige Belage

e Grunflachenvernetzung durch Erhalt der Hangkante, Begriinung entlang Straf3en und
Ful3-/Radwegen

e Sicherung der Radwegeverbindung parallel zur B 19

Fir den Bebauungsplan relevante umweltbezogene, einschliel3lich gesund-
heitsbezogener Probleme

Teile des Planungsgebietes kdnnen bei einem extremen Hochwasserereignis von der Os-
trach her Gberschwemmt werden. Die Wassertiefen kdnnen in diesem Fall Gberwiegend
bis 0,5 m, teilweise bis 1 m betragen. Dies betrifft darliber hinaus groRe Teile des noérdli-
chen Stadtgebietes. Um dem entgegenzuwirken werden vom Wasserwirtschaftsamt
Kempten derzeit MalRnahmen zum Hochwasserschutz an der Ostrach durchgefuhrt.

Das Planungsgebiet ist durch Larm und Schadstoffe v.a. der 6stlich verlaufenden B 19
sowie der Albert-Schweitzer-Stral3e im Westen vorbelastet. Im Rahmen des Schallgutach-
tens von Kling Consult GmbH vom 22.10.2019 wurde deshalb die StraRenverkehrslarm-
belastung auf das Bebauungsplangebiet bzw. das stadtebauliche Entwicklungskonzept an
den geplanten schitzenswerten Nutzungen ermittelt und anhand der schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005-1 beurteilt sowie mit den Grenzwerten der 16. Bun-
desimmissionsschutzverordnung (16. BImSchV) verglichen (vgl. Anlage 2). Die anzuneh-
menden durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarken wurden der Verkehrsuntersuchung
zum Bebauungsplan Nr. 87, Stadt Sonthofen von Modus Consult UIm GmbH entnommen.
Dort wurde die StraRenbelastung 2030 fir den Prognose-Nullfall des Verkehrskonzepts
der Stadt Sonthofen in Bezug auf die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen fortge-
schrieben. Demnach ist fur das Jahr 2030 fur die Bundesstral3e 19 eine Verkehrsbelas-
tung von 29.000 Kfz/24h prognostiziert, fur die Albert-Schweitzer-Stral3e ergibt die Prog-
nose 4.300 Kfz/24h.

Unter Zugrundelegung dieser Verkehrsmengen wurden die Schallimmissionen durch Ver-
kehrslarm im Planungsgebiet ermittelt. Im Ergebnis ist fur das eingeschrankte Gewerbe-
gebiet im Osten in den stralennahen Bereichen sowohl zur Tagzeit (6:00 — 22:00 Uhr) als
auch zur Nachtzeit (22:00 — 6:00 Uhr) der Orientierungswert gemafd DIN 18005-1 fir Ge-
werbegebiete von 65/55 dB(A) Uberschritten. Erst ab einem Abstand von ca. 62 m (tags)

496-405-KCK Vorprifung des Einzettalls 2019-10-22a. 000« VOTPrUfung des Einzelfalls zum Bebauungsplan Nr.87 bzw. stadtebaulichen  Seite 13 von 26

erstellt: rei

Entwicklungskonzept dstlich der Albert-Schweitzer-Stral3e, Stadt Sonthofen



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

5.5

bzw. 100 m (nachts) zur Stralenachse der B 19 wird der jeweilige Orientierungswert ein-
gehalten. Aulzerdem wird im gesamten Bereich der geplanten allgemeinen Wohngebiete
der Orientierungswert gemafd DIN 18005-1 von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts, und
auch der Grenzwert der 16. BImSchV von 49 dB(A) zur Nachtzeit Uberschritten. Zur Tag-
zeit wird erst ab einem Abstand von ca. 23 m zur Stral3enachse der Albert-Schweitzer-
Stral3e der Grenzwert der 16. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) einge-
halten.

Aufgrund dieser Ergebnisse sind zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
Schallschutzmal3Bnahmen im Plangebiet erforderlich. Folgende MalRnahmen werden im
Gutachten empfohlen:

e Festsetzung einer Larmschutzeinrichtung parallel zur Bundesstrae 19 (15 m Ab-
stand zum Fahrbahnrand) mit einer Gesamtlange von 225 m und eine Héhe von ca.
4m

e Orientierung der Fensterdffnungen schutzbedurftiger Schlafrdume an die von der Al-
bert-Schweitzer-StralRe abgewandten Gebaudefassaden in einem 20 m bis 25 m brei-
ten Streifen am westlichen Rand des Geltungsbereichs

¢ Kennzeichnung der Bereiche mit einer Einstufung in die Larmpegelbereiche Il oder
hoher gemal? mafigeblichem AufRenlarmpegel; In diesen Bereichen sind Aufl3enbau-
teile der geplanten schitzenswerten Nutzungen entsprechend dem jeweiligen Larm-
pegelbereich nach DIN 4109-1 auszubilden

Neben Nutzungskonflikten aufgrund von Verkehrslarm ist im Rahmen der Planung auf3er-
dem die rdumliche Néhe zwischen der geplanten gewerblichen Nutzung und der beste-
henden bzw. geplanten Wohnnutzung zu beachten. Zur Untersuchung moglicher Immissi-
onsschutzkonflikte wurde im Rahmen der Planung deshalb auch ein Schallgutachten zum
Gewerbelarm durch das Blro Kling Consult GmbH erstellt (Fassung vom 22.10.2019, vgl.
Anlage 3). Darin wurden zunéchst relevante Immissionsorte in der unmittelbaren und wei-
teren Umgebung des Plangebietes festgelegt und deren Schutzwirdigkeit bestimmt, so-
wie die Vorbelastung durch bestehende gewerbliche bzw. gemischte Nutzungen o6stlich
der Bundesstral3e 19 ermittelt. AnschlieRend wurden Emissionskontingente und Zusatz-
Emissionskontingente mit Richtungsbezug fur die geplanten gewerblichen Bauflachen
festgelegt. Werden diese beachtet, ist kein Immissionskonflikt beziglich Gewerbelarmim-
mission zu erwarten. An den schutzbedirftigen Nutzungen sind zur Tag- und Nachtzeit
die Immissionsrichtwerte eingehalten bzw. lediglich geringfligigen Uberschritten. Die ge-
ringfuigigen Uberschreitungen sind einem maximalen Ansatz der geplanten Bezugsflachen
(ggf. Reduzierung an westlichen Bezugsflachengrenzen) sowie der Lage der potenziellen
Immissionsorten an den dstlichsten Baugrenzen geschuldet. Insgesamt wird eine Vertrag-
lichkeit der geplanten Gewerbegebietsnutzung mit den umgebenden schitzenswerten
Nutzungen gewahrleistet. Die ermittelten Emissions- und Zusatzemissionskontingente
sind in den Bebauungsplanen festzusetzen.

Bedeutung des Bebauungsplans fur die Durchfiihrung nationaler und euro-
paischer Umweltvorschriften

Gemal 81 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Die folgenden umweltbezogenen Festlegungen (Ziele (Z) und Grundsatze (G)) des Lan-
desentwicklungsprogrammes Bayern (LEP) vom 22. August 2013 mit Fortschreibung vom
1. Méarz 2018 sind bei der vorliegenden Bauleitplanung zu beriicksichtigen:
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e 1.1.2 (Z): Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teil-
raumen ist nachhaltig zu gestalten.

e 1.1.3 (G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Un-
vermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

e 3.1 (G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bertick-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

e 3.2 (2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung moglichst vorrangig zu nutzen.

e 7.2.5(G) Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als moglich verringert werden.

Im Regionalplan der Region Allgau (16) (Fassung vom 10.01.2007, zuletzt geandert am
26.03.2018) sind folgende umweltrelevante Ziele (Z) und Grundsatze (G) formuliert, die in
der vorliegenden Planung zu bertcksichtigen sind:

e A2 (2 In der Region sollen die Naturgiter Boden, Wasser und Luft als natirliche
Lebensgrundlagen soweit als moglich nachhaltig gesichert und falls erforderlich wie-
derhergestellt werden.

e A.l23 (2) Insbesondere in den Kurorten und den hoherstufigen zentralen Orten der
Region soll die Umweltqualitat erhalten und gegebenenfalls verbessert werden.

e B.1.1.2 (G) Es ist anzustreben, die fir die Region charakteristische Mischung aus in-
tensiv genutzten und 6kologisch ausgleichend wirkenden Landschaftsteilen sowie die
typischen Landschaftsbilder zu erhalten. Weitere Belastungen von Natur und Land-
schaft sind mdglichst gering zu halten.

e B.1.3.3 (2) Der Hochwasserschutz ist in der ganzen Region zu verbessern.

e B.V.1.3 (Z) Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene
Baulandreserven und leer stehende Gebaude genutzt sowie Nachverdichtungen in
den Siedlungsgebieten vorgenommen werden.

Die vorliegende Planung entspricht mit ihrer Zielsetzung den Vorgaben der Raumordnung
und Landesplanung. Durch die Uberplanung einer innerértlichen Freiflache im bebauten
Siedlungszusammenhang wird das Ziel der Innenentwicklung berlcksichtigt. Durch die
Nachverdichtung im bereits intensiv genutzten Umfeld werden bisher unbelastete Berei-
che am Ortsrand geschont und Auswirkungen auf den hochwertigen Erholungsraum ver-
mieden. Auf eine flachensparende Siedlungsentwicklung wird geachtet. Das derzeit noch
bestehende Risiko einer Uberschwemmung des Plangebietes im Falle eines seltenen
Hochwasserereignisses wird nach Abschluss der Hochwasserschutzmafl3ihnahmen an der
Ostrach nicht mehr bestehen.

Aufgrund der raumlichen Nahe zwischen geplanten bzw. bestehenden Wohngebieten und
geplantem eingeschréankten Gewerbegebiet ist im Rahmen der Planung zu dem das
Trennungsgebot nach 8 50 des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) von Be-
deutung: Demnach sind ,bei raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen die fir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der
Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die aus-
schlielich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete [...] so weit wie mdglich
vermieden werden®,
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Um dem Trennungsgebot gem. 8 50 BImSchG zu entsprechen, wird der Bereich der be-
stehenden Hangkante im Norden der Freiflache in einer Breite von etwa 10 m als Grinfla-
che ausgewiesen. Im sudlichen Teilbereich (FI. Nr. 973) ist eine Begrinung der Hangkan-
te ebenfalls beabsichtigt und soll im Rahmen der weiteren Planungen durch entsprechen-
de Festsetzungen gesichert werden. Am suddéstlichen Rand des Geltungsbereichs zur be-
stehenden Wohnbebauung am Frauenschuhweg hin setzt sich dieses Konzept durch die
Ausweisung der privaten Griunflache in einer Breite von etwa 6 m im Hangbereich fort.
Durch den Erhalt der begriinten Hangkante wird die natirliche Gliederung in die beiden
Teilbereiche erhalten und ein Puffer zwischen den Nutzungen unterschiedlicher Schutz-
wurdigkeit geschaffen. Im sudlichen Teilbereich entsteht dariber hinaus ein zusatzlicher
Puffer durch die Ausweisung der o6ffentlichen Verkehrsflache zwischen geplanter Hang-
kante und allgemeinem Wohngebiet in Verlangerung der Edelweil3stralie.

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 FlachengroRe der
gewerblichen Bauflache in Verbindung mit der geringen Entfernung zu schutzbedurftiger
Wohnbebauung wohl nicht genehmigungsféahig.

6 Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen

Gebiete

6.1 Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der Auswirkungen

Die durch die vorliegende Planung mogliche Entwicklung unterscheidet sich von der bis-

herigen landwirtschaftlichen Nutzung durch eine angestrebte gewerbliche und wohnbauli-

che Nutzung. Nachfolgend werden mogliche Umweltauswirkungen der Planung im Ver-
gleich zur ansonsten mdglichen bisherigen Nutzung aufgefihrt:

Baubedingte Auswirkungen:

¢ Im Rahmen der BaumalRnahmen kdnnen bislang nicht versiegelte Flachen des Plan-
gebietes vorubergehend als Arbeits- oder Lagerflachen fir den Baubetrieb in An-
spruch genommen werden. Innerhalb dieser Flachen kann es zu Bodenverdichtun-
gen, Flurschaden oder Verletzungen der oberen Bodenschichten durch schwere
Baumaschinen kommen.

e Durch den allgemeinen Baustellenbetrieb mit Baufahrzeugen und Baumaschinen
konnen sich wahrend der Bauzeit temporére Larm- und Erschitterungswirkungen
einstellen.

e Der Betrieb von Baumaschinen und Baufahrzeugen ist temporar mit einem AusstolR3
von Luftschadstoffen verbunden. Dieser liegt gréfienordnungsmaéaliig vergleichbar wie
bei der intensiven Feldbewirtschaftung zum Beispiel wahrend der Erntephase.

o Der Baustellenbetrieb ist mit einem Anfall von Abféllen verbunden (v.a. Bau- und
Verpackungsmaterialien). Eine ordnungsgemafe Entsorgung dieser Abfalle voraus-
gesetzt, sind die Auswirkungen vernachlassigbar. Bei unvorhergesehenen Unféllen
oder Havariefdllen (Leckagen etc.) an Baumaschinen oder -fahrzeugen kdnnen sich
nachteilige Auswirkungen auf einige Schutzgiter einstellen. Die Ublichen Schutz-
mal3nahmen gemal Stand der Technik tragen dazu bei, solche Auswirkungen zu mi-
nimieren.
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Anlagenbedingte Auswirkungen:

Durch die Ausweisung der allgemeinen Wohngebiete, Mischgebiete und einge-
schrankten Gewerbegebiete wird ein bisher landwirtschaftlich als Grunflache genutz-
tes Areal dauerhaft versiegelt (GRZ von 0,4 im WA, GRZ von 0,6 im MIl, GRZ von 0,8
im GE).

Die Bebauung fuhrt zu einer Veranderung des Bodengefiiges und einem Verlust der
natlrlichen Bodenfunktionen (Filter, Puffer). Durch die Verschiebung der Hangkante
nach Westen ist eine grof3flachige Gelandeanpassung und somit Bodenverénderung
erforderlich.

Die Inanspruchnahme der bisher als Grinland genutzten Flache fiihrt zum Verlust ei-
ner innerdrtlichen Kaltluftentstehungsflache und damit zu einer Veranderung des
Kleinklimas.

Nach Umsetzung der Bebauung kann die bisherige Griunflache die Funktionen als
Lebensraum fiir Brutvogelarten oder als Nahrungsraum fir Fledermause nur noch
eingeschrankt erflllen.

Im Falle eines seltenen Hochwasserereignisses (HQ extrem) ist eine Uberflutung des
Planungsgebietes mdglich. Die bisherige Freiflache kann nach Umsetzung der Pla-
nung nicht mehr die Funktion als kleinrdumige Ruckhalteflache im Falle eines Hoch-
wasserereignisses erfillen.

Aufgrund des oberflachennah anstehenden Grundwassers im westlichen Teil des
Planungsgebietes (WA, MI) wird die Grindung der Geb&dude in zumindest temporér
grundwasserbeeinflussten Bereichen erfolgen.

Zur Realisierung der geplanten Baugebiete sind voraussichtlich in geringem Umfang
Geholzrodungen erforderlich (v.a. im Studosten des Planungsgebietes).

Durch die gewerblichen und wohnbaulichen Gebaude im Plangebiet wird das beste-
hende Orts- und Landschaftsbild verandert. Die Einsehbarkeit des Plangebietes be-
schrankt sich auf die umgebenden Siedlungsflachen.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Durch die im Umfeld vorhandenen Nutzungen (Bundesstral3e 19, Albert-Schweitzer-
Stral3e) wirken Larm- und Schadstoffimmissionen auf das Planungsgebiet ein.

Der Betrieb der Gewerbebetriebe kann zu einer Zunahme von Larm- und Abgasemis-
sionen fiuhren, einerseits durch Verarbeitungsprozesse, andererseits durch LKW-
Verkehr.

Der Betrieb der Gewerbebetriebe ist voraussichtlich mit dem Anfall von Abwasser und
Abfallen verbunden. Die Entsorgung erfolgt ordnungsgemaR Uber die kommunale
Kanalisation bzw. durch die kommunale Miullabfuhr. Bei Unfallen oder Havariefallen
konnen sich nachteilige Auswirkungen auf einige Schutzguter einstellen.

Durch den Betrieb der Gewerbebetriebe sowie die Stralfenbeleuchtung entstehen zu-
séatzliche Lichtemissionen.

6.2 Kumulativer und grenziberschreitender Charakter der Auswirkungen
Im Rahmen der vorliegenden Vorprifung des Einzelfalls werden die Umweltauswirkungen
des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 87 (FI.-Nr. 973) und des nordlich an-
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6.3

6.4

grenzenden Areals, flr das zu einem spéateren Zeitpunkt ein weiterer Bebauungsplan auf-
gestellt werden soll, gemeinsam betrachtet, um die Umweltauswirkungen durch eine Be-
bauung des Gesamtareals beurteilen zu kénnen.

Die Umweltauswirkungen der Gesamtplanung werden in der Vorprifung des Einzelfalls
schutzgutbezogen sowie bau- und betriebsbedingt analysiert. Unter bestimmten Bedin-
gungen kann es zu Summationswirkungen kommen, sodass insgesamt eine héhere Ge-
samtbeeintrachtigung anzunehmen ist als die jeweilige Einzelbeeintrachtigung. Auch un-
ter Bertcksichtigung der Summenwirkung (Wechselwirkung) aller beschriebenen Beein-
trachtigungsfaktoren werden unter Beriicksichtigung der Nutzungs- und Schutzkriterien im
Plangebiet nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen prognostiziert, die Gber die vorgenannten Wirkungen hinaus gehen.

Weitere mdgliche Planungen oder Projekte, die im Zusammenwirken mit der vorliegenden
Planung zu einer Summation von nachteiligen Umweltbeeintrachtigungen fuhren kdnnten,
sind im Plangebiet und dessen maRgebender Umgebung aktuell nicht bekannt.

Grenzuberschreitende Auswirkungen ergeben sich durch die vorliegende Planung nicht.

Risiken fur die Umwelt, einschlie3lich der menschlichen Gesundheit (zum
Beispiel bei Unfallen)

Das Planungsgebiet befindet sich in einem Areal, das im Falle eines seltenen Hochwas-
serereignisses (HQ extrem) von der im Osten des Stadtgebietes verlaufenden Ostrach
Uberflutet werden kann. Die Wassertiefen konnen in diesem Fall tberwiegend bis 0,5 m,
teilweise bis 1 m betragen. Dies betrifft dartiber hinaus grof3e Teile des ndrdlichen Stadt-
gebietes. Um dem entgegenzuwirken, werden vom Wasserwirtschaftsamt Kempten der-
zeit Ma3nahmen zum Hochwasserschutz an der Ostrach durchgefuhrt.

Fur die zentral durch das Gebiet verlaufende Hangkante sind MaRnahmen zur Ableitung
des anfallenden Niederschlagswassers zu treffen, um eine Beeintrachtigung der westlich
anschliel3enden Baugrundstiicke zu vermeiden.

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
gewerblichen Bauflache in Verbindung mit der geringen Entfernung zu schutzbedurftiger
Wohnbebauung wohl nicht genehmigungsfahig.

Umfang und raumliche Ausdehnung der Auswirkungen

Die umweltbezogenen Auswirkungen sind im Wesentlichen auf die Bebauung der bisher
als Grunland genutzten Freiflache zurtckzufiihren, auferdem auf die Ausweisung von
Gewerbegebieten und die damit mdglicherweise verbundenen Larm- und Schadstoffemis-
sionen.

R&umlich beschranken sich die Auswirkungen auf das Planungsgebiet selbst und die di-
rekt angrenzenden Bauflachen (Schall- und Schadstoffimmissionen, Bodenveréanderun-
gen, Grindung der Geb&ude im grundwasserbeeinflussten Bereich, Kleinklima, Orts- und
Landschaftsbild). Eine spirbare Erhéhung des Verkehrs auf umgebenden Stral3en ist
durch das geplante ErschlieBungskonzept (Wohngebiet tber Albert-Schweitzer-Stral3e,
Gewerbegebiet lGiber direkte Zuwegung zur B 19) nicht zu erwarten.
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6.5

Bedeutung und Sensibilitat des voraussichtlich betroffenen Gebiets auf
Grund der besonderen naturlichen Merkmale, des kulturellen Erbes, der In-
tensitat der Bodennutzung des Gebiets jeweils unter Berticksichtigung der
Uberschreitung von Umweltqualitatsnormen und Grenzwerten

Eine Beschreibung des Planungsgebietes und seines derzeitigen Umweltzustandes er-
folgte bereits in Kapitel 4. Unter Berlcksichtigung der beabsichtigten Planung (Auswei-
sung von eingeschréankten Gewerbegebieten, Wohn- und Mischgebieten sowie Verkehrs-
flachen auf einer bisher landwirtschaftlich als Grinland genutzten Freiflache) ist der der-
zeitige Umweltzustand bezogen auf die Schutzgiter zusammenfassend wie folgt zu be-
werten:

Schutzgut Mensch:
= Innerdrtliche Freiflache ohne besondere Erholungsfunktion

o Vorbelastung durch L&rm- und Schadstoffimmissionen der umgebenden Ver-
kehrswege

-> geringe Bedeutung
Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

s Landwirtschaftlich als Griinland bewirtschaftete Flache, umgeben von Bebauung
und Verkehrswegen, kein Bezug zur freien Landschaft

= Vorbelastung durch Larm und Schadstoffimmissionen
= Nur randliche Bestockung mit Geholzen

= Untergeordnete Bedeutung als Lebens- und Nahrungsraum fir Brutvogelarten und
Flederméause, Ausweichflachen im Umfeld (landwirtschaftlich genutzte Flachen
sidlich und westlich des Stadtgebietes, lller mit gewadsserbegleitenden Geholzen)

- geringe Bedeutung
Schutzgut Boden und Flache

= Bisher unversiegelte Flache, natirliches Bodengeflige und Bodenfunktionen weit-
gehend erhalten

o Bestehende Gelandekante als natlrliche Trennlinie zwischen Auesedimenten im
Westen und Braun- bzw. Parabraunerden im Osten

= Hohe Ertragsfahigkeit fiir die landwirtschaftliche Griinlandnutzung

o Vorbelastung durch Schadstoffimmissionen der derzeitigen landwirtschaftlichen
Nutzung und der umgebenden Verkehrswege

- mittlere Bedeutung
Schutzgut Wasser
= Keine Oberflachengewéasser im Planungsgebiet

o Im Falle eines 100-jahrlichen Hochwasserereignisses keine Uberflutung von um-
liegenden Gewassern (lller, Ostrach) zu erwarten, bei seltenen Hochwasserereig-
nissen (HQ extrem) ist eine Uberflutung von Osten von der Ostrach her méglich

s Planungsgebiet hat derzeit eine Ruckhaltefunktion fir Niederschlagswasser

o |m westlichen Teilbereich oberflachennah anstehendes Grundwasser
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= Vorbelastung durch Schadstoffimmissionen der derzeitigen landwirtschaftlichen
Nutzung und der umgebenden Verkehrswege

- mittlere Bedeutung
e  Schutzgut Klima / Luft

= Derzeit als Grinland bewirtschaftete Flache mit lokaler Bedeutung als Kaltluftent-
stehungsgebiet

s Umgebung vollstéandig bebaut, kein Kaltluftabfluss in umgebende Bereiche mdglich
= Vorbelastung durch Schadstoffimmissionen der umgebenden Verkehrswege
-> geringe Bedeutung
e  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
o landwirtschaftlich genutzte Freiflache in vollstandig bebautem Umfeld

= Einsehbarkeit des Plangebietes beschrankt sich auf die umgebenden Siedlungs-
flachen

- geringe Bedeutung
e  Schutzgut Sach- und Kulturguter
o Keine Bau- und Bodendenkmaler betroffen

o Sichtbezlige zur siddstlich gelegenen Burg Sonthofen (landschaftspragendes
Baudenkmal) bestehen nicht

-> geringe Bedeutung

6.6 Betrachtung von Gebieten mit Schutzstatus
6.6.1 Natura 2000-Gebiete nach § 7 Abs. 1 Nr. 8 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Im oder im Umfeld des Planungsgebietes sind keine Natura 2000-Gebiete ausgewiesen.
6.6.2  Naturschutzgebiete gemaR § 23 BNatSchG, soweit nicht bereits von Nummer 6.6.1
erfasst
Im oder im Umfeld des Planungsgebietes sind keine Naturschutzgebiete ausgewiesen.
6.6.3 Nationalparke gemaf § 24 BNatSchG, soweit nicht bereits von Nummer 6.6.1 erfasst
Im oder im Umfeld des Planungsgebietes sind keine Nationalparke ausgewiesen.
6.6.4 Biosphéarenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemaf den 88 25 und 26
BNatSchG
Im oder im Umfeld des Planungsgebietes sind keine Biosphéarenreservate und Land-
schaftsschutzgebiete ausgewiesen.
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6.6.5

6.6.6

6.6.7

6.6.8

6.6.9

Gesetzlich geschutzte Biotope gemaf § 30 BNatSchG

Gesetzlich geschutzte Biotope sind durch die vorliegende Planung nicht betroffen. Es be-
finden sich keine kartierten Biotope im Planungsgebiet.

Wasserschutzgebiete gemaR § 51 Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Heilquellen-
schutzgebiete geméaR § 53 Abs. 4 WHG sowie Uberschwemmungsgebiete geman
§ 76 WHG

Im oder im Umfeld des Planungsgebietes sind keine Trinkwasser- oder Heilquellen-
schutzgebiete ausgewiesen.

Das Planungsgebiet befindet sich nicht in einem festgesetzten oder vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiet.

Im Falle eines seltenen Hochwasserereignisses (HQ extrem) kénnen Teile des Planungs-
gebietes von der Ostrach her Uberschwemmt werden. Die Wassertiefen kénnen in diesem
Fall Gberwiegend bis 0,5 m, teilweise bis 1 m betragen. Dies betrifft dariber hinaus grof3e
Teile des nordlichen Stadtgebietes. Um dem entgegenzuwirken, werden vom Wasserwirt-
schaftsamt Kempten derzeit Mal3Bnhahmen zum Hochwasserschutz an der Ostrach durch-
gefuhrt.

Gebiete, in denen die in Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Umwelt-
gualitatsnormen bereits Uberschritten sind

Im oder im Umfeld des Planungsgebietes bestehen keine Gebiete, in denen die in
Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Umweltqualitdtsnormen bereits Uber-
schritten sind.

Gebiete mit hoher Bevoélkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne des
8§ 2 Abs. 2 Nr. 2 des Raumordnungsgesetzes (ROG)

Die Stadt Sonthofen ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern gemeinsam mit der
Stadt Immenstadt als Oberzentrum im landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf
festgelegt. Das Planungsgebiet befindet sich hier eher in Ortsrandlage im westlichen
Stadtgebiet. Die Bevolkerungsdichte in Sonthofen liegt mit 462 Einwohnern pro km2 zwar
Uber dem bayerischen Durchschnitt (184 Einwohner / km2) jedoch deutlich unter derjeni-
gen anderer Oberzentren in Schwaben (Kempten 1080 Einwohner/km?, Memmingen 620
Einwohner/km2, Kaufbeuren 1086 Einwohner/kmz).

In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaler, Denkmalensembles, Bo-
dendenkmaler oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten Denkmal-
schutzbehotrde als archaologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind

In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaéler, Denkmalensembles oder Bo-
dendenkmaler sind von der vorliegenden Planung nicht betroffen. Sichtbeziige zur siddst-
lich gelegenen Burg Sonthofen (landschaftsprdgendes Baudenkmal) bestehen nicht.
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Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

Die Planung fur eine bauliche Entwicklung des Areals zu einem Wohn-, Misch- und Ge-
werbegebiet durch die Aufstellung von zwei Bebauungsplanen befindet sich noch in einer
frihen Phase. Um eine Beurteilung treffen zu kdnnen, ob die Planung voraussichtlich er-
hebliche Umweltauswirkungen hat, die nach 8 2 Abs. 4 S. 4 BauGB in der Abwagung zu
berlicksichtigen waren, sollen die bereits zum jetzigen Zeitpunkt absehbaren Vermei-
dungs- und Minimierungsmaflnahmen bertcksichtigt werden. Dariiber hinaus wird be-
ricksichtigt, dass im Rahmen der Planung eine Begutachtung zum Schallimmissions-
schutz durchgefuhrt wird, wo MalRBnahmen zur Vermeidung von Konflikten zwischen be-
nachbarten Nutzungen benannt werden.

Folgende Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen werden berlicksichtigt:

e Begrenzung der Gebaudekubaturen durch Festsetzungen zum Maf3 der baulichen
Nutzung

o Festsetzung von zulassigen Emissionskontingenten fir die eingeschrankten Gewer-
begebiete auf Basis der schalltechnischen Untersuchung zur Vermeidung von Nut-
zungskonflikten mit den angrenzenden Wohnnutzungen im und im Umfeld des Pla-
nungsgebietes

e Festsetzung einer Larmschutzeinrichtung parallel zur Bundesstrale 19 (15 m Ab-
stand zum Fahrbahnrand) mit einer Gesamtlange von 225 m und eine H6he von ca.
4m

e Orientierung der Fensterdffnungen schutzbedurftiger Schlafrdume an die von der Al-
bert-Schweitzer-StralRe abgewandten Gebaudefassaden in einem 20 m bis 25 m brei-
ten Streifen am westlichen Rand des Geltungsbereichs

e Kennzeichnung der Bereiche mit einer Einstufung in die Larmpegelbereiche Il oder
hoéher gemar malRgeblichem AufRenlarmpegel; In diesen Bereichen sind Aul3ienbau-
teile der geplanten schitzenswerten Nutzungen entsprechend dem jeweiligen Larm-
pegelbereich nach DIN 4109-1 auszubilden

e Festsetzungen zur Durchgriinung der Baugebiete durch Pflanzgebote in privaten und
offentlichen Flachen

¢ Malnahmen zum Artenschutz: zeitliche Beschrankungen fir Gehdlzrodungen und
Baufeldfreimachung, insektenfreundliche Leuchtmittel

e Festsetzungen zur Begrenzung der Bodenversiegelung durch versickerungsfahige
Belage

¢ Hinweise fur spatere Bauwerber zur erforderlichen hochwasserangepassten Bauwei-
se

e Bericksichtigung einer Ableitung des im Bereich der Hangkante anfallenden Nieder-
schlagswassers im Rahmen des Entwasserungskonzepts

e Ausarbeitung eines Bodenschutzkonzeptes

e Okologische Baubegleitung

8 Einschatzung der Erheblichkeit
Die Beurteilung, ob die Planung voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen hat, die
nach 8§ 2 Abs. 4 S. 4 BauGB in der Abwégung zu berlcksichtigen waren, basiert auf der
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Bewertung des bisherigen Umweltzustandes im Planungsgebiet (Kap. 6.5) und die in den
Kapiteln 6.1 — 6.4 aufgefuhrten, voraussichtlich zu erwartenden Auswirkungen der Pla-
nung. Berucksichtigt werden aul3erdem die bereits jetzt absehbaren Vermeidungs- und
Minimierungsmaf3nahmen. Insgesamt ergibt sich somit fir die einzelnen Schutzguter fol-
gende Einschatzung der Erheblichkeit:

Schutzgut Mensch

Auf das Planungsgebiet wirken Schallimmissionen der umgebenden Verkehrsflachen ein.
Gleichzeitig werden durch die im Gebiet geplante gewerbliche Nutzung voraussichtlich
Schallemissionen entstehen. Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse an den schiit-
zenswerten Nutzungen im und im Umfeld des Planungsgebietes gewahrleisten zu kon-
nen, wurde deshalb eine Begutachtung zum Schallimmissionsschutz durchgefihrt, die
folgende Ergebnisse erzielt hat:

Unter Bertcksichtigung der fiir das Jahr 2030 prognostizierten Verkehrsmenge ergibt sich
v.a. im Bereich des geplanten allgemeinen Wohngebietes eine hohe Belastung durch
Verkehrslarm, die zur Nachtzeit Gber den Grenzwerten der 16. BImSchV liegt. Aufgrund
dessen werden im Schallgutachten Maflinahmen zur Konfliktvermeidung benannt, die in
den Bebauungsplanen festzusetzen sind:

o Festsetzung einer Larmschutzeinrichtung parallel zur BundesstralRe 19 (15 m Ab-
stand zum Fahrbahnrand) mit einer Gesamtlange von 225 m und eine H6he von ca.
4m

e Orientierung der Fensterdffnungen schutzbedurftiger Schlafrdume an die von der Al-
bert-Schweitzer-StralRe abgewandten Gebaudefassaden in einem 20 m bis 25 m brei-
ten Streifen am westlichen Rand des Geltungsbereichs

e Kennzeichnung der Bereiche mit einer Einstufung in die Larmpegelbereiche Il oder
hoher gemar malRgeblichem AuRenlarmpegel; In diesen Bereichen sind Aulienbau-
teile der geplanten schitzenswerten Nutzungen entsprechend dem jeweiligen Larm-
pegelbereich nach DIN 4109-1 auszubilden

Bei Beriicksichtigung dieser MaBhahmen kdnnen im eingeschréankten Gewerbegebiet die
Orientierungswerte der DIN 18005-1 nahezu eingehalten werden. Im allgemeinen Wohn-
gebiet lasst sich die Larmbelastung durch die genannten SchallschutzmafRnahmen im
Vergleich zur Bestandssituation deutlich reduzieren. Zwar kénnen die Orientierungswerte
der DIN 18005-1 weiterhin nicht eingehalten werden, die Grenzwerte der 16. BImSchV
werden zukUnftig jedoch unterschritten. Unter Beriicksichtigung der hohen Vorbelastung
ist nach Einschatzung der Stadt Sonthofen dadurch insgesamt gewahrleistet, dass die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB
in den geplanten Baugebieten gewahrt werden.

Immissionsschutzkonflikte zwischen dem geplanten eingeschrankten Gewerbegebiet und
den bestehenden und geplanten Wohnnutzungen werden durch die Festsetzung von zu-
lassigen Emissionskontingenten auf Basis der schalltechnischen Untersuchung vermie-
den.

Konflikte durch Schadstoffimmissionen werden durch die geplante Gliederung der Art der
baulichen Nutzung vermieden. In Nachbarschaft zur hoch frequentierten B 19 werden un-
empfindlichere Gewerbegebiete ausgewiesen, an die sich westlich die Wohn- und ge-
mischten Nutzungen anschlief3en.
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Hinsichtlich einer Erholungsnutzung hat das Planungsgebiet bisher keine besondere
Funktion. Durch die vorliegende Planung erfolgt eine Aufwertung durch eine Sicherung
des Ful3- und Radwegenetzes.

Unter Berticksichtigung der erforderlichen MalRhahmen zum Schallimmissionsschutz wer-
den die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Mensch mit geringer Umweltrele-
vanz und damit unerheblich bewertet.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Gegenuber der derzeitigen Grinlandnutzung fuhrt die Anderung in gewerbliche, gemisch-
te und Wohnbauflachen zu einer Nutzungsintensivierung. Aufgrund der Lage innerhalb ei-
nes bebauten Umfeldes und der Vorbelastungen durch die bisherige landwirtschaftliche
Nutzung und die umgebenden Verkehrswege hat das Gebiet im Bestand eine geringe
Bedeutung fur das Schutzgut. Schutzgebiete nach Naturschutzrecht, amtliche Biotope
sowie Natura 2000-Flachen sind von der Planung nicht betroffen.

Im Rahmen der Umsetzung der Planung wird auf eine weitmdgliche Durchgrinung der
Baugebiete durch Pflanzgebote auf privaten und offentlichen Flachen geachtet. Die
Hangkante wird als Grinstruktur erhalten.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde gemal3 § 44 BNatSchG wer-
den Festsetzungen zu Bauzeitenbeschrankungen fur Gehélzrodungen und Baufeldfrei-
machung getroffen, um Beeintrachtigungen von boden- und gehdlzbritenden Vogelarten
und Flederm&usen zu vermeiden.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
werden insgesamt mit geringer Umweltrelevanz und damit unerheblich bewertet.

Schutzgut Boden und Flache

Die mit der Planung verbundenen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden beziehen sich
neben einer Bodenverdichtung wahrend der Bauphase vor allem auf eine zusatzliche
Versiegelung der Bodenoberflache durch Gebaude und Verkehrsflachen. Die Bodenfunk-
tionen (Filter, Puffer) gehen in diesen Uberbauten Bereichen verloren. Durch die bisherige
landwirtschaftliche Nutzung und die Verkehrsflachen in der Umgebung ist eine Vorbelas-
tung fur das Schutzgut gegeben. Durch Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung
in den Bebauungsplanen wird die Bodenversiegelung auf den erforderlichen Umfang be-
grenzt. Die Umsetzung der Planung soll auf Basis eines Bodenschutzkonzeptes und mit
Okologischer Baubegleitung erfolgen.

Durch die erstmaligen Bodenversiegelungen durch Uberbauung werden die Auswirkun-
gen der Planung auf das Schutzgut Boden und Flache zwar insgesamt mit mittlerer Um-
weltrelevanz bewertet. Nachdem im rechtsgultigen Flachennutzungsplan die geplante Art
der Bodennutzung bereits vorbereitet ist, sind die Auswirkungen dennoch als unerheblich
Zu bewerten.

Schutzgut Wasser

Das Planungsgebiet hat derzeit eine mittlere Bedeutung fur das Schutzgut Wasser. Es
weist eine Ruckhaltefunktion fir anfallendes Niederschlagswasser auf. Der westliche
Teilbereich ist durch hohe Grundwasserstdnde gepragt. In den Bebauungsplanen sind
spatere Bauwerber auf den hohen Grundwasserstand und die damit verbundenen Anfor-
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derungen an die Ausfuhrung der Gebaude hinzuweisen. Die Ausfihrung versickerungsfa-
higer Belage fur Wege, Stellplatze etc. wird dazu beitragen, den Versiegelungsgrad zu re-
duzieren. Im Rahmen des Entwasserungskonzeptes ist die Ableitung des an der Hang-
kante anfallenden Niederschlagswassers zu berlcksichtigen.

Das derzeit noch bestehende Risiko einer Uberschwemmung des Plangebietes im Falle
eines seltenen Hochwasserereignisses wird nach Abschluss der Hochwasserschutzmalf3-
nahmen an der Ostrach nicht mehr bestehen.

Unter Beriicksichtigung der genannten MalBhahmen werden die Auswirkungen der Pla-
nung auf das Schutzgut Wasser mit geringer Umweltrelevanz und damit unerheblich be-
wertet.

Schutzgut Klima/Luft

Gegentiber der bisherigen landwirtschaftlichen Griinlandnutzung gehen durch die nun ge-
plante Bebauung Kaltluftentstehungsflachen verloren. Aufgrund des Fehlens geeigneter
Abflussbahnen haben diese allerdings nur lokale Bedeutung fiir das Kleinklima.

Konflikte durch Schadstoffimmissionen werden durch die geplante Gliederung der Art der
baulichen Nutzung vermieden. In Nachbarschaft zur hoch frequentierten B 19 werden un-
empfindlichere Gewerbegebiete ausgewiesen, an die sich westlich die Wohn- und ge-
mischten Nutzungen anschliel3en.

Im oder im Umfeld des Planungsgebietes bestehen keine Gebiete, in denen die in
Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Umweltqualitdtsnormen bereits Uber-
schritten sind.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Klima/Luft werden insgesamt mit gerin-
ger Umweltrelevanz und damit unerheblich bewertet.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Durch die neu entstehende Wohn-, gemischte und gewerbliche Bebauung im Plangebiet
wird das bestehende Orts- und Landschaftsbild verandert. Das Areal befindet sich inner-
halb der Ortslage und ist vollstandig von Bebauung umgeben. Die Einsehbarkeit be-
schrankt sich auf die umgebenden Siedlungsflachen. Sichtbeziige zu den umgebenden
Berghangen werden nicht wesentlich beeinflusst.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild werden ins-
gesamt mit geringer Umweltrelevanz und damit unerheblich bewertet.

Schutzgut Sach- und Kulturgiter
Bau- und Bodendenkmaéler, sowie Denkmalensembles sind durch die vorliegende Pla-
nung nicht betroffen. Sichtbezlige zur siddstlich des Planungsgebietes liegenden Burg

Sonthofen, die als landschaftspragendes Baudenkmal gekennzeichnet ist, bestehen nicht.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Sach- und Kulturgiter fuhren zu keiner
Umweltrelevanz und werden daher als unerheblich bewertet.
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Zusammenfassung

Im Ergebnis der vorliegenden allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls nach § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB kann festgehalten werden, dass die Ausweisung von allgemeinen Wohnge-
bieten, Mischgebieten und eingeschrankten Gewerbegebieten im Planungsgebiet unter
Berlicksichtigung des derzeitigen Zustands der einzelnen Schutzgiter und der bereits ab-
sehbaren MaRRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von mdglichen Eingriffen und
Beeintrachtigungen voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach
8§ 2 Abs. 4 S. 4 BauGB in der Abwégung zu berticksichtigen wéren.

Somit ist eine Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 87 (FI.-Nr. 973) und auch die zukinfti-

ge Aufstellung des Bebauungsplans fir den ndérdlich anschlieenden Bereich (Fl.-
Nr. 1451) im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB moglich.

Anlagen

1) Stadtebauliches Entwicklungskonzept

2) Schallgutachten Verkehrslarm zum Bebauungsplan Nr. 87 bzw. stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzept &stlich der Albert-Schweitzer-Stral3e des Buros Kling Consult
GmbH vom 22.10.2019

3) Schallgutachten Gewerbelarm zum Bebauungsplan Nr. 87 bzw. stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzept 6stlich der Albert-Schweitzer-Stralde des Buros Kling Consult
GmbH vom 22.10.2019

4) Baugrundgutachten zum Bauvorhaben Gewerbe- und Baugebiet ,ehemaliger
Jorghof* des Buros Geo-Consult Allgdu GmbH vom 04.10.2019
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