Fassung 10.10.2022
Sieber Consult GmbH

www.sieberconsult.eu

Bebauungsplan "Nr. 37"

Stadt Sonthofen




Inhaltsverzeichnis

Seite
| Rechtsgrundlagen 3
2 Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichenerkldrung 5
3 bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemaB § 9 Abs. 4 BauGB mit
Leichenerkldrung 14
4 Hinweise und Zeichenerkldrung 17
5 Satzung 26
6 Begriindung — Stddtebaulicher Teil 28
/ Abarbeitung der Umweltbelange (§ T Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griinordnung 39
8 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil 43
9 Begriindung — Sonstiges 45
10 Begriindung — Auszug aus Gbergeordneten Planungen 47
1 Begriindung — Bilddokumentation 48
12 Verfahrensvermerke 49
Seite 7 Stadt Sonthofen - Bebauungsplan "Nr. 37"

Textteil (Entwurf) mit 51 Seiten, Fassung vom 10.10.2022



Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Planungssicherstellungs-
gesetz

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-
gesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.07.2022
(BGBI. 1. 1353)

(BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI. 1S.1802)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802); die im

nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den Anhang
zur PlanzV

(PlanSi6) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.05.2020
(BGB. 15. 1041)

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI.
S.588), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 25.05.2021 (GVBI.
S.286)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2022 (GVBI.
S. 374)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 20.07.2022 (BGBI. | S. 1362)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 23.06.2021 (GVBI. S. 352)
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1.9 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
schutzgesetz (BGBI. 1 S.1274), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 20.07.2022
(BGBI. 1S.1362)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichener-
kldrung

2]

GE

Gewerbegebiet (zuldssige Art der baulichen Nutzung)

Luliissig sind:

Gewerbebetriebe aller Art und dffentliche Betriebe

Folgende Nutzungen, die gem. § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssig
wren, sind nur ausnahmsweise zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO0):
Geschiiffs-, Biro- und Verwaltungsgebdude

Lagerhduser und Lagerpldtze

Tankstellen

Folgende Nutzungen, die gem. § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssig
wren, sind nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNV0):

Anlagen fiir sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zulissig sind:

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Be-
frighsinhaber und Betrigbsleiter, die dem Gewerbebetrieh zugeordnet
und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind

Folgende Nutzungen, die gem. § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zu-
gelassen werden konnten, werden nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes (§ 1 Abs. 6 BauNV0):

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
Vergniigungsstitten

Werbeanlagen, die nicht an der Stitte der Leistung errichtet werden
und somit eine eigenstindige gewerbliche Hauptnutzung im Sinne des
88 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO darstellen, sind nicht zuldssig (§ 1 Abs. 9
BauNVO0).

Einzelhandelshetriebe im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. T BauNVO sind nicht
2ulissig. Unabhdngig hiervon ist Einzelhandel von Handwerksbetrie-
ben zuldssig, soweit das angebotene Sortiment aus eigener Herstellung
stammt, im Wege der handwerklichen Leistungen verbraucht, einge-
baut oder auf andere Weise weiterverarbeitet wird und soweit die
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Einzelhandelsnutzung der Gbrigen betrieblichen Nutzung untergeordnet
bleibt. (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNV0).

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §8 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Sonstiges Sondergebiet "Handel A-D", das Sondergebiet "Handel
A-D" dient der Unterbringung von Gebduden und Einrichtungen im Zu-
sammenhang mit dem Verkauf von zentrenrelevanten sowie nicht-zen-
trenrelevanten Waren mit ihrer zugehdrigen Infrastruktur. Die Ver-
kaufsfldche eines jeden Sortimentes definiert sich durch die Auslage-
fldche (z.B. Regale, Karbe etc.) sowie einen gleichmdBigen Anteil der
Flure, Géinge, des Eingangs- sowie des Kassenbereiches.

Zuldssig sind fir das gesamte Plangebiet:

den 0.g. Einzelhandelsbetrieben zugeordnete kleinere Ein-
richtungen zur Verpflegung der Kunden und Mitarbeiter (z.B.
Cafe, Bistro, Imbissstand efc.)

den o.g. Einzelhandelshetrighen zugeordnete kleinere
Dienstleistungshetriebe bis 100 m2 Verkaufsfliche (z.B. Re-
paratur von Schuhen, Schliisseldienst, Verleih von Transport-
fohrzeugen etc.)

Anlagen fiir Verwaltungen der zuldssigen Betriebe

Ausnahmsweise zuldssig sind fiir das gesamte Plange-
biet:

Geschiifts- und Bisrogebdude

Autohduser, WaschstraBe, Tankstellen inkl. Verkaufsflache
mit max. 300 m2

Lulissig sind dariiber hinaus fiir einzelne Teilbereiche
des Sondergebietes (Handel A-D) Handelsbetriebe mit
folgenden Sortimentsgruppen mit maximalen Ver-
kaufsfldchen (Verkaufstldchenzahl (VKZ)):

Die VKZ gibt als Verhltniszahl an, wieviel Quadratmeter
Verkaufsfldche je Quadratmeter Grundstiicksflache zuldssig
sind. Diese VKZ wird als Dezimalzahl angegeben und ent-
spricht dem Prozentsatz des jeweilig zuldssigen Sortiments
des Grundstiickshesitzers.

im Handelsbereich SO Handel,: VKZ
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Nahrungs- und Genussmittel 0,172
Gesundheits- und Korperpflege 0,014
Bekleidung, Lederwaren 0,021
Schuhe 0,002
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 0,015
Biicher, Schreibwaren 0,013
Hobby- und Freizeitartikel 0,016
Sonstige Randsortimente 0,011
2.2.3.2 im Handelsbereich SO Handels: VKZ
Bekleidung, Lederwaren 0,022
Schuhe 0,002
Haus- und Heimfextilien, Bilder, Rahmen 0,124
Sonstige Randsortimente 0,038
2.2.33 im Handelsbereich SO Handel,: VKZ
Nahrungs- und Genussmittel 0,162
Gesundheits- und Korperpflege 0,005
Sonstige Randsortimente 0,021
2.2.34 im Handelsbereich SO Handely: VKZ
Gesundheits- und Korperpflegeartikel 0,095
Bekleidung, Lederwaren 0,120
Schuhe 0,054
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 0,029
Biicher, Schreibwaren 0,023
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Haus- und Heimfextilien, Bilder, Rahmen 0,036

Hobby- und Freizeitartikel 0,004
Spielwaren 0,025
Sonstige Randsortimente 0,033
224 Luldssig sind dariiber hinaus fiir einzelne Teilbereiche
des Sondergebietes (Handel A-D) Handelsbetriebe mit
folgenden nicht-zentrenrelevanten Sortimentsgrup-
pen mit maximalen Verkaufsfldchen (Verkaufstlichen-
zahl (VKZ)):
2241 im Handelsbereich SO Handels: VKZ
Autoteile 0,182
Tiernahrung 0,107
Maobel/Kichen 0,742
2242 im Handelsbereich SO Handely: VKZ
Elektrowaren 0,423
225 Alle nicht aufgefiihrten nicht-zentrenrelevanten Sortimente (entspre-
chend der "Sonthofener Sortimentsliste") sind grundsitzlich im Ge-
samtgebiet zuldssig. Die VKZ ist jedoch vorab fachgutachterlich zu er-
mitteln.
2.2.6 Vergniigungsstitten aller Art sind ausgeschlossen.
227 Einzelhandelshetriebe im Bestand genieBen Bestandsschutz unabhdn-
gig der aufgefihrten Zuldssigkeiten.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 19 Abs.3 BauNVO)
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Maximal zuldssige Grundfldchenzahl

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.1 und §19 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.5. PlanZV; sighe Nutzungsschablonen)

Maximal zuldssige Gesamt-Gebdudehdhe

die Hohe samtlicher Bauteile des Hauptgebdudes (mit Ausnahme von
Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Warme, Elektrizitit) sowie
untergeordneten Bauteilen, wie z.B. Anfennen, Schornsteinen, Auf-
zugsauthauten etc.) darf an keiner Stelle den festgesetzten Wert iber-
schreiten.

Bestimmung der Gesamthdhe: Abstand zwischen
Oberkante des natirlichen Gelindes und
Oberkante des Gebdudes.

Fiir den unteren Hohenbezugspunkt sind die in der Planzeichnung ein-
gearbeiteten Hohenlinien maBgeblich.

Bei Gebiuden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festsetzun-
gen zur Hohe des Hauptgebdudes liegen, ist eine "effekfive Gesamt-
hohe des Hauptgebiudes" entsprechend den Anteilen des Hauptge-

biudes (Grundfldchen im Sinne des § 16 BauNV0), die in dem jewei-
ligen Bereich liegen, durch lineare Interpolation zu ermitteln.

(89 Abs.1 Nr.T BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs.1 BauNV0;
siehe Nutzungsschablonen)

Abweichende Bauweise; sie modifiziert die offene Bauweise wie
folgt: Die Linge von Hauptgebduden Gber 50,00 m ist zuldssig (jeg-
liche Richtung).

(89 Abs. T Nr.2 BauGB; §22 Abs. 4 BauNVO; siehe Nutzungsschablo-
nen)

Baugrenze (iiberbaubare Grundstiicksfldche fir Hauptgebdude)

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §23 Abs.T u. 3 BauNVO; Nr.3.5. PlanzV;
siehe Planzeichnung)
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27 keine baulichen
Anlagen

28

29 ‘ ‘

2.10 vwww

21

3,00

3,00

2.12  Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Umgrenzung der Fléchen, die von der Bebauung freizuhalten
sind; innerhalb der Fldchen sind keine baulichen Anlagen zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.10 BauGB; Nr. 15.8. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie; duBere Umgrenzung aller Verkehrsfld-
chen

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.2. PlanZV: siehe Planzeichnung)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.4. PlanZV: siehe Planzeichnung)

Versorgungsleitungen unterirdisch, hier DN 600-Erdkabel des
Iweckverbandes Fernwasserversorgung Oberes Allgdu mit der Festset-
zung eines Leitungsrechtes zu Gunsten des Versorgungstrdgers; inner-
halb des Schutzstreifens sind unzuldssig:

bauliche Anlagen (z.B. auch Daverstellplitze)

Anpflanzen von Baumen und tief wurzelnden Striuchern

Lagerung schwer transportabler Materialien

sonstige Einwirkungen, die den Betrieb oder die Sicherheit der Leitung
beeintrdchtigen kdnnen

(89 Abs.T Nr.13, 21 u. 25 BauGB in Verbindung mit §9 Abs. 6
BauGB; Nr.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer Bau-
weise zulssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)
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213 Ableitung von Nieder-
schlagswasser in den pri-
vaten Grundstiicken, Ma-
terialbeschaffenheit ge-
geniiber Niederschlags-
wasser

214 MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Natur und
Landschaft

215 Dachbegriinung

Zur Vermeidung einer Uberlastung des kommunalen Kanalsystems ist
die Versickerung des Niederschlagswassers in den Untergrund zu pri-
fen. Falls das Niederschlagswasser aufgrund des anstehenden Unter-
grundes nicht versickert werden kann, ist es bei Trennsystem gedrosselt
in angrenzende Oberfldchengewdsser einzuleiten, bzw. bei Mischsys-
fem entsprechend dem Stand der Technik zu behandeln.

Niederschlagswasser von versiegelten Fldchen (Dach- und Hoffldchen)
ist im Mischsystem abzuleiten. Auch bei Einbau einer Zistene oder an-
derer Wasserhaltung ist der Uberlauf an den dffentlichen Regenwas-
serkanal zu gewdhrleisten.

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit Niederschlags-
wasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rin-
nen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink,
Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflichen nicht mit geeig-
nefen anderen Materialien (z.B. Kunststoffheschichtung) dauerhaft ge-
gen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

Die technischen Anforderungen fir die Versickerung sind in den DWA-
Regelwerken M 153 und A 138 geregelt.

(89 Abs. 1 Nr. 14 u. 20 BauGB)

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten gerich-
fete, vollstiindig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-Lampen
oder nach dem Stand der Technik vergleichbare insektenschonende
Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthdhe von 8,00 m Gber der Ge-
|indeoberkante zuldssig. Eine Beleuchtung von Werbeanlagen, die sich
nicht direkt an Gebduden befindet, ist unzuldssig. Die Benutzung von
Skybeamern, blinkende, wechselnd farbige Anzeigen sowie die fld-
chenhafte Beleuchtung der Fassaden sind nicht zuldssig.

Es sind nur Photovoltaikmodule zu verwenden, die weniger als 6%
polarisiertes Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %).

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungshereich
durchzufihren bzw. zu beachten.

(89 Abs. T Nr.20 BauGB)

Flachddcher sind als Beitrag zum Klimaschutz sowie als Lebensrdume
fir Flora und Fauna mit einer extensiven Dachbegrinung zu versehen.
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Ausgenommen hiervon sind Dachterrassen, Dachfenster, technische
Autbauten sowie Fldchen fir Photovoltaik- und Solaranlagen.

(8 9 Abs. T Nr. 25 a BauGB)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher Art und/oder
unterschiedlichem MaB der Nutzung

(8 9 Abs. 1 BauGB und § 16 Abs. 5 BauNVO; Nr. 15.14. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Umgrenzung der Flichen fir die ImmissionsschutzmaBnahmen zum
Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes erforderlich sind, Immissionsschutzfestsetzung
mit folgendem Inhalt:

Bei Gebduden an der westlichsten und siidlichsten Bauzeile (Entlang
der BundesstraBe B 19 bzw. der B 308) diirfen keine Schlaf- und Kin-
derzimmer zur West- oder Sidfassade hin orientiert werden.

Bei Gebduden an der westlichsten und siidlichsten Bauzeile (Entlang
der BundesstraBe B 19 bzw. der B 308) sind alle Fenster und Fenster-
tren von Aufenthaltsrdumen (z.B. Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kin-
derzimmer) an der West- und Sidfassade und den entsprechenden
Dachfldchen des Gebdudes als Schallschutzfenster mit einem bewerte-
fen SchalldimmmaB (Rw') von mindestens 34 dB (Schallschutz-
klasse 2 nach der VDI-Richtlinie 2719 "Schalldémmung von Fenstern
und deren Zusatzeinrichtungen" auszufiihren

Alle Schlaf- und Kinderzimmer sind mit aktiven liftungstechnischen
Anlagen zu versehen, die einen zum Zwecke der Gesundheit und Be-
heizung erforderlichen Mindestluftwechsel sicherstellen. Die Zuluft-
ansaugstelle ist an einer geeigneten, wenig von Abgasen belasteten
Gebdudeseite anzubringen.

Auf Grund der von der Bahnlinie Immenstadt — Oberstdorf ausgehen-
den Schwingungsimmissionen sind die in einem Abstand bis zu 40 m
2ur Gleismitte geplanten Wohnnutzungen mit MaBnahmen zum Er-
schiitterungsschutz auszustatten. Ausnahmen von dieser Festsetzung
kinnen zugelassen werden, sofern durch ein Gutachten nachgewiesen
wird, dass die Anhaltswerte A gem. der DIN 4150 Teil 2 (Erschijtterun-
gen im Bauwesen, Einwirkungen auf Menschen in Gebduden) einge-
halten werden.
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(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des Bebauungsplanes
Nr. 37" der Stadt Sonthofen.

(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

2.19 q ] Aufzuhebende Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebau-
1 x ungsplanes "Nr.37" der Stadt Sonthofen (rechtsverbindlich seit
09.12.1972).
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdb
§ 9 Abs. 4 BauGB mit Zeichenerkldrung

31

3.2

Genehmigungspflicht
handwerklicher und ge-
werblicher Bauvorhaben

SO/ D

Handwerkliche und gewerbliche Bauvorhaben zur Errichtung, Ande-
rung und Nutzungsanderung baulicher Anlagen sind genehmi-
qungspflichtig.

(Art.58 Abs. 1 Satz2 und Art. 81 Abs. 2 BayBO)

Dachformen fiir Hauptgebdude (alternativ); entsprechend der
in der Nutzungsschablone vorgeschriebenen Liste kann unter Ein-

haltung der nachfolgenden MaBgaben gewdhlt werden (aus-
schlieBlich):

SD: Satteldach; zwei im Winkel von 180 ° zu einer senkrechten
Achse verdrehte geneigte Dachfldchen mit einheitlicher Dachnei-
qung, die sich in einer gemeinsamen Schnittlinie treffen (First), ein
geringfigiger, parallel seitlicher Versatz der beiden Dachflachen ist
2uldssig, sofern die gemeinsame Firstlinie dabei fir die Gesamter-
scheinung als Satteldach dominant bleibt; so genannte Kriippel-
walme sind nicht zuldssig

FD: Flachdach; eine zusammenhangende (nicht versetzte) Dach-
fldche mit einheitlicher Dachneigung und Ausrichtung

Lur Einhaltung der jeweiligen Dachform missen mind. 50 % der
gesamten Grundflache des Baukdrpers des jeweiligen Hauptge-
biudes von dieser Dachform Giberdeckt sein. Die Fldchen von Dach-
iberstanden werden dabei gewertet. Nicht gewertet werden jedoch
die Fldchen von

untergeordneten Verbindungs- bzw. Anbauten,
Dachautbauten und Dachaussparungen,

nicht vollstiindig geschlossenen Gebdudeteilen (z.B. Terrassen-
iberdachung),

nur tempordr geschlossenen Gebduden bzw. Gebdudeteilen, die
nicht fir den dauernden Aufenthalt auch im Winter geeignet sind
(z.B. Pergola, Zelt).

Seite 14

Stadt Sonthofen - Bebauungsplan "Nr. 37"
Textteil (Entwurf) mit 51 Seiten, Fassung vom 10.10.2022



33

34

35

Dachneigungen fiir Haupt-
gebdude

Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie

Materialien fir die Dach-
deckung

Die 0. g. Vorschriften zu den Dachformen gelten nicht fiir sonstige
Nebenanlagen (z.B. Gerdteschuppen) sowie fiir Garagen. Diese
sind frei gestalthar.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Nutzungsschablonen)

In Abhdngigkeit von der vorgeschriebenen Dachform sind folgende
Dachneigungen einzuhalten:

SD: 22-26°
FD: 0-3°

Die Dachneigung ist jeweils gegeniiber der Horizontalen zu messen.
(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren,
Photovoltaikanlagen) sind parallel zur jeweiligen Dachfldche zu
montieren. Dabei ist ein Abstand bis max. 0,40 m zur Dachhaut
2uldissig.

Anlagen auf Flachddchern (0-3 ° Dachneigung) missen nicht pa-
rallel montiert werden, wenn sie gegeniiber der Dachkante (Attika)
so weit abgeriickt sind, dass sie bei einem Betrachtungswinkel von
45° von unten nicht sichtbar bleiben.

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Als Dachdeckung fir geneigte Dicher von Hauptgebduden sind aus-
schlieBlich Dachplatten (kleinteilige Schuppendeckung wie z.B.
Dachziegel, Dachpfannen, Betondachsteine etc.) sowie eine voll-

stiindige Begrinung zuldssig.

Fiir diejenigen Bereiche dieser Dicher, die der Gewinnung von Son-
nenenergie dienen, sind dariiber hinaus Materialien zuldssig, die fiir
diese Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen) zum Zeit-
punkt der Errichtung Gblich bzw. erforderlich waren.

Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Abdichtungsele-
mente efc.) sind in jedem Fall andere Materialien zuldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr.1 BayBO)
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3.6

3.7

Farben

Werbeanlagen in den
Baugebieten

Als Farbe fir Ddcher sind nur rofe bis rothraune sowie beftongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fir begriinte Décher.

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Photovoltaikanlagen) iblich bzw. erforderlich sind.

Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Abdichtungsele-
mente efc.) sind dariiber hinaus andere Farben zuldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Werbeanlagen in den Baugebieten dirfen in keiner Ansicht (senk-
rechte Projektion) eine Hohe von 9m (pro einzelne Anlage) Gber-
schreiten. Die Beleuchtung der Anlagen muss kontinuierlich erfolgen
(kein Blinken etc.).

Freistehende Werbeanlagen in den Baugebieten dirfen in keiner
Ansicht (senkrechte Projektion) eine Fliiche von 25 m? (pro einzelne
Anlage) dberschreiten. Werbeanlagen an Gebduden dirfen nur un-
terhalb der Traufe angebracht werden und in keiner Ansicht (senk-
rechte Projektion) 10% der jeweiligen Wandfldche iberschreiten.

(Art. 81 Abs. 1 Nr.2 BayBO)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

4.1

4.2

43

44

45

4.6

4.7

Klimaschutz

Insektenvielfalt

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(Nummerierung von Nordwest nach Sdost; siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-
schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
nung)

Die Nutzung geeigneter erneuerbarer Energiequellen wie insheson-
dere Solarthermie, Photovoltaik, Windenergie und Geothermie wer-
den empfohlen.

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Griinden der Arbeits- bzw. Verkehrssicherheit maglich abgeschaltet
oder bedarfsweise Gber Bewegungsmelder gesteuert werden. Fir die
AuBenbeleuchtung sollten nur mit Lichtstrahl nach unten gerichtete,
vollstindig insektendicht eingekofferte LED-Lampen oder nach dem
Stand der Technik vergleichbar insektenschonende Lampentypen
verwendet werden.

Es sollten nur Photovoltaikmodule verwendet werden, die weniger
als 6% polarisiertes Licht reflektieren (d.h. je Solarglasseite 3 %).
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4.8

Bodenschutz

Die Verwertbarkeit von Bodenmaterial kann auf Grund erhdhter
Stoffgehalte, vor allem in Kombination mit organischer Substanz,
eingeschrankt sein. Ein Eingriff in die betroffenen Baden sollte des-
halb weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar, die tat-
sichlichen Stoffgehalte der betroffenen Baden und deren Verwert-
barkeit vor Umsetzung der Planung abgekldrt werden. Es soll sicher-
gestellt werden, dass anfallendes geogen belastetes Bodenmaterial
nicht auf anders- oder unbelastete Baden verlagert oder wiederauf-
gebracht wird und dort die Bodenfunktionen nachteilig verdndert.
Durch das Verschlechterungsverbot ist nach § 12 Abs. 10 BBodSchV
in Gebieten mit erhdhten Schadstoffgehalten die Verlagerung von
Bodenmaterial nur innerhalb dieser Gebiete zuldssig. Weitere An-
forderungen an das Auf- und Einbringen von Bodenmaterial regelt
§12 BBodSchV. Dariiber hinaus finden sich wichtige Hinweise zur
Verwertung von Bodenmaterial in der DIN 19731 und DIN 19639.

Zudem wird empfohlen, im Vorfeld von BaumaBnahmen mit einer
Eingriffsfldche > 5.000 m2 oder bei Boden mit hoher Funkfionser-
fillung (hier: Bodenzahl 64) oder besonders empfindlichen Baden
eine bodenkundliche Baubegleitung einschlielich Bodenschutz-
konzept, gemdB DIN 19639 Bodenschutz bei Planung und Durch-
fihrung von Bauvorhaben vorzusehen.

Ebenso sollte die Entsorgung von Gberschiissigem Bodenmaterial
zur Vermeidung von Bauverzdgerungen und Mehrkosten mit ausrei-
chendem zeitlichem Vorlauf vor Baubeginn geplant werden. Dabei
wird die Erstellung einer Massenbilanz "Boden" mit Verwertungs-
konzept empfohlen. Oberstes Ziel ist die Vermeidung von Bo-

denaushub bzw. die Wiederverwendung von Bodenmaterial inner-
halb der Baufldche.

Um inshesondere Schwierigkeiten bei der spiteren Entsorgung von
Bodenaushub zu vermeiden, sollten die Bauverantwortlichen eine
Uberprifung durch ein Fachbiiro durchfishren lassen.

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel 7.3 und DIN 19731 ist vor
Beginn der baulichen Arbeiten auf der iberbaubaren Grundstiicks-
fliiche der Oberboden abzutragen, getrennt zu lagern und nach Ab-
schluss der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht durch
Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder berla-
gert werden. Die Bodenmieten sind bei einer Lagerungsdauer von
mehr als 2 Monaten zu begrinen. Uberschissiges Oberbodenmate-
rial ist unter Beachtung des §12 BBodSchV bevorzugt am

Seite 18

Stadt Sonthofen - Bebauungsplan "Nr. 37"
Textteil (Entwurf) mit 51 Seiten, Fassung vom 10.10.2022



49 Grundwasser und Draina-

gen

410  Gemeindliche Stellplatz-
satzung

411  Brandschutz

Entstehungsort oder ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Fld-
chen zu verwerten.

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsfldchen sind so einzurich-
fen, dass ein Befahren von Bdden auBerhalb der festgesetzten Be-
reiche unferbunden wird.

Fldchen, die als Griinfldche oder zur gdrtnerischen Nutzung vorge-
sehen sind, sollten nicht befahren werden. Innerhalb der festgesetz-
fen Bereiche ist durch eine entsprechende Planung und Organisation
des Bauablaufs ein Befahren von Oberbdden auf das unumggngli-
che MaB zu beschrinken, um Verdichtungen zu vermeiden. Im Ide-
alfall sollten bereits hefestigte bzw. vorbelastete Fldchen sowie Fld-
chen, die nach dem Bauabschluss als Weg oder sonstige bauliche
Anlage vorgesehen sind, eingeplant werden. Hilfestellungen zur Ge-
staltung der fempordren Baustelleneinrichtungsflichen sind im Leit-
faden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes
Boden zu finden.

In Hanglagen soll auf eine durchgdngige Begriinung des Bodens
geachtet werden. Um zustzlich maglichen Verdichtungen vorzu-
beugen, soll das Geldnde nur bei trockenen Boden- und Witterungs-
verhdltnissen befahren werden.

Unnétige Bodenversiegelungen sollten vermieden werden.

Kulturfahiger Unterboden sollte wenn maglich weiter im Baugebiet
verwendet werden.

Grundwasser darf nicht abgeleitet werden. Drainagewdisser. Ober-
flachenwasser aus StraBen-, Hof, und Dachflichen darfen nicht in
die Kanalisation abgeleitet werden.

Fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Nr. 37"
gilt die stidtische Stellplatzsatzung in ihrer jeweils aktuellen Fas-
sung.

Fiir die Zufahrten gelten die "Richtlinien tber Flichen fir die Feuer-
wehr" — Fassung Februar 2007 — (AIIMBI Nr. 15/2008).
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4.12

4.13

Pflanzungen entlang der
Bahnlinie

Uberflutungsschutz

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405 sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstinde der Hydranten zueinander sollten 100-200m
nicht Gberschreiten.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasser-
versorgung aus der offentlichen Wasserversorgung iberschreiten,
sollten fiir den Objektschutz selbststindig geniigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.

Abstand und Art der Bepflanzung miissen so gewdhlt werden, dass
bei Windbruch keine Bdume auf das Bahngeldnde bzw. in das
Lichtraumprofil des Gleises fallen kannen. Der Mindestabstand
ergibt sich aus der Endwuchshdhe und einem Sicherheitszuschlag
von 2,50 m. Diese Abstdnde sind durch geeignete MaBnahmen
(Riickschnitt u.a.) stindig zu gewdhrleisten. Soweit von bestehen-
den Anpflanzungen Begintrdchtigungen des Eisenbahnbetriebes
und der Verkehrssicherheit ausgehen konnen, miissen diese ent-
sprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug
behdlt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf
Kosten des Eigentimers zuriickzuschneiden bzw. zu entfernen.

Unter anderem bei Starkregen kann es aus verschiedenen Griinden
(Kanaliberlastung, Oberfldchenabflisse an Hanglagen, efc.) zu
wild abflieBenden Oberfldchenabflissen kommen. Zudem befindet
sich das Plangebiet in einem Uberflutungsbereich, welcher bei ei-
nem HQgen-Ereignis berflutet werden kénnte. Um Uberflutungen
von Gebéuden zu vermeiden bzw. das Uberflutungstisiko zu redu-
zieren sind entsprechende (Schutz-)Vorkehrungen zu treffen. Unab-
hingig von der Gewdsserniihe oder den bisher bekannten Grund-
wasserstanden, sollten Keller wasserdicht und auftriebssicher sein.
Das bedeutet auch, dass z.B. alle Leitungs- und Rohrdurchfihrun-
gen dicht sein miissen. Insbesondere ist auf die Hohenlage der
Lichtschiichte, Lichthdfe und des Einstiegs der Kellertreppen o. A. zu
achten. Sie sollten so hoch liegen, dass kein Wasser zuflieBen kann.
MaBnahmen zur Verbesserung des Uberflutungsschutzes sind auch
in die Gartengestaltung integrierbar. Bei der Gartenanlage ist darauf
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4.15

Hinweise Eisenbahn/ DB
Immobilien

2u achten, dass das Wasser weg von kritischen (Gebtude-)Stellen
flieBt. Obige Anregungen gelfen insbesondere fir Tiefgaragenzu-
fahrten und fir Grundstiicke in oder unterhalb von Hanglagen oder
in Senken. Lichthdfe unterhalb von Dachrinnen sind potenzielle
Uberflutungsrisiken — Dachrinnen kdnnen Gberlaufen.

Der Schienenverkehr und damit auch die Sicherheit des Eisenbahn-
betriebes nicht gefdhrdet werden darf.

Durch den benachbarten Eisenbahnbetrieb und bei der Erhaltung
der Bahnanlagen Emissionen (insbesondere Luft- und Korperschall,
Abgase, Funkenflug, Abrieb z. Bsp. durch Bremsstiube, elektrische
Beeinflussungen durch magnetische Felder, etc.) entstehen.

Generell ist zu beachten, dass Betriehsanlagen der Eisenbahn des
Bundes i.5.d. § 18 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) zu denen
gem. § 4 Abs. 1 Eisenbahn -Bau- und Betriebsordnung (EBO) neben
den Schienenwegen auch Grundstiicke, Bauwerke und sonstige Ein-
richtungen gehdren, die unter Beriicksichtigung der drtlichen Ver-
hiltnisse zur Abwicklung oder Sicherung des Reise- oder Giterver-
kehrs auf der Schiene erforderlich sind, unter der Fachplanungsho-
heit des Eisen-bahn -Bundesamtes (§ 38 BauGB) stehen. Fiir Ande-
rungen an Betriebsanlagen der Eisenbahnen des Bun-des in Zusam-
menhang mit Bauvorhaben sind die entsprechenden Antriige auf
planungsrechtliche Zulassungsentscheidung Gber die DB AG beim
Eisenbahn -Bundesamt zu stellen.

Aut den Grundstiicken mit der FI. Nr. 1382,1382/1, jeweils Gemar-
kung Sonthofen sind Belastungen zu Gunsten der Deutsche Bahn AG
vorliegend, die zwingend Gberpriift und ggf. geldscht werden mijs-
sen, um Rechtsklarheit zu erlangen. Der Antrag auf Loschung von
Dienstbarkeiten muss vom Grundstiickseigentiimer bei einem Notar
beantragt werden. Fiir weitere Details bzgl. des Procederes der An-
passung von Dienstharkeiten kdnnen Sie sich an die Abteilung DB
AG, DB Immobilien, Operative Eigentimervertretung (CR.R 047),
Sandstr. 38-40, 90443 Nirmberg, E-Mail: DB.Immobilien.Loe-
schungshewilligungen@deutschebahn.com, wenden.

Es ist jederzeit zu gewdhrleisten, dass durch Bau, Bestand und Be-
frigh der geplanten Anlagen keinerlei negativen Auswirkungen auf
die Sicherheit des Eisenbahnbetriebs entstehen kdnnen.
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Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit aller durch die geplan-
fen BaumaBnahmen und das Betreiben der baulichen Anlagen be-
froffenen oder beanspruchten Betriebsanlagen der Eisenbahn ist
stindig und ohne Einschrdnkungen, auch insbesondere wihrend der
Baudurchfihrung, zu gewdhrleisten. Bei allen Arbeiten im Bereich
von Anlagen der Eisenbahnen des Bundes (EdB) ist das bautechni-
sche Regelwerk der DB Netz AG in Verbindung mit der "Eisenbahn-
spezifischen Liste Technischer Baubestimmungen" (ELTB) der Deut-
schen Bahn AG zu beachten. Bahngeldnde darf weder im noch Gber
dem Erdboden Gberbaut werden. Grenzsteine sind vor Baubeginn zu
sichern. Sie dirfen nicht Gber-schittet oder beseitigt werden. Erfor-
derlichenfalls sind sie zu Lasten des Bauherrn neu einzumessen und
ZU sefzen.

Ein widerrechtliches Betrefen sowie sonstiges Hinein-gelangen in
den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist gemdB § 62 EBO unzu-
lassig und durch geeignete und wirksame MaBnahmen grundsiitz-
lich und daverhaft auszuschlieBen. Dies gilt auch wahrend der Bau-
zeit.

Das Betrefen von Bahnanlagen durch Dritte ist ohne Genehmigung
nicht gestattet. Die Erlaubniskarte fir Dritte zum Betreten der Bahn-
anlagen fir Vermessungs-arbeiten, zur Entnahme von Bodenproben
etc. wird gemdB DB Ril 135.0201 bei der DB Netz AG beantragt.

Dach-, Oberfldchen- und sonstige Abwasser diirfen nicht auf oder
iber Bahngrund abgeleitet werden. Sie sind ordnungsgemdB in die
offentliche Kanalisation ab-zuleiten. Einer Versickerung in Gleis-
ndhe kann nicht zugestimmt werden.

Es wird hiermit auf § 64 EBO hingewiesen, wonach es verboten ist,
Bahnanlagen, Betriebseinrichtungen oder Fahrzeuge zu beschidi-
gen oder zu verunreinigen, Schranken oder sonstige Sicherungsein-
richtungen unerlaubt zu 6ffnen, Fahrthindernisse zu bereiten oder
andere betriebsstorende oder betriebsgefihrdende Handlungen vor-
zunehmen.

Bei Bauausfuhrungen unter Einsafz von Bau-/Hubgerdten (z.B.
(Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist das Uberschwenken der Bahnfliche
bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehdngten Lasten oder herun-
ter-hingenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auf-lagen st
durch den Bau einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme)
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sicher zu stellen. Die Kosten sind vom Antragsteller bzw. dessen
Rechtsnachfolger zu tragen.

Werden bei einem Kraneinsatz ausnahmsweise Betriebsanlagen der
DB Gberschwenkt, so ist mit der DB Netz AG eine schrifiliche Kran-
vereinbarung abzuschlieBen, die mindestens 8 Wochen vor Kranauf-
stellung bei der DB Netz AG zu beantragen ist. Auf eine ggf. erfor-
derliche Bahnerdung wird hingewiesen.

Der Antrag zur Kranaufstellung ist mit Beigabe der Konzemstellung-
nahme der DB zum Vorhaben bei der DB Netz AG, Immobilienma-
nagement (I.NF-S-D), Herr Marius Ranzinger, Richelstr. 1, 80634
Minchen, Tel.: 0152/3/409612, E-Mail:  marius.ranzin-
ger@deutschebahn.com, einzureichen. Generell ist auch ein maB-
stiblicher Lageplan (M 1:1000) mit dem vorgesehenen Schwenkra-
dius vorzulegen.

Der Bauherr ist verpflichtet, die drtlich zustdndigen Versorgungsun-
ternehmen (Strom, Gas, Wasser, Kanal usw.) tber evtl. vorhandene
Kabel oder Leitungen selbst zu befragen und deren Lage drtlich fest-
2ulegen.

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B.
Baustellenbeleuchtung, Parkplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung aller
Art etc.) in der Nahe der Gleise oder von Bahniibergingen etc. hat
der Bauherr sicher-zustellen, dass Blendungen der Triebfahrzeug-
fihrer ausgeschlossen sind und Verfdlschungen, Uberdeckungen
und Vortduschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

Baumaterial, Bauschutt etc. dirfen nicht auf Bahngeldnde zwi-
schen- oder abgelagert werden, es sei denn, es wird aufgrund vo-
ribergehender Inanspruchnahme von Bahngrund ein Kurzzeitmiet-
vertrag abgeschlossen (Baustelleneinrichtungsfldche).

Lagerungen von Baumaterialien entlang der Bahngeldndegrenze
sind so vorzunehmen, dass unter keinen Umstdnden Baustoffe / Ab-
fiille in den Gleisbereich (auch durch Verwehungen) gelangen.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen
entstehen Emissionen (inshesondere Luft- und Kérperschall, Abgase,
Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstdube, elektrische Beeinflus-
sungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an be-
nachbarter Bebauung fihren konnen. Gegen die aus dem Eisen-
bahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls vom
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4.16

Ergdnzende Hinweise

Bauherm auf eigene Kosten geeignete SchutzmaBnahmen vorzuse-
hen bzw. vorzunehmen.

Kinftige Aus- und UmbaumaBinahmen sowie notwendige MaBnah-
men zur Instandhaltung und dem Unterhalt, in Zusammenhang mit
dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn AG weiterhin zwei-
felsfrei und ohne Einschrdnkungen im offentlichen Interesse zu ge-
wahren.

Die Bauherren werden darum gebeten, in ihrem eigenen Inferesse,
dafiir zu sorgen, dass die den Bau ausfiihrenden Personen iiber die
in dieser Zustimmung aufgefihrten Bedingungen sowie die Gefah-
ren aus dem Eisenbahnbetrieb in geeigneter Weise unterrichtet wer-
den. Ferner ist darauf hinzuwirken, dass die Bedingungen und Hin-
weise auch eingehalten werden.

Fir Schiden, die der DB aus der BaumaBnahme entstehen, haftet
der Bauherr im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften und gegebe-
nenfalls in vollem Umfang.

Sollten sich zu einem spdteren Zeitpunkt Auswirkungen auf den
Bahnbetrieb ergeben, so behdlt sich die DB AG weitere Auflagen und
Bedingungen vor.

Datengrundlage: Auszug aus der Digitalen Flurkarte (DFK) des Am-
fes fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Die Hohenangaben dber NHN beziehen sich auf das Bezugshdhen-
system DHHN 12.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufishren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

GemdB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdlem (z.B. auffillige Bodenverfiir-
bungen, Holzreste, Mauem, Metallgegenstinde, Steingerite,
Scherben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutz-
behdrde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fir Denk-
malpflege mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigen-
timer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und
der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige
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4.17

4.18

Plangenauigkeit

Lesbarkeit der Planzeich-
nung

eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an
den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund eines Ar-
beitsverhiltnisses feil, so wird er durch Anzeige an den Unternghmer
oder den Leifer der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegen-
stinde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehdrde die Gegenstinde vorher freigibt oder die Fortset-
zung der Arbeiten gestattet. Zu verstdndigen ist das Bayerische Lan-
desamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle Thiethaupten, oder die zu-
stindige Untere Denkmalschutzbehdrde.

Auf FI.Nr. 1382/1 befindet sich ein Brauchwasserbrunnen, dessen
weitere Nutzung vom Grundstiickseigentiimer zu prifen ist und das
Ergebnis entsprechend dem Wasserwirtschaftsamt mitzuteilen ist.

Die hohere Landesplanungsbehdrde ist in jedem zukiinftigen Bau-
genehmigungsverfahren eines Vorhabens mit noch zu ermittelnder
VKZ von nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zu beteiligen und das
ieweilige konkrete Vorhaben ist an den dann jeweils giltigen lan-
desplanerischen Vorgaben zu beurteilen.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungsplanung und/oder der spdteren Einmessung Abweichungen er-
geben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen, un-
terschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Stadt Sonthofen
noch die Planungsbiiros ibernehmen hierfir die Gewdhr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gbereinander liegende Li-
nien nebeneinander dargestellt (z.B. Baugrenze und Bereich ohne
bauliche Anlagen).
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5 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728), Art. 23 der Gemeinde-
ordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 09.03.2021 (GVBI.S. 74), Art. 6 (bei Abstandsflichen) Art. 58 (bei Geneh-
migungspflicht) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.12.2020 (GVBI. S. 663), der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786) sowie der
Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S.1057) hat der Stadtrat der Stadt den Bebauungsplan "Nr. 37" in dffentli-
cher Sitzung am ...................... beschlossen.

§1 Aufhebung

Der Bebauungsplan "Nr. 37" der Stadt Sonthofen (rechtsverbindlich seit 09.12.1972) sowie alle Anderungen,
Ergiinzungen oder Erweiterungen, die sich auf diesen Bebauungsplan beziehen, werden in dem im zeichneri-
schen Teil gekennzeichneten Bereich aufgehoben.

§2 Rdumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungshereich des Bebauungsplanes "Nr. 37" ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil vom
10.10.2022.

§3 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Nr. 37" besteht aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 10.10.2022.
Dem Bebauungsplan wird die Begrindung vom 10.10.2022 beigefiigt, ohne dessen Bestandteil zu sein.

§4  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig den auf Grund
von Art. 81 BayBO erlassenen drtlichen Bauvorschriften zuwider handelt.

Luwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 500.000, - € (Finfhunderttausend Euro) belegt werden.

85 Inkraftireten

Der Bebauungsplan "Nr. 37" der Stadt Sonthofen tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungshe-
schlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

6.1
6.1.1
6.1.1.1

6.1.1.2

6.1.1.3

6.1.1.4

6.1.2
6.1.2.1

6.1.2.2

6.1.2.3

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Der zu iberplanende Bereich befindet sich im nérdlichen Stadthereich von Sonthofen. Dabei wird
der Geltungshereich im Westen von der BundesstraBe B19 und im Osten von der Bahnlinie
"Oberstdorf" - "Kempten" begrenzt. Das Gebiet wird aktuell bereits durch seinen Bestand mit di-
verses Einkaufsgeschiften geprdgt.

Konkreter Anlass fiir die Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist die notwendige Regelung der
Sortimente fir die Einzelhandelsbetriebe. Dadurch soll ein klar definiertes Konzept fiir zukiinftige
Einzelhandelsnutzungen entstehen. In diesem Zuge wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan
aufgehoben und der gesamte Bebauungsplan neuaufgestellt.

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB st nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Nr. 37" im beschleunigten Verfahren (Bebau-
ungspldne der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Nr. 37" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13a Abs. 1 Satz2 Nr.1
BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich im nardlichen Stadthereich von Sonthofen. Dabei wird
der Geltungshereich im Westen von der Bundesstraie 19 und im Osten von der Bahnlinie zwischen
Oberstdorf und Kempten begrenzt. Im Norden schlieBt an das Plangebiet die "Hans-Bckler-
StraBe" und im Siden die "Ostliche AlpenstraBe" an. Das Gebiet wird aktuell bereits durch seinen
Bestand mit diverses Einkaufsgeschaften gepriigt. Nur im siidlichen Bereich des Plangebietes wird
ein Bereich landwirtschaftlich genutzt.

Die ErschlieBung erfolgt, wie bestehend iber die "Rudolf-Diesel-StraBe", welche einmal durch das
Plangebiet fihrt.

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den Fl.-Nm. 1378/1,
1378/3, 1378/5, 1381/1, 1381/2, 1381/3, 1381/4, 1381/5, 1382, 1382/1, 1382/2,
1382/3.
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6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

6.2.1.3

6.2.2
6.2.2.1

6.2.2.2

6.2.3
6.2.3.1

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

Die landschaftlichen Beziige werden vom Oberstdorfer lllertal geprdgt, welches den Landschaftsty-
pus einer grinlandgeprdgten offenen Kulturlandschaft aufweist.

Innerhalb des dberplanten Bereiches befinden sich zahlreiche Gebdude mit Einzelhandelsnutzung.
Dariiber hinaus sind keine herausragenden naturumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nahezu eben. Ein leichter Geldndeanstieg
ist nach Siidosten zu erkennen. Die Anschliisse an die bestehenden Grundstiicke sind unproblema-
fisch.

Erfordernis der Planung

Konkreter Anlass fir die Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist die notwendige Regelung der
Sortimente fir die Einzelhandelsbetriebe. Dadurch soll ein klar definiertes Konzept fiir zukiinftige
Einzelhandelsnutzungen entstehen. In diesem Zuge wird der gesamte Bebauungsplan nevaufge-
stellt. Dies ist notwendig, da der rechtskrdftige Bebauungsplan in den Jahren seit seiner erstmali-
gen Aufstellung einen deutlichen Wandel erfahren hat und aus diesem Grund aufgehoben wird.
Lwischenzeitlich hat sich eine Fillle von Einzelhandelsbetrieben niedergelassen. Der neue Bebau-
ungsplan soll die Entwicklung des Einzelhandels zielgerichtet stevern und etwaige Konflikte mit
zentralortlichen Lagen vermeiden.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes dient der Regelung der Sortimente durch Sortimentszah-
len. Hierdurch sollen ungewiinschte Entwicklungen verhindert werden. AuBerdem soll die Schlie-
Bung der sich im siidlichen Bereich befindlichen Bauliicke durch ein ansprechendes Konzept erreicht
werden.

Die Stadt ist bemiiht, auch langfristig eine ausgewogene Zusammensetzung der Bevdlkerung zu
erhalten. Die Schaffung und Erhaltung von Arbeitspldtzen in unterschiedlichen Branchen stellt hier-
fir eine Voraussetzung dar.

Der Stadt erwichst daher ein Erfordernis, bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen

Fir den @berplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern 2018 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen, fiir Landesentwicklung und Hei-
mat, maBgeblich:

- 111 In allen Teilriumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind
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- 1.25

- 213

— 215

— 2.1.5 Anhang 1
— 228

— 531

weiterzuentwickeln. Alle Gberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaB-
nahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

Der Gewdhrleistung einer dauerhaften Versorgung der Bevdlkerung mit zent-
raldrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit ist inshesondere in
Teilriumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, der
Vorzug gegeniber Auslastungserfordernissen einzurdumen.

Die Versorgung der Bevdlkerung mit zentralortlichen Einrichtungen ist durch
die Zentralen Orte zu gewdhrleisten. Hoherrangige Zentrale Orte haben auch
die Versorgungsfunktion der darunter liegenden zentraldrtlichen Stufen wahr-
zunehmen.

Die zentraldrtlichen Einrichtungen sind in der Regel in den Siedlungs- und
Versorgungskernen der Zentralen Orte zu realisieren. Ausnahmen sind nur zu-
ldssig, wenn im Siedlungs- und Versorgungskern geeignete Fldchen oder not-
wendige Verkehrsinfrastrukturen nicht zur Verfiigung stehen oder wenn es zu
AttraktivititseinbuBen im Siedlungs- und Versorgungskemn kommen wiirde.

Festlegung der Stadt Sonthofen als Oberzentrum.

In den Verdichtungsrdumen ist die weitere Siedlungsentwicklung an Standor-
fen mif leistungsfahigem Anschluss an das Gffentliche Verkehrsnetz, insbeson-
dere an Standorfen mit Zugang zum schienengebundenen Gffentlichen Perso-
nennahverkehr, zu konzentrieren.

Fldchen fir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverord-
nung sowie fir Agglomerationen (EinzelhandelsgroBprojekte) diirfen nur in
Zentralen Orten ausgewiesen werden.

Abweichend sind Ausweisungen zuldssig

fiir Betriebe bis 1.200 m2 Verkaufsfldche, die ganz iberwiegend dem Verkauf
von Waren des Nahversorgungshedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese
Ausweisungen sind unabhdngig von den zentralortlichen Funktionen anderer
Gemeinden zuldssig und unterliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2,

fir EinzelhandelsgroBprojekte, die iberwiegend dem Verkauf von Waren des
sonstigen Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzen-
fren mit bestehenden Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe.
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6.2.3.2

6.2.3.3

— 532 Die Fliichenausweitung fir EinzelhandelsgroBprojekte hat an stddtebaulich in-
fegrierten Standorten zu erfolgen.

Abweichend sind Ausweisungen in stddfebaulichen Randlagen zuldssig, wenn

das EinzelhandelsgroBprojekt Gberwiegend dem Verkauf von Waren des sons-
figen Bedarfs dient oder

die Gemeinde nachweist, dass geeignete stidtebaulich infegrierte Standorte
auf Grund der topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen.

— 533 Durch Fldchenausweisungen fir EinzelhandelsgroBprojekte dirfen die Funkti-
onsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Be-
vilkerung im Einzugshereich dieser EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesent-
lich begintrdchtigt werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflichen die
landesplanerische Relevanzschwelle Gberschreiten, diirfen EinzelhandelsgroB-
projekfe,

soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird,
25v.H,

soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fir die ersten 100.000 Ein-
wohner 30v.H., fir die 100.000 Einwohner ibersteigende Bevdlkerungszahl
15v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum abschdp-
fen.

Lu Ziel 2.1.3: Die Stadt Sonthofen ist als Oberzentrum im Landesentwicklungsprogramm Bay-
ern 2018 (LEP) festgelegt. Als zentraler Ort Gbemimmt die Stadt damit eine Versorgungsfunktion
der Bevélkerung mit Waren des gehobenen Bedarfs sowie eine Versorgungsfunktion fiir zentralort-
lich niedriger eingestufte Orte im Umland des Oberzentrums. Die Stadt Sonthofen ist aufgrund ihrer
landesplanerischen Einstufung grundsitzlich auch fiir groBfldchigen Einzelhandel geeignet. Ferner
wurde im Rahmen der "Vertrdglichkeitsanalyse fiir den Fachmarktstandort Rudolf-Diesel-Strafe"
der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH vom 12.11.2020 die Vertriglichkeit der ge-
planten Nutzungen und deren Einfiigen in das zentralortliche System Bayerns, dem das Landes-
entwicklungsprogramm zugrunde liegt, belegt.

Lu Ziel 5.3.1: Die Lage des geplanten Einzelhandelsstandortes erfolgt in guter Anbindung an das
Verkehrsnetz des motorisierten Individualverkehrs und des dffentlichen Personennahverkehrs. Zu-
dem leben im direkten Einzugsgebiet in fuBldufiger Erreichbarkeit um den Standort herum ca.
4500 Einwohner der Stadt Sonthofen. Das landesplanerisch geforderte Integrationsgebot kann
damit als erfiillt betrachtet werden.
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6.2.3.4

6.2.3.5

6.2.3.6

6.2.3.7

6.2.3.8

6.2.3.9

6.2.4

Lu Ziel 5.3.3: Bei EinzelhandelsgroBprojekten ist sicherzustellen, dass die im Landesentwicklungs-
programm Bayern 2018 (LEP) festgelegten Schwellenwerte bzgl. einer Abschapfung von sorti-
mentsspezifischer Kaufkraft im Bezugsraum nicht Gberschritten werden. Diese landesplanerische
Vorgabe hat zum Ziel, dass es nicht durch Kaufkrafverluste bereits bestehender Geschifte im Um-
kreis des GroBprojektes zu Geschiftsaufgaben kommt und damit zu Beeintrdchtigungen der beste-
henden Einzelhandelsstrukturen. Insbesondere die Stadt- und Ortskerne, in denen sich regelmaBig
diese Betriebe befinden, sollen damit geschiitzt und erhalten werden. Eine entsprechende Ermitt-
lung, wie viel Kaufkraftabschdpfung durch ein EinzelhandelsgroBprojekt auf den Bezugsraum re-
sultiert, wurde im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplanaufstellung durch die "Vertrdglichkeits-
analyse fiir den Fachmarkistandort Rudolf-Diesel-StraBe" der Markt und Standort Beratungsgesell-
schaft mbH vom 12.11.2020 nachgewiesen. Dieses Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die
vorgesehenen Nutzungen und Dimensionierungen aus landesplanerischer Sicht umsetzbar sind.

Fir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Region Allgéu, 16, in
der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom 10.Januar2007, RABI Schw. Nr.1
2007)) maBgeblich:

— AT/ A2/ Bestimmung der Stadt Sonthofen als Mittelzentrum gemeinsam mit der Stadt
Alll3 Immenstadt i. Allgéu.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern 2018 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgdu.

Die Stadt Sonthofen verfigt Gber einen rechtsgiiltigen Fliichennutzungsplan mit integriertem Land-
schaftsplan (rechtsgiltig mit Bekanntmachung der Genehmigung am 22.10.2002). Die iberplan-
ten Fldchen werden hierin als "Sondergebiete Handel" und "gewerbliche Baufldchen" dargesellt.
Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebietseinstufungen mit den Darstellun-

gen des giltigen Flachennutzungsplanes ibereinstimmen, ist das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2
Satz1 BauGB erfilllt.

Die Vorgaben des in den Fldchennutzungsplan integrierten Landschaftsplanes werden durch den
Bebauungsplan umgesetzt.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmdler im Sinne
des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG).

Inhalte von anderen ibergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung
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6.2.4.1

6.2.4.2

6.2.4.3

6.2.4.4

6.2.4.5

6.2.4.6

6.2.5
6.2.5.1

Konkreter Anlass fir die Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist die notwendige Regelung der
Sortimente fir die bestehenden und zukinftigen Einzelhandelsbetriebe.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, die stddtebauliche Ordnung durch Aufstellung eines
Bebauungsplanes in Bezug auf Einzelhandelsnutzungen und Sortimente zu erhalten.

Fir das geplante Sondergebiet soll erreicht werden, dass ein attraktives, verkehrsgiinstig gelegenes
Angebot von Einkaufsmdglichkeiten erhalten und fir zukiinftige Verdnderungen vorbereitet ist. Ziel
der Planung ist es dariiber hinaus, im siidlichen Gewerbegebiet die Voraussetzung fir eine modeme
und funktionelle Arbeits- und Produktionsstitte zu schaffen.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qua-
lifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in
dem berplanten Bereich abschlieBend.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Nr. 37" erfolgt im so genannten beschleunigten Ver-
fahren gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung). Dies ist aus fol-
genden Griinden maglich:

bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.

die zusiitzliche zuldssige Grundfliche liegt bei zusitzlichen 0 m2 und folglich unter
20.000 m2.

es entsfehen keine erheblichen Umweltauswirkungen

es bestehen keine Anhaltspunkfe fiir eine Beeintréchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabeb BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiiter nicht in
rdumlicher Nahe des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
8130 Abs. 1 Nr. T BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Autbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen
ab.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fiir den nordlichen Bereich ist ein Sonstiges Sondergebiet "Handel" (SOyunga) und fir den siidlichen
Bereich ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Um auf die besonderen Eigenarten und Bedirfnisse
von einzelnen Teilbereichen Riicksicht zu nehmen ist eine Zonierung innerhalb des Sonstigen Son-
dergebietes "Handel" (SOuenge) eingearbeitet. Insgesamt setzt sich das Sonstige Sondergebiet
"Handel" (SOuae) us den Zonierungen "Handel A-D" zusummen. Die Zweckbestimmung des
Sonstigen Sondergebietes "Handel" (SOyunge) dient vorwiegend der Unterbringung von Einzelhan-
delsbetrieben, die sowohl zentren- als auch nicht-zentrenrelevante Waren vertreiben. Fir die Ver-
kaufshetriebe ist eine zonenspezifische maximal zuldssige Verkaufsfldchenzahl fir die einzelnen
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6.2.5.2

zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimentsgruppen nach Art der Nutzung festgesetzt. Auf
diese Weise soll erreicht werden, dass fiir die Gesamtfldche des Gebietes eine gemdB landesplane-
rische Vorgabe zuldssige Ansiedlung von Verkaufshetriehen erfolgt. Die Zuldssigkeiten umfassen
die zentrenrelevanten Sortimentsgruppen "Nahrungs- und Genussmittel", "Haushaltswaren, Glas,
Porzellan", "Gesundheits- und Korperpflege", "Bekleidung, Lederwaren”, "Schuhe", "Haus- und
Heimtextilien, Bilder, Rahmen", "Biicher- und Schreibwaren" sowie "Spielwaren". Die hdhere Lan-
desplanungshehdrde ist auBerdem in jedem zukiinftigen Baugenehmigungsverfahren eines Vorha-
bens mit noch zu ermittelnder maximaler Verkaufsfldchenzahl von nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten zu beteiligen und das jeweilige konkrete Vorhaben ist an den dann jeweils giltigen lan-
desplanerischen Vorgaben zu beurteilen .Neben den Einzelhandelsbetrieben sind auch Anlagen fir
Verwaltungen zulissig, die den zuvor genannten Einzelhandelsbetrieben dienen. Ausnahmsweise
kdnnen im Sonstigen Sondergebiet "Handel" (SOyung) auch Geschifts- und Birogebéude zugelas-
sen werden. Dies ist mdglich, da eine geringe Anzahl solcher Nutzungen den gewiinschten Gebiets-
charakter nicht untergraben und mit dem angestrebten Nutzungskonzept vereinbar sind.

Fiir das festgesetzte Gewerbegebiet (GE) werden auf der Grundlage des § 1 der BauNVO Verdnde-
rungen wie folgt vorgenommen:

Im Gewerbegebiet werden offentliche Tankstellen sowie Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsge-
biude sowie Lagerhduser und Lagerpldtze auf eine ausnahmsweise Zulssigkeit herabgestuft. Dies
ist sinnvoll, da das Gewerbegebiet vorwiegend der Ansiedlung klassischer Gewerbebetriebe dienen
soll. Inshesondere Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude sind in der Regel nicht an die spe-
zifischen Anforderungen eines Gewerbegebietes gebunden und kinnen auch an anderer Stelle im
Stadtgebiet untergebracht werden. Dies gilt sowohl fir die Ausfihrung der entsprechend der Art der
Nutzung @blichen Tatigkeiten sowie auch die Flachenanspriiche der Gebdude. Im Bezug auf die
Errichtung offentlicher Tankstellen sowie Lagerhduser und Lagerplitze soll das Gebiet ebenfalls den
klassischen Gewerbebetrieben vorbehalten werden.

Im Gewerbegebiet erfahren Anlagen fir sportliche Zwecke einen generellen Ausschluss. Dadurch
sollen Fehlentwicklungen ausgeschlossen werden. Anlagen dieser Art sind in der Regel mit einer
nicht unerheblichen Frequentierung verbunden. Um Nutzungskonflikte mit der angrenzenden Be-
bauung, inshesondere der dstlich angrenzenden Wohnbebauung, zu vermeiden, werden diese Nut-
zungen generell ausgeschlossen. Hinzu kommt, dass deren Zweck nicht mit den Entwicklungsvor-
gaben der Stadt Sonthofen vereinbaren lassen, die fir den sdlichen Bereich die Schaffung eines
durch Gewerbebetriebe geprégten qualitativ hochwertigen Standort fiir ortsansissige Gewerbetrei-
bende schaffen machte. Aufgrund der besonders attraktiven verkehrlichen Situation des Standortes
ist dies auch sinnvoll.

Grundsiitzlichen Ausschluss erfahren auBerdem die in §8 Abs. 3 Nrn.2-3 BauNVO angefiihrten
Nutzungen: Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergni-
qungsstitten. Fir den zuerst genannten Anlagentyp muss geltend gemacht werden, dass eine sinn-
volle Anbindung der Nutzungen an die gesamtgemeindliche Struktur in keinem Falle gegeben
wire. Ziel der gemeindlichen Planung ist es, Anlagen dieser Art an zentralen Standorten im
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Stadtgebiet unterzubringen und das vorliegende Gewerbegebiet einer rein gewerblichen Nutzung
2u iberlassen. Aus gleichem Grund ist auch ein Ausschluss von Vergnigungsstdtten sinnvoll. Hier
kommt noch hinzu, dass von der zuletzt genannte Nutzung (Vergniigungsstdtten) ein exirem sto-
render Charakter ausgeht, der auch die direkte Umgebung beeinflussen kann.

Weiterhin werden im Gewerbegebiet Werbeanlagen ausgeschlossen, die nicht an der Stitte der
Leistung errichtet werden (sogenannte "Fremdwerbungen"). Hierunter fallen Werbeanlagen, die
eine eigenstindige gewerbliche Hauptutzung im Sinne des §8 Abs. 2 Nr.1 BauNVO darstellen.
Solche Anlagen der Fremdwerbung konnen als selbstindige bzw. eigenstindige Hauptnutzung
ausgeschlossen werden (VGH Mannheim, Urteil vom 16.04.2008, AZ: 35 3005/06). Anlagen der
Fremdwerbung zeichnen sich regelmdBig dadurch aus, dass sie in einer besonders auffélligen, sich
von ihrer Umgebung hervorhebenden Art und Weise gestaltet sind, um besondere Aufmerksamkeit
20 erreichen. Durch die Zulassung von Anlagen der Fremdwerbung wiirde eine nachteilige Auswir-
kung auf das Landschafts- und Ortshild erwartet. Zudem sollen die Fliichen des Gewerbegebietes
der Ansiedlung von Unternehmen dienen, die Arbeitsplitze in der Region schaffen. Selbstdndige
Werbeanlagen widersprechen diesem planerischen Ziel und werden deshalb als Nutzung gemdB
&1 Abs. 9 BauNVO im Gewerbegebiet ausgeschlossen.

Ausnahmeweise zulissig sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen gemdB §8
Abs. 3 Nr. T BauNVO. Diese sollen in Art ausgefiihrt werden, die der Hauptnutzung in Grundfliche
und Baumasse untergeordnet ist. Dadurch wird sichergestellt, dass der Charakter des Gewerbege-
bietes nicht in ein Mischgebietsverhdltnis Gbergeht.

Fiir das Gewerbegebiet wird ein Ausschluss von bestimmten Arten von Anlagen festgesetzt. Es han-
delt sich hierbei um Einzelhandelshetriebe. Diese sind auf das nordliche Sonstige Sondergebiet
"Handel" (SOyunge) zu konzentrieren. Ausgenommen von diesem Ausschluss sind der Verkauf der
im Rahmen der handwerklichen Leistung produzierten oder verarbeiteten Waren, die lediglich in
untergeordneter Form zum Hauptbetrieb stattfindet.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (816 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordemis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").

Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissverstindlich
sind.

Die Festsetzung von Grundfldchenzahlen fiir die beiden Gebietstypen ergibt einen mdglichst groBen
Spielraum bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Ge-
bdudetypen bzw. -anordnungen. Der festgesetzte Wert von 0,80 befindet sich im Rahmen der im
817 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Orientierungswerten fiir Gewerbegebiete.
Fiir den Bestand ermdglicht er eine maBvolle Erweiterung der vorhandenen Gebdude. Fiir eventu-
elle Erweiterungsabsichten ermdglicht er eine kompakte und fldchensparende Ausnutzung der Fld-
chen.
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Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet. Diese KenngrdBe ist fiir die Vorgabe
der Gebiudehdhe wenig aussagefdhig, da in der Planung Geb@ude mit gewerblicher Nutzung und
den damit verbundenen Raumhahen (Hallen, Verkaufsriume) errichtet werden konnen.

Die Festsetzung von Gesamt-Gebéudehdhen ber dem natirlichen Geldnde schafft einen verbind-
lichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spekirums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Syste-
matik schliefit Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nach-
vollziehbar und damit kontrollierbar.

Die festgesetzte abweichende Bauweise ist erforderlich, um im Sinne einer mdglichst hohen Flexi-
bilitdt fir das Plangebiet sowohl eine geschlossene Bebauung ohne Maximalldnge zu ermdglichen
als auch alternativ dazu eine beliebig zu gestaltende offene Bauweise.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie iber die mgliche
GriBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundfldchenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen Giber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Maglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufishren. Nebengebdude sind auch innerhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuldssig.

Am ndrdlichen Rand des Geltungsbereiches ist in Bereich ohne Zufahrten festgesetzt. Dadurch soll
sichergestellt werden, dass eine Zufahrt ausschlieBlich Gber die dafiir vorgesehenen Bereiche erfol-
gen kann.

Durch die Umgrenzung der Flichen, die von der Bebauung freizuhalten sind, wird sichergestellt,
dass die erforderliche Anbauverbotszone gem. § 9 FStrG zur westlich verlaufenden BundesstraBe
B 19 bzw. zur sidlich verlaufenden BundesstraBe B 308 eingehalten wird. In einem Bereich von
20,00 m zum Fahrbahnrand sind bauliche Anlagen unzuldssig.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungsfreileitungen erfolgt aus stddtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fiir die ErschlieBungstriiger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) Anla-
gen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschiitzt wird.

Infrastruktur

Eine Trafostation ist voraussichtlich nicht erforderlich. Sofern die zukiinftigen Nutzungen die Kapa-
zitiit der bestehenden Trafostationen Gberschreiten, ist die Errichtung einer zusdtzlichen Trafosta-
tion erforderlich. Eine entsprechende Festsetzung ist jedoch nicht erforderlich, da Trafostationen
grundstzlich auf den Baufldchen zuldssig sind.
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Die Festsetzung eines Leitungsrechtes im Bereich erfolgt zu Gunsten des Versorgungstrigers Zweck-
verbandes Fernwasserversorgung Oberes Allgdu.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das Plangebiet ist iber die "Rudolf-Diesel-StraBe” hervorragend an das Verkehrsnetz angebunden.
Uber die "Theodor-Aufsherg-StraBe" besteht eine Anbindung an die Bundesstrafie B 19.

Die Anbindung an den dffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle "Ru-
dolf-Diesel-StraBe" im Zentrum des Plangebietes mit der Linie 1 gegeben.

Aufgrund seiner sehr guten Anbindung sowohl fir den privaten Autoverkehr der Bewohner Sonth-
ofens als auch von auswirts anreisenden Verbrauchern sowie die Erreichbarkeit mit Gffentlichen
Verkehrsmitteln ist das Gebiet fiir die Entwicklung als Handelsstandort gesignet.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber die bestehende "Rudolf-Diesel-Strafe".

Nutzungskonflikilésung, Immissionsschutz

Im Siiden des Plangebietes ist ein Gewerbegebiet mit ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber*innen und Betrigbsleiter*innen ge-
mdB §8 Abs. 3 BauNVO vorgesehen. Im Sondergebiet "Handel A — D sind keine Wohnnutzungen
2uldssig. Unmittelbar neben dem ausgewiesenen, noch nicht bebauten Gewerbegebiet, befinden
sich keine Wohn- oder Mischgebiete, weshalb eine Festsetzung von Emissionskontingenten im vor-
liegenden Fall nicht erforderlich ist.

Auf das Gewerbegebiet mit zuldssigen Wohnnutzungen wirken die Verkehrslarmimmissionen der
BundesstraBen B 19 und B 308 sowie der Bahnlinie Oberstdorf — Kempten ein. Gemdf DIN 18005
"Schallschutz im Stidtebau" gelten fiir Verkehrslarmimmissionen in Gewerbegebieten nachfolgen-
de Orientierungswerte: Tags (06:00 bis 22:00 Uhr) 65dB(A), nachts (22:00 bis 06:00 Uhr):
55dB(A).

Ausgehend von der BundesstraBe B 19 der BundesstraBie B 308 und der Eisenbahnlinie werden
gemdB den Berechnungen der Unteren Immissionsschutzbehdrde des Landratsamtes Oberallgiu
die Orientierungswerte im westlichen und siidlichen Bereich des Plangebietes tags um bis zu
4 dB(A) und nachts um bis zu 7 dB(A) tberschritten. Im nérdlichen und Gstlichen Bereich werden
die Orientierungswerte tags gerade eingehalten und nachts um bis zu 4 dB(A) Gberschritten.

Zum Schutz vor Verkehrsldrmimmissionen sind im Bebauungsplan Festsetzungen zum passiven
Larmschutz enthalten. Diese sehen die Orientierung der Ruherciume (z.B. Schlaf- und Kinderzim-
mer) entlang der westlichsten und siidlichsten Gebdudezeile (entlang der BundesstraBe B 19 und
B 308) auf die abgewandten Gebdudefassaden vor. Zusiitzlich ist ein Mindestschallddmmma fir
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die Fester und Fenstertiiren von Aufenthaltsraumen (z.B. Wohnzimmer, Schlafzimmer, Bros) fiir
die sidlichste und westlichste Bauzeile festgesetzt. Weiterhin sind zum Schutz vor ndchtlichen Ver-
kehrsldrmimmissionen alle Schlaf- und Kinderzimmer im gesamten Gewerbegebiet mit liftungs-
technischen Anlagen zu versehen. Somit kann der erforderliche Mindestluftwechsel in den betref-
fenden Riumen sichergestellt werden.

Ausgehend von Bahnlinien ist in Abstdnden bis zu 40 m mit Erschiitterungsimmissionen zu rech-
nen. Wohnnutzungen, die innerhalb dieses Abstandes geplant sind, sind deshalb mit MaBnahmen
zum Erschiitterungsschutz auszustatten. Alternativ ist durch ein Gutachten nachzuweisen, dass die
Anhaltswerte A gemdB der DIN 4150 Teil 2 (Erschijtterungen im Bauwesen, Einwirkungen auf Men-
schen in Gebduden) eingehalten werden.

Durch die genannten MaBnahmen kénnen die gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Plan-
gebiet gewdhrleistet werden.

Fiir die iberplanten Fldchen und die unmittelbar angrenzenden Flchen liegen keine Informationen
20 Altlasten vor.

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfiigt Gber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwiisser.

Das anfallende Schmutzwasser wird der Kldranlage des Abwasserverbandes Obere Iller zugefihrt.
Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

Das Baugebiet wird an die stddtische Frischwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist eine ein-
wandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet.

Geologie

Die Fliichen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfilhrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.

Durch die Art der Festsetzung der Gebudehdhen und der Hohenbeziige in Verbindung mit der zu
entwickelnden ErschlieBungsplanung wird die Masse des anfallenden Erdaushubes minimiert. Da
der Gberwiegende Teil der Flichen ist bereits vollstandig bebaut ist, ist ohnehin nicht mit grofen
Geldndeverdnderungen durch die Planung zu rechnen.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung
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121
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12.1.2

Umweltprifung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem Verfahren
gem. § 13a BauGB

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Nr. 37"im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die aufgrund des Bebauungsplanes "Nr. 37" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des
810 Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13a

Abs. 1 Satz2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung
der Eingriffsregelung ist somit nicht erforderlich.

Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB)
Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt im Siedlungsbereich der Stadt Sonthofen. Es ist eingebettet zwischen der B 19
im Westen und der Bahnlinie Oberstdorf — Kempten im Osten. Im Norden wird es durch die "Hans-
Backler-StraBe" und im Siden durch die B 308 in Richtung Bad Hindelang begrenzt. Jenseits der
Bahnlinie liegen Schrebergdrten und ein Park, nérdlich der "Hans-Backler-StraBe" schlieft Wohn-
bebauung an. Jenseits der B 19 liegen als Mahdgriinland genutzte Fettwiesen wéhren dsiidlich der
B 308 weitere gewerblich genutzte Flichen anschlieBen. Im ndrdlichen und mittleren Teil des Plan-
gebietes besteht bereits Bebauung in Form von Supermdirkten und anderen Einzelhandelshetrie-
ben. Lediglich der sidliche Teil wird derzeit als Griinland genutzt. Im rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan st dieser Bereich jedoch bereits als Gewerbegebiet festgesetzt.

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Die berplante Fldche ldsst sich in zwei Teilbereiche auftrennen. Im
Norden und in der Mitte ist ein GroBteil des Plangebietes bereits versiegelt oder bebaut. Lediglich
zwischen den Parkplétzen und auf den Verkehrshegleitgriinflachen in Richtung der "Rudolf-Diesel-
StraBe besteht iberhaupt noch Vegetation. Diese ist dort beschriinkt auf Rasen, vereinzelte Bische
und junge Bdume sowie storungstolerante Ruderalarten.
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Aufgrund der iberwiegenden Bebauung und der angrenzenden groBen Verkehrswege ist die Fldiche
fir den Biotopverbund von geringer Bedeutung.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.b BauGB): Im niheren Umfeld der Planung
befinden sich keine kartierten Biotope oder Schutzgebiete fir Natur und Landschaft.

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Aus geologischer Sicht
ist der Untergrund des Plangebietes von holozdnen Flusschottern geprdgt. Aus dem anstehenden
sandig-steinigen Kies haben sich urspriinglich fast ausschlieBlich Braunerde und Parabraunerde
gebildet. Aufgrund der Gberwiegenden Versiegelung ist der urspriingliche Boden auf einem GroBteil
der Fldche nicht mehr anzutreffen. Lediglich im siidlichen Drittel (GréBe ca. 1,35 ha) liegen noch
weitestgehend unbeeintriichtigte Béden vor, die ihre Funktion als Ausgleichskdrper im Wasserhaus-
halt sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe noch weitestgehend unbeeintrichtigt erfillen. Uber
die Durchldssigkeit der vorkommenden Bdden fiir Niederschlagswasser liegen keine genauen In-
formationen vor.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Oberflichengewdsser befinden sich nicht im Plangebiet oder unmittelbar angrenzend. Aufgrund
der weitgehend ebenen Gelindelage ist nicht mit Uberflutungsproblemen durch Hangwasser zu
rechnen. Allerdings liegt die nrdliche Halfte des Plangebiefes im Hochwassergefahrenbereich fur
ein HQextrem der Ostrach. Die berechenten Uberschwemmungstiefen reichen dabei bis T m Héhe.
Im Plangebiet fallen derzeit bereits Abwasser an. Lediglich im siidlichen Bereich kann das Nieder-
schlagswasser noch breitfldchig Gber die belebte Bodenzone versickern.

Uber den genauen Grundwasserstand ist nichts genaues bekannt. Laut den Informationen des Ge-
wasserkundlichen Dienstes (GKD) des LfU fir die Messstelle Sonthofen Bahnhof (Geldndehdhe
734,77 m i NN) lag der Grundwasserstand zwischen Juni und August 2019 zwischen 733,2 und
733,8 m i NN. Die Messstelle befindet sich an der Eisenbahnbriicke, die die Immenstddter Strafe
iberquert, etwa 1 km sidlich des Plangebietes.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Bei dem Gberplanten Bereich handelt es sich um eine innerdrtliche, griBtenteils bereits
versiegelte Freifldche, die sich negativ auf das Stadtklima auswirkt. Lediglich auf der Griinflche
im Siiden kann sich noch in geringem Umfang Kaltluft bilden kann. Gehdlze kommen auf der
Flche nur vereinzelt vor. Aufgrund der Nahe zur B 19 und weiteren Hauptverkehrswegen ist mit
einer gewissen Anreicherung von Luftschadstoffen zu rechnen. Die Luftqualitdt ist deshalb voraus-
sichtlich bereits vorbelastet.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Die Stadt Sonthofen liegt
inmitten des Oberstdorfer Talraums, der von den Allgduer Alpen umschlossen wird. Von Nord nach
Siid wird Sonthofen entlang durch eine landschaftsdsthetisch vorbelastete Achse bestehend aus der
BundesstraBe, der Bahnlinie und den daran entlang angeschlossenen Gewerbegebieten und groBen
Einzelhandelsbetrieben durchzogen, in der auch das Plangebiet liegt. Der Bereich ist von der B 19
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und der B 308 aus gut einsehbar. Nach Osten ist das Plangebiet durch die Bahnlinie und den daran
angrenzenden Park mit Baumbestand abgeschirmt. Wanderwege fihren am Gebiet nicht vorbei,
sodass der Fldche keine besondere Bedeutung fiir die Erholung zukommt.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Das wesentliche Ziel der Planung ist die notwendige Regelung der
Sortimebnte fir die Einzelhandelsbetriebe. Im Vergleich zur Bestandssituation werden keine Fld-
chen neu versiegelt, auch neue Gebdude sind nicht geplant. Eine Bebauung des siidlichen Drittels
ist weiterhin grundsdtzlich moglich. In diesem Fall geht der Lebensraum der im Bereich der Fett-
wiese vorkommenden Tiere und Pflanzen verloren. Da es sich im Bestand um eine aus naturschutz-
fachlicher Sicht wenig hochwertige Fliiche mit deutlichen Storeinflissen durch die umliegenden
StraBen und Gebude handelt, ist der Eingriff fiir das Schutzgut als gering einzustufen.

Schutzgebiete/Biotope (insb. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.b BauGB): Aufgrund der Entfernung, die zu
simtlichen Biotopen und sonstigen Schutzgebieten besteht und weil wegen der dazwischen liegen-
den Bebauung keine funktionalen Beziehungen anzunehmen sind, sind diese von der Planung
nicht betroffen.

Schutzgut Boden, Geologie und Fliche (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die Planung wer-
den keine neuen Versiegelungen im Vergleich zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan ermdglicht.
Ftwa zwei Drittel des Plangebietes sind bereits versiegelt/bebaut, sodass hier keine weitere Ver-
schlechterung der Bodenfunktionen mehr maglich ist. Das Bodenprofil ist bereits erheblich verdin-
dert. Sollte die siidliche Fldche ebenfalls bebaut werden, kann der Boden auch in diesem Bereich
seine Funktionen nicht mehr wahmehmen. Hier wre eine landwirtschaftliche Ertragsfldche mit
einer GroBe von ca. 1,35 ha betroffen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Da ein GroBteil der Fléichen
im Plangebiet bereits versiegelt ist, knnen hier keine weiteren Beeintrichtigungen der Boden-
durchldssigkeit auftreten. Falls der siidliche Teilbereich ebenfalls bebaut werden sollte, verringert
sich hier die Durchldssigkeit und eine Versickerung des Niederschlagswassers ist voraussichtlich
nicht mehr mglich.

Niederschlagswasser von versiegelten Fldchen (Dach- und Hoffldchen) st im Mischsystem abzulei-
ten. Auch bei Einbau einer Zisterne oder anderer Wasserhaltung ist der Uberlauf an den dffentlichen
Regenwasserkanal zu gewdhrleisten.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a und h
BauGB): Gehdlze werden durch die Planung voraussichtlich nicht gerodet. Sollte die im Stiden be-
stehende Wiesenfldche ebenfalls bebaut werden, kann sich auf dieser Fliche keine Kaltluft mehr
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bilden. Im Anbetracht der groBfldchigen bereits bestehenden Versiegelungen und der Vorbelastung
durch den Verkehr sind keine erheblichen kleinklimatischen Verdnderungen zu erwarten.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Im Wesentlichen wird
durch den Bebauungsplan die Bestandssituation gesichert. Weitere Begintrichtigungen des Land-
schaftshildes entstehen hierdurch nicht, es sei denn die Wiesenfldche im Siden des Plangebietes
wird ebenfalls bebaut. Dies ist jedoch bereits mit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan méglich.
Eine Verlagerung des Ortsrandes entsteht hier durch nicht.

Konzept zur Griinordnung

Das Konzept zur Grinordnung beriicksichtigt den Bestand und die Auswirkungen der Planung wie
folgt:

Fiir Flachddcher ist eine Dachbegrinung festgesetzt. Diese dient zum einen dem Regenwasserriick-
halt und minimiert Niederschlagsabflussspitzen. Zum anderen verbessert sich das Kleinklima durch
die Evaporations- und Transpirationsleistungen der Pflanzen; Staub und Luftschadstoffe werden
gefiltert und gebunden. Dariiber hinaus bietet ein begrintes Dach auch Lebensraum fir Pflanzen
und Tiere und kann daher neben dem Beitrag zum Klimaschutz auch als Ersatzbiotop fiir im Zuge
der Planung verloren gehendes Griin dienen.

Die Verwendung versickerungsfahiger Beldge fiir Stellpltze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege
auf den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch
die Versiegelung zu minimieren.

Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fir baukonstruktive Elemente, die groB-
fldchig mit Niederschlagswasser in Beriihrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen.

Zum Schutz nachtakfiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen
mit geringem Anteil an blauem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen)
mit einer maximalen Lichtpunkthdhe von 8,00 m verwendet werden dirfen.

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photo-
voltaikmodule zulissig, die weniger als 6 % Licht reflektieren (je Solarglasseite 3%). Dies wird
von Elementen erfillt, die entspiegelt und monokistallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufwei-
sen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.1.4

8.2
8.2.1
8.2.1.1

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper beschrdnken sich auf das Satteldach und das Flachdach.
Diese Dachformen entsprechen den Vorstellungen modemer Baukdrper und sind bereits an anderer
Stelle im Stadtgebiet umgesetzt. Es erfolgt eine Klarstellung zu den unterschiedlichen Ausprégun-
gen dieser Dachformen.

Das Spektrum fir Dachneigungen entspricht den ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben
und beriicksichtigt zeitgemdBe Bauformen. Durch die Festsetzung von Gesamt-Gebdudehdhen ist
die Moglichkeit ausgeschlossen, dass Gebdude eine nicht vertretbare Gesamthahe erreichen kann-
fen.

Durch die Vorschriften zur parallelen Montage von Solar- und Photovoltaikanlagen auf geneigten
Dichern soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden werden.
Die getroffene Regelung schlieBt eine effiziente Nutzung der Anlagen nicht aus. Der angefihrte
Abstand bis max. 0,40 m ist zwischen Oberkante Dachhaut und Oberkante Solar- bzw. Photovol-
faikanlage zu messen.

Die Vorschrift zur Aufstdnderung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf Flachddchern soll grund-
sitzlich eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie auch auf Flachddchern ermdglichen. Die ge-
troffenen Regelungen fihren daher in erster Linie zu einer Begrenzung des Aufstinderungswinkels
der Solarmodule im duBeren Dachbereich dieser Dachformen.

Die Vorschriften Gber Materialien und Farben sind angepasst zur Verwirklichung von gewerblichen
Bauformen.

Die Beschriinkung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie Betongrau bis Anthrazitgrau fihrt zu
einem homogenen und ruhigen Gesamtbild des Ortes. Die Farben entsprechen dem bisherigen Ge-
bdudebestand im Bereich der bestehenden Siedlung.

Sonstige Regelungen
Abstandsfldchen

Fir die Abstandsfldchen werden in jedem Fall die Regelungen des Art. 6 Abs.5 BayBO zu Grunde
gelegt. Ein Inkraftsetzen der Abstandsflichen ist mit Novellierung der BayBO vom Dezember 2020
nicht mehr erforderlich. Es handelt sich um eine statische, auf die in den Rechtsgrundlagen dieser
Planung aufgefihrte Fassung der BayBO bezogene Regelung. D.h., es gelten jeweils die Abstands-
fldchenregelungen gemdB der in den Rechtsgrundlagen genannten Fassung der BayBO. Dies ist
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sinnvoll, um Begintrdchtigungen der Belichtungs- und Beliftungssituation speziell in Bezug aut
die flexible Handhabung der iberbaubaren Grundstiicksflachen zu vermeiden.

8.22  Werbeanlagen

8.2.2.1  Durch die Beschrinkung der GroBe und der Art der Werbeanlagen wird verhindert, dass eine Be-
eintrdchtigung der landschaftsoptischen Situation entsteht.
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9 Begriindung — Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung

9.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

9.1.1.1  Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiickstausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht ge-
plant.

9.1.2  Wesentliche Auswirkungen

9.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der bestehenden
Bebauung nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zusitzlichen
Einrichtungen zu versorgen.

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten

921  Kennwerte

9.2.1.1  Fliche des Geltungshereiches: 7,45 ha

922  ErschlieBung

9.2.2.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: stidtische Mischwasserkandle

9.2.2.2  Wasserversorgung durch Anschluss an: stidtische Wasserversorgung

9.2.2.3  Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen in
Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

9.2.2.4  Stromversorgung durch Anschluss an: Allgduer Kraftwerke GmbH, Sonthofen

9.2.2.5  Gasversorgung durch: Erdgas Schwaben GmbH, Augsburg

9.2.2.6  Millentsorgung durch: Zweckverband fir Abfallwirtschaft (ZAK), Kempten

9.2.2.7  Durch den Bebauungsplan "Nr. 37" sind keine weiteren ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich. Die
vorhandenen ErschlieBungsanlagen (Verkehrsflchen, Versorgungsleitungen, Abwasserleitungen)
sind ausreichend dimensioniert und funktionsfahig.

9.3 Lusitzliche Informationen

931  Plandnderungen
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9.3.1.1  Firdie in der Sitzung des Bauzuschusses beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 10.10.2022) zur Verdeutlichung der méglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Bauausschusssitzung vorgenommenen Anderungsheschliisse im
Rahmen der nun vorgenommenen Abwiigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung iden-
fisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwégungen sind im Sitzungspro-
fokoll der Sitzung des Bauzuschusses bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des Bau-
zuschusses vom 10.11.2022 enthalten):

— Aktualisierung Rechtsgrundlagen
— Aufnahme einer Festsetzung zum Immissionsschutz
— Konketisierung der Zuldssigkeiten im Gewerbegebiet unter Kapitel 2.1.

— Aufnahme einer Definition des Begriffs Verkaufsfldche sowie Konkretisierung der Sorfiments-
gruppen unter Kapitel 2.2

— FErgdnzung einer Erlduterung der VKZ unter Kapitel 2.2.3
— Anpassung der Verkaufsfldchenobergrenzen der nicht-zentrenrelevanten Sortimenten

— FErgdnzung der Festsetzung zur Ableitung von Niederschlagswasser in den privaten Grundsti-
cken, Materialbeschaffenheit gegeniiber Niederschlagswasser

— FErgdnzung der Festsetzung zur Ableitung von Drainagewasser

— Lusitzliche Hinweise zum Bodenschutz

— Aufnahme eines Hinweises zur Eisenbahn/ DB Immobilien

— Aufnahme eines Hinweises zu Pflanzungen entlang der Bahnlinie
— Aufnahme eines Hinweises zum Uberflutungsschutz

— Anpassung der Anbauverbotszone in der Planzeichnung

— zusiitzliche Hinweise

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begriindung

— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen

. Stadt Sonthofen - Bebauungsplan "Nr. 37"
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10

Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-

gen
Ausschnitt aus dem Landesent- oot T
) s .||_1devr‘|hen ET m‘» :
wicklungsprogramm Bayern Tq'nufp e -
2018, Karte Anhang 2 "Struktur- e ':':::Z?l?'} -
LAllgay ] !~

karte"; Darstellung als Oberzent- Sohthafen
rum

Bregenz) ~ Bad Hindelang

Ausschnitt aus dem Regionalplan
Allgdu, Landschaftliche Vorbe-
haltsgebiete

Auszug aus dem rechtsgiltigen
Fldchennutzungsplan: Darstel-
lung als gewerbliche Baufliche
(6) und Sonderfliche Handel
(S0)

[

Oberstdorf
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11 Begriindung — Bilddokumentation

Blick nach Siiden auf die beste-
henden Einzelhandelsgeschifte
mit Parkraumfldchen im Vorder-
grund

Blick von Osten nach Westen
iber die "Rudolf-Diesel-Strafe".
Rechts und links am Bildrand
sind Bestandsgebdude zu erken-
nen

Blick von Stiden nach Norden
Uber die Brachfldche
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12

Verfahrensvermerke

12.1

12.2

12.3

124

12.5

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss zur Authebung und Neuaufstellung erfolgte in der Stadtratssitzung vom
.............. Der Beschluss wurde am ........... .. ortsiiblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die frishzsitige Beteiligung der Offentlichkeit mit dffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fand am .............. Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom
............. bis .............(Billigungsheschlussvom .............; Entwurfsfassung vom
............. ; Bekanntmachungam ............).

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trdger dffentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen
frihzeitigen Behrdenbeteiligung mit Schreiben vom .. ... unterrichtet und zur AuBerung aufge-
fordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom ............. (Entwurfsfassung vom
............. ; Billigungsbeschluss vom .........)).

Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsheschluss erfolgte in der Stadtratssitzung vom ............. iber die Entwurfsfas-
SUng VoM ..............

Sonthofen, den .............
(1. Biirgermeister Christian Wilhelm)

Ausfertigung

Hiermit wird bestditigt, dass der Bebauungsplan "Nr. 37" in der Fassung vom ............. dem
Satzungsbeschluss des Stadtrates vom ..... .. 2u Grunde lag und dem Satzungsheschluss ent-
spricht.

Sonthofen, den .............
(1. Birgermeister Christian Wilhelm)
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126 Bekanntmachung und Inkraftireten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Nr. 37" ist domit in Kraft getreten. Er wird mit Begrindung fir jede Person zur Einsicht bereitge-
halten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Sonthofen, den .............
(1. Biirgermeister Christian Wilhelm)
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