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1 Rechtsgrundlagen
1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.| S.3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 20.07.2022 (BGBI. 1 S. 1353)
1.2 Baunutzungsverord-  (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
nung 21.11.2017 (BGBI.1 S.3786), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.1 S.1802)
1.3 Planzeichenverord- (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.11991
nung 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
1.4 Planungssicherstel- (PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
lungsgesetz 20.05.2020 (BGBI. I S. 1041)
1.5 Bayerische Bauord- (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
nung 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286)
1.6 Gemeindeordnung fur (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
den Freistaat Bayern  22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 22.07.2022 (GVBI. S.374)
1.7 Bundesnaturschutz-  (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
gesetz S.2542), zuletzt geédndert durch Gesetz vom
20.07.2022 (BGBI.1 S.1362)
1.8 Bayerisches Natur- (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt
schutzgesetz geandert durch Gesetz vom 23.06.2021 (GVBI.
S.352)
1.9 Bundes-Immissions-  (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
schutzgesetz 17.05.2013 (BGBI. | S.1274), zuletzt geédndert durch
Gesetz vom 20.07.2022 (BGBI. 1 S.1362)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) (mit An-
gabe der Rechtsgrundlage auf Grund von §9
BauGB und der BauNVO) sowie andere Bestim-
mungen zur Zulassigkeit der Vorhaben (auf
Grund von § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB ohne An-
gabe der Rechtsgrundlage) mit Zeichenerkla-
rung flr den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan "Postzustellstitzpunkt lllerried"

21

2.2

Postzustellstiitzpunkt

Maximal zulassige
Grundflache

"Fir die Bebauung vorgesehene Flachen und deren
Art der baulichen Nutzungen ("Postzustellstutz-
punkt") (siehe Planzeichnung); der gekennzeichnete
Bereich dient der Unterbringung von Gebduden und
Einrichtungen im Zusammenhang mit dem Betrieb des
Postzustellzentrums

Zulassig sind:

— Gebdude, RGume und AuBenflachen zur Lagerung
und Verteilung von Postwaren

— Beladeplatze fur die Zustellfahrzeuge
— Sozialraume fur Mitarbeiter*innen

— Verwaltungsrédume, Technikrdume, Nebenraum,
Sanitarraume

— Zufahrten und Anlieferungsrampen

— Die flr den ordnungsgemaBen Betriebsablauf er-
forderlich Infrastruktur, Fluchtwege und Nebenan-
lagen

— Garagen, Carports und Uberdachte Stellplatze fur
Trikes

— Nicht-Uberdachte Stellplatze
— Elektro-Tankstellen als E-Ladestationen/-sdulen
— Werbeanlagen

Die fur die Bebauung vorgesehenen Fldchen haben
den Schutzanspruch eines Gewerbegebietes.

(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; Nr.1.3.1. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Die maximal zulassige Grundflache bezogen auf die
Uberbaubare  Grundstlcksflache  (GR)  betragt
7.750m?2,
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2.3

2.4

2.5

2.6

Maximal zulassige
Gesamt-Gebaude-
hohe

Maximal zulassige
Wandhohe

MaBgaben zur Ermitt-
lung der Gebaude-
héhe (GH . NHN und
WH 0. NHN)

Hohe von
Werbeanlagen

(§9 Abs.1Nr.1BauGB; §16 Abs.2 Nr.Tund §19 Abs. 2
BauNVO; Nr. 2.6. PlanZV)

Die maximal zuldssige Gesamt-Gebdudehohe betragt
740,80 m U. NHN.

(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs.1
BauNVO)

Die maximal zulassige Wandhdhe betragt 739,80 m d.
NHN.

(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs.1
BauNVO)

Die Festsetzungen zu den Gebaudehohen gelten fur
Gebaudeteile des Hauptgebaudes, die fur die Abwehr
gegen Wettereinflisse erforderlich sind (z.B. Dach
einschlieBlich Dachuberstande). Ausgenommen sind
Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Warme,
Elektrizitat) sowie untergeordnete anderweitige Bau-
teile (z.B. Schornsteine, Antennen etc.).

Die GH U. NHN wird an der héchsten Stelle der Dach-
konstruktion gemessen.

Die WH 4. NHN wird am Schnittpunkt der AuBenwand
(auBen) mit der Dachhaut (auBen) gemessen. Sofern
sich in diesem Bereich Brustungen oder Gelander be-
finden ist an deren Oberkanten zu messen, sofern sie
nicht Uberwiegend transparent ausgefuhrt sind (z.B.
dinne Gitterstabe, transparentes Glas).

(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs.1
BauNVO)

Die Hohe von Werbeanlagen innerhalb der Gberbau-
baren Grundstucksflache darf die dort festgesetzte
maximal zuldssige Wandhohe Uber nicht Uberschrei-
ten. AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksfla-
chen betragt die max. Hohe von Werbeanlagen
7,50 m Uber dem natdrlichen Gelande.

(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs.1
BauNVO)
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2.7 . D 9

2.8 Bauliche Anlagen au-
Berhalb der Gberbau-
baren Grundstiicks-
flache

2.9 S“L

2.10 Unterirdische Bau-
weise von Nieder-
spannungsleitungen

2.11 Behandlung von Nie-
derschlagswasser auf
den fur die Bebauung
vorgesehenen Fla-
chen, Materialbe-
schaffenheit gegen-
Uber Niederschlags-
wasser

Baugrenze (Uberbaubare Grundstlcksflache far
Hauptgebdude); Uberschreitungen durch Dachuber-
stande bzw. Vordacher sowie untergeordnete Bau-
teile (z.B. "Catwalk") bis max. 5,50 m sind zuldssig.

(8§89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §23 Abs.1 u. 3 BauNVO;
Nr. 3.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Im Geltungsbereich sind auBer den unter "FUr die Be-
bauung vorgesehene Flachen und deren Art der bau-
lichen Nutzung ("Postzustellstitzpunkt")" genannten
Nutzungen auch untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen, die dem Nutzungszweck des Vorha-
bens dienen und die seiner Eigenart nicht widerspre-
chen, zulassig (z.B. Stellplatze, Zufahrten, Wege,
Werbeanlagen usw.). Diese Anlagen sind auch auBer-
halb der Uberbaubaren Grundstlcksflache zuldssig.

(§9 Abs.1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNVO)

Hauptversorgungsleitungen unterirdisch, hier
110-kV-Kabel der AllgduNetz GmbH mit der Festset-
zung eines Leitungsrechtes zu Gunsten des Versor-
gungstragers; der Bereich innerhalb des Schutzstrei-
fens ist von jeglicher Bebauung freizuhalten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 13, 21 u. 25 BauGB in Verbindung mit
§ 9 Abs. 6 BauGB; Nr. 8. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in un-
terirdischer Bauweise zulassig.

(§9 Abs.1 Nr.13 BauGB)

Auf den fUr die Bebauung vorgesehenen Flachen ist
Niederschlagswasser von versiegelten Flachen
(Dach- und Hofflachen), soweit dies auf Grund der
Bodenbeschaffenheit moglich ist, auf dem Grund-
stlck Uber die belebte Bodenzone (z.B. Muldenversi-
ckerung, Flachenversickerung) in den Untergrund zu
versickern. Eine Versickerung im Bereich der schadli-
chen Bodenveranderung oder Altlast ist unzulassig.

FUr alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig
mit Niederschlagswasser in Berlhrung kommen (z.B.
Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Ge-
lander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink,
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212

2.13

214

2.15

Private Grinfiachen

Landschaftsgerechte
und naturnahe Gar-
ten, Vermeidung von
Schottergarten

Insektenfreundliche
Beleuchtung /
Photovoltaikanlagen

Bodenbelage in den
privaten Grundsti-
cken / Wasserdurch-
lassige Belage

Kupfer oder Blei unzuléassig, sofern diese Oberflachen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Pulver-
beschichtung) dauerhaft gegen Niederschlagswas-
ser abgeschirmt werden.

(§9 Abs.1 Nrn.14 u. 20 BauGB)

Private Grinflachen als Ortsrandeingrinung und
Durchgrinung ohne bauliche Anlagen

(§9 Abs.1 Nr.15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Die privaten Grundsticke sind wie folgt anzulegen:

Die nicht baulich genutzten Grundstlcksflachen
(Freiflachen) sind gartnerisch als unversiegelte Vege-
tationsflachen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen bedeckte
Flachen, die einen Pflanzendeckungsgrad von weni-
ger als 60 % aufweisen (sogenannte Schottergarten),
sind im Bereich dieser Freiflachen nicht zuldssig.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Flr die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl
nach unten gerichtete, vollstandig insektendicht ein-
gekofferte LED-Lampen oder nach dem Stand der
Technik vergleichbar insektenschonende Lampenty-
pen zuldssig, welche ein bernsteinfarbenes bis warm-
weiles Licht (Farbtemperatur kleiner/gleich
3.000Kelvin) mit geringem UV- und Blauanteil auf-
weisen. Die AuBengehause von Leuchten dirfen ma-
ximal eine Betriebstemperatur von 40°C erreichen.
Die maximale Lichtpunkthohe betragt 8 m Uber der
Oberkante des endgultigen Gelandes. Die Beleuch-
tung darf nicht in Richtung der umliegenden Biotope
abstrahlen.

Es sind nur Photovoltaikmodule zulassig, die einen
Brechungsindex von < 1,26 aufweisen.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Far Stellplatze und untergeordnete Wege, welche
sich nicht im Bereich von Altlasten befinden, sind aus-
schlieBlich wasserdurchlassige Belage (z.B. in Splitt
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2.16 Unterirdische Lager-
behalter von Wasser
gefahrdenden Stof-
fen

217 Pflanzungen in dem
Baugebiet

verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster,
Rasengittersteine, Schotterrasen) zulassig.

Dies gilt nicht flr Bereiche, die auf Grund eines im
Sinne dieser Planung zulassigen

— Produktionsablaufes oder
— regelmaBigen Befahrens mit Lkw oder

— Verarbeitens oder Umlagerns von Grundwasser
belastenden Substanzen

einen entsprechenden Bodenbelag erforderlich ma-
chen.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Unterirdische Lagerbehalter von Wasser gefahrden-
den Stoffen sind gegen Auftrieb zu sichern.

(§9 Abs.1 Nr.24 BauGB)

Pflanzungen:

— FuUr die Pflanzungen in dem Baugebiet sind stand-
ortgerechte, heimische Baume und Straucher aus
der unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der GrundstlUcksflache sind auch
Stréducher, die nicht in der u.g. Pflanzliste festge-
setzt sind, zulassig (z.B. Zierstraucher, Rosen-
zUchtungen).

— Pro 1.000 m? (angefangene) Grundsticksflache ist
mindestens ein Laubbaum und ein Strauch aus der
u.g. Pflanzliste zu pflanzen und zu erhalten. Abge-
hende Geholze sind durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in
Bereichen, die an offentliche Flachen angrenzen,
sind ausschlieBlich Laubgehdlze zuldssig.

— Unzuldssig sind Gehodlze, die als Zwischenwirt fur
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten,
speziell die in der Verordnung zur Bekampfung der
Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom
20.12.1985, BGBI. I, 1985 S. 2551, zuletzt gedndert
durch Artikel 10 der Verordnung vom 10.10.2012,
BGBI.1 S.2113) genannten. Ausnahmsweise sind
solche Obstbaumsorten zulassig, die nicht oder
nur in geringem MaBe Ubertrager fur die o.g. Er-
krankungen sind.
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FUr das Baugebiet festgesetzte Pflanzliste:

Baume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Schwarz-Erle
Grau-Erle
Hangebirke
Rotbuche
Zitterpappel
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Sommer-Linde
Berg-Ulme

Baume 2. Wuchsklasse

Obsthochstamme (ausschlieBlich
Schalen- u. Steinobst sowie nicht
oder nur in geringem MaBe Feuer-
brand gefahrdetes Kernobst)
Feld-Ahorn

Vogel-Kirsche

Sal-Weide

Bruch-Weide

Straucher

Roter Hartriegel
Gewohnlicher Hasel
Pfaffenhitchen
Faulbaum
Gewodhnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Gewdhnliche Traubenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hunds-Rose
Gebirgs-Rose
Wein-Rose

Ohr-Weide

Grau-Erle
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Alnus incana
Betula pendula
Fagus sylvatica
Populus tremula
Quercus robur
Salix alba

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Acer campestre
Prunus avium
Salix caprea
Salix fragilis

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus subsp. Padus
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa pendulina

Rosa rubiginosa

Salix aurita

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
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Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Gewodhnlicher Schneeball Viburnum opulus

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bau-
men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen;
Pflanzung.

In dem Bereich ist eine dreireihige Ortsrandeingri-
nung durch die Pflanzung von Strduchern und Bau-
men 2. Wuchsklasse in einer angemessenen Durch-
mischung umzusetzen. Zwischen den Reihen und den
zu pflanzenden Gehdolzen innerhalb einer Reihe ist ein
Pflanzabstand von 1 Meter einzuhalten. Die Anord-
nung der zu pflanzenden Gehdlze kann dabei zur Er-
reichung eines naturnahen Erscheinungsbildes von
einer strikt linearen Struktur abweichen.

Aus Gruanden der Artenvielfalt sind mindestens sechs
verschiedene Straucharten und drei verschiedene
Baumarten in einem angemessenen Mischungsver-
héltnis zu verwenden. Dabei sind ausschlieBlich Arten
aus der Pflanzliste aus der Festsetzung "Pflanzungen
in dem Baugebiet" zulassig. Die Geholze mussen ge-
maB Herkunftsnachweis gebietsheimisch sein.

Im Bereich der Bahngleise ist darauf zu achten, dass
bei Windbruch keine Baume auf das Bahngelédnde
bzw. in das Lichtraumprofil des Gleises fallen kénnen.
Der Mindestabstand ergibt sich aus der Endwuchs-
hohe und einem Sicherheitszuschlag von 2,50 m.
Diese Abstande sind durch geeignete MaBnahmen
(RUckschnitt u.a.) sténdig zu gewahrleisten.

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Um Uberflytungen von Gebdudeteilen zu vermeiden
bzw. das Uberflutungsrisiko zu reduzieren sind ent-
sprechende (Schutz-)Vorkehrungen zu treffen.

Keller und Tiefgarage sind wasserdicht und auftriebs-
sicher, vorzugsweise als "weiBe Wanne" auszuflhren.
Das bedeutet auch, dass z.B. alle Leitungs- und Rohr-
durchfiihrungen dicht sein mussen. Besonderes Au-
genmerk ist dabei auch auf die geeignete Planung
und Ausfihrung von Kellerabgangen, Kellerfenstern
und Lichtschachten, sowie Haus- und Terrassenein-
gangen zu legen.

218 O O O O O O
O Pflanzung ©
O O O O O O
2.19 Grundwasserdichte
Untergeschosse und
Uberflutungsschutz
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2.20 L Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des vor-
1 1 habenbezogenen Bebauungsplanes "Postzu-
T stellstUtzpunkt lllerried" Vorhaben- und Erschlie-

Bungsplanes.
(§ 9 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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3 Zusatzliche bzw. gegenuber dem zu andernden
Plan anders lautende Planungsrechtliche Fest-
setzungen (PF) der 4.Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 56

3.1 Gewerbegebiet (zuldssige Art der baulichen Nut-

GE

zung)

(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unter-
bringung von nicht erheblich beldstigenden Gewer-
bebetrieben.

allgemein zuléssig ausnahmsweise nicht zulassig
zuldssig

(2) 1. Gewerbebetriebe aller Art, La- X ] ]
gerhauser, Lagerplatze und o6ffentli-
che Betriebe
(2) 2. Geschafts- , Buro- und Ver- X ] ]
waltungsgebdude
(2) 3. Tankstellen X O L]
(2) 4. Anlagen fiir sportliche Zwecke X ] (]
(3) 1. Wohnungen fiir Aufsichts- und O O X
Bereitschaftspersonen sowie fir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegenuber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind
(3) 2. Anlagen fur kirchliche, kultu- O X O
relle, soziale und gesundheitliche
Zwecke
(3) 3. Vergniigungsstatten ] X [l

3.2 Maximal zulassige Zahl

der Vollgeschosse

(§ 9 Abs. TNr. 1BauGB; § 1Abs. 5BauNVO; § 1Abs. 6
BauNVO; § 8 BauNVO; Nr. 1.3.1. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse be-
tragt zwei.

Die Vollgeschossdefinition ist der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) zu entnehmen.
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33 |

34 4—)

3.5

3.6

3.7

3.8

(§9 Abs.1 Nr.1BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs.1
BauNVO; Nr.2.7. PlanZV)

Baugrenze (Uberbaubare Grundsticksflache far
Hauptgebaude)

(8§89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §23 Abs.1 u. 3 BauNVO;
Nr.3.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Hauptfirstrichtung fir das Dach des Hauptgebau-
des; zuldssige Abweichung: max.+3° die einge-
zeichneten Firstrichtungen beziehen sich auf die je-
weilige Uberbaubare Grundstlcksflache und sind
dort an jeder Stelle zulassig; bei mehreren sich kreu-
zenden Symbolen gelten diese alternativ.

(§9 Abs.1 Nr. 2 BauGB; siehe Planzeichnung)

Verkehrsflachen

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

StraBenbegrenzungslinie; duBere Umgrenzung aller
Verkehrsflachen

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.2. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Hauptversorgungsleitungen unterirdisch, hier
110-kV-Kabel der AllgauNetz GmbH mit der Festset-
zung eines Leitungsrechtes zu Gunsten des Versor-
gungstragers; der Bereich innerhalb des Schutzstrei-
fens ist von jeglicher Bebauung freizuhalten.

(§9 Abs.1 Nr.13, 21 u. 25 BauGB in Verbindung mit
§9 Abs.6 BauGB; Nr.8. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.56 der Stadt
Sonthofen.

Die Inhalte des Bebauungsplanes Nr.56 (rechtsver-
bindlich seit 13.11.1982) vor dieser Anderung werden
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flr diesen Bereich durch die Planzeichnung vom
04.11.2022 vollstandig ersetzt. Die textlichen Ande-

rungen gelten zusammen mit der ursprunglichen
Fassung.

(§9 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) ge-
man §9 Abs. 4 BauGB
mit Zeichenerklarung fur den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan "Postzustellstitzpunkt |-
lerried"

4

4.1 Dachform fur
Hauptgebaude

4.2 Dachneigungen flr
Hauptgebaude

4.3 Materialien fur die
Dachdeckung

4.4 Farben

Als Dachformen fur Hauptgebaude ist das Sattel-
dach zulassig. Die beiden Dachflachen sind mit ei-
ner einheitlichen Dachneigung auszufthren. Ein ver-
tikaler oder horizontaler Versatz der beiden Dach-
flachen ist unzuldssig. So genannte Krippelwalme
sind nicht zulassig.

Die o0.g. Vorschrift zur Dachform gilt nur fur Dacher
von Hauptgebauden. Sie gilt nicht flr untergeord-
nete Bauteile der Dacher bzw. sonstige Nebenanla-
gen (z.B. Gerateschuppen). Diese sind frei gestalt-
bar.

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

Die vorgeschriebene Dachform Satteldach ist mit ei-
ner Dachneigung von 6 — 8° auszufihren.

Die Dachneigung ist jeweils gegenuber der Horizon-
talen zu messen.

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

Als Materialien fur die Dachdeckung sind alle Materi-
alien mit Ausnahme von blanken Metalloberflachen
(Blechdacher ohne Beschichtung) bzw. von glanzen-
den bzw. spiegelnden Oberflachen (z.B. engobierte
Dachpfannen) zuldssig. Eine Dachbegrinung ist zu-
lassig.

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

Als Farbe fur Dacher sind nur rote bis rotbraune sowie
betongraue bis anthrazitgraue Toéne zulassig, dies gilt
nicht fUr begrinte Dacher.

Flr Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnen-
energie dienen, sind die Farben zuldssig, die flr ent-
sprechende Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovol-
taikanlagen) Ublich bzw. erforderlich sind.
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4.5 Fassadengestaltung

4.6 Werbeanlagen auf
den fur die Bebauung
vorgesehenen
Flachen

4.7 Einfriedungen auf den
fur die Bebauung vor-
gesehenen Flachen

FUr untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Ab-
dichtungselemente etc.) sind dartber hinaus andere
Farben zulassig.

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

Glanzende bzw. grelle, groBflachige Fassaden und
Fassadenteile sowie spiegelnde Materialien an den
AuBenflachen sind unzulassig. Ausgenommen hier-
von sind Photovoltaikmodule an der Fassade.

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

Freistehende Werbeanlagen auf den flr die Bebau-
ung vorgesehenen Flachen durfen in keiner Ansicht
(senkrechte Projektion) eine Flache von 5m?(pro ein-
zelne Anlage) Uberschreiten. Werbeanlagen an Ge-
bauden durfen nur unterhalb der Traufe angebracht
werden und insgesamt 10 m? pro Wandflache betra-
gen. Die Summe der Fldchen aller Werbeanlagen darf
20 m? (pro Grundstick) nicht Uberschreiten. Die Be-
leuchtung der Anlagen muss kontinuierlich erfolgen
(kein Blinken etc.).

(Art.81 Abs.1 Nr. 2 BayBO)

Als Einfriedungen sind ausschlieBlich Zaune aus
Drahtgeflecht oder Drahtgitter (auf der jeweils erfor-
derlichen Unterkonstruktion) bis zu einer max. Hohe
von 1,80 m Uber dem endgultigen Geldnde sowie He-
cken zulassig.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)
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Kennzeichnungen gem. §9 Abs.5 BauGB mit
Zeichenerklarung

Umgrenzung von Flachen, deren Boden mit MUllkor-
per bis in 4,5m Tiefe belastet sind;

Bestehend aus Hausmdull (Folie, Glas, Papier, Blech,
Plastik usw.), welcher in der friheren Deponie abge-
fackelt und mit Bodenmaterial (unsortiert) UGber-
schlttet wurde.

(§9 Abs. 5 Nr.3 BauGB; Nr. 15.12. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Umgrenzung von Flachen, deren Boden mit MUIIkor-
per ab 4,5m bis 8 m Tiefe belastet sind;

Bestehend aus Hausmdull (Folie, Glas, Papier, Blech,
Plastik usw.), welcher in der friheren Deponie abge-
fackelt und mit Bodenmaterial (unsortiert) Uber-
schuttet wurde.

(§9 Abs. 5 Nr.3 BauGB; Nr. 15.12. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)
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Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen
gesetzlichen Vorschriften getroffenen Festset-
zungen gem. § 9 Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkla-
rung

6.1

6.2

HQ1OO

HQ 100 (Linie des 100-jahrigen Hochwasserereignis-
ses) der "lller"

(auBerhalb des Geltungsbereiches, siehe Planzeich-
nung)

HQ exrem (Linie des Extrem-Hochwasserereignisses)
de "lller"; innerhalb des HQexrem-Uberschwemmungs-
gebietes sind die in dem Bereich zulassigen bauli-
chen Anlagen und geldndeverandernde MaBnahmen,
wie z.B. Geldndeerhdéhungen fur Zufahrten, nurin Ab-
stimmung mit der Unteren Wasserrechtsbehorde
bzw. der Unteren Baurechtsbehorde zulassig. Die
Bestimmungen und des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) sind zu beachten; es wird auf die §§ 76 und 78
des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) verwiesen
(siehe Planzeichnung).

Jede Errichtung oder Erweiterung einer baulichen An-
lage im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet be-
darf zusatzlich zum Bebauungsplan einer Ausnahme-
genehmigung nach § 8 Abs. 5 WHG.

(teils inner-, teils auBerhalb des Geltungsbereiches,
siehe Planzeichnung)
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Hinweise und Zeichenerklarung

Bestehendes Gebaude (Wohngebdude/Wirtschafts-
oder Nebengebdude) zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstlicksgrenzen zur Zeit der
Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der
Planzeichnung)

Die Nutzung geeigneter erneuerbarer Energiequellen
wie insbesondere Solarthermie, Photovoltaik, Wind-
energie und Geothermie werden empfohlen.

Eine Dachbegrinung bei Dachern mit einer Dachnei-
gung unter 15° und/oder eine Fassadenbegrinung
wird empfohlen.

Bei der Pflanzung von Baumen sollte eine Verschat-
tung der Gebdude vermieden werden.

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden
soweit als aus Grinden der Arbeits- bzw. Verkehrssi-
cherheit mdglich abgeschaltet oder bedarfsweise
Uber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Zaune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von
mind. 0,15m zum Durchschlipfen von Kleinlebewe-
sen aufweisen.

Bei der Pflanzung von Bdumen ist das Nachbar-
rechtsgesetz zu berdcksichtigen.

GemaB §44 Abs.1 BNatSchG ist es verboten, die
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten besonders ge-
schutzter Arten zu zerstdéren sowie streng ge-
schutzte Arten und europaische Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeit erheblich zu stéren. Um
das Eintreten eines Verbotstatbestandes im Sinne

Stadt Sonthofen - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Postzustellstitzpunkt lllerried"
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7.7 Biotopschutz

7.8 QEED] N DEE

%WWWE

des §44 BNatSchG zu verhindern, ist daher vor dem
Abriss von Gebauden (insbesondere Wirtschaftsge-
baduden/Scheunen) sowie vor der Rodung alter
Baume zu prufen, ob diese von besonders geschiitz-
ten Tieren bewohnt werden. Der Abriss bzw. die Ro-
dung sollte im Falle eines Nachweises im Winterhalb-
jahr erfolgen und mit der Unteren Naturschutzbe-
horde des Landratsamtes Oberallgdu abgestimmt
werden.

Hinsichtlich des artenschutzrechtlichen Konfliktpo-
tenzials "Vogelkollision an Glasfassaden" sind die
Empfehlungen der Vogelwarte Sempach ("Bauen mit
Glas und Licht") zu berdcksichtigen.

GemaR § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, in der
Zeit vom 01.03. bis 30.09. auBerhalb des Waldes vor-
kommende Baume, Straucher oder andere Gehdlze
zu roden. Notwendige Gehdlzbeseitigungen sowie
die Baufeldraumung sollten daher auBerhalb der
Brutzeit von Vogeln zwischen dem 01.10. und dem
28.02. des jeweiligen Jahres erfolgen.

Angrenzend an die geschutzten Biotope (siehe Plan-
zeichnung) muss gem. § 30 BNatSchG die Nutzung
SO ausgeubt werden, dass die Biotope nicht zerstort
oder erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt wer-
den.

Biotope im Sinne des § 30 BNatSchG ("lller-Auwalder
bei Sonthofen", Nr.A8427-0072; "lller-Auwalder in
der Gemeinde Blaichach", Nr.A8427-0070); Lage au-
Berhalb des Geltungsbereiches

Alle Handlungen, die zu einer Zerstorung oder erheb-
lichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen der Bi-
otope flhren kénnen, sind verboten. Das hei3t in den
angrenzenden o&ffentlichen Grinflachen sind bei-
spielsweise Ablagerungen von Abfallen, Kompost
oder Holz sowie eine gartnerische Nutzung der Fla-
che ebenso wie eine nicht fachgerechte Pflege der
Hecke (zum Beispiel durch die Umwandlung in eine
Schnitthecke) unzulassig.

Obstbaumsorten, die nicht oder nur in geringem
MaBe Ubertrager fir den Feuerbrand sind, kénnen
beim Amt far Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
(Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachgebiet

7.9 Empfehlenswerte
Obstbaumsorten
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hinsichtlich des Feu-

Obstbau, erfragt werden. Insbesondere folgende Ap-
felsorten gelten nicht als Ubertréager des Feuerbran-
des: Bittenfelder, Rheinischer Bohnapfel und Wel-
schisner (Mostapfel) sowie Boskoop, Rewena und
Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund
ihrer besonderen Anfalligkeit fur die Feuerbrand-
krankheit sollten Birnen und Quitten grundsatzlich
nicht angepflanzt werden.

Die Verwertbarkeit von Bodenmaterial kann auf
Grund erhdhter Stoffgehalte, vor allem in Kombina-
tion mit organischer Substanz, eingeschrankt sein.
Ein Eingriff in die betroffenen Bdden sollte deshalb
weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar,
die tatsachlichen Stoffgehalte der betroffenen Béden
und deren Verwertbarkeit vor Umsetzung der Pla-
nung abgeklart werden. Es soll sichergestellt werden,
dass anfallendes geogen belastetes Bodenmaterial
nicht auf anders- oder unbelastete Béden verlagert
oder wiederaufgebracht wird und dort die Boden-
funktionen nachteilig verandert. Durch das Ver-
schlechterungsverbot ist nach §12 Abs. 10 BBodSchV
in Gebieten mit erhéhten Schadstoffgehalten die Ver-
lagerung von Bodenmaterial nur innerhalb dieser Ge-
biete zuldssig. Weitere Anforderungen an das Auf-
und Einbringen von Bodenmaterial regelt §12
BBodSchV. Daruber hinaus finden sich wichtige Hin-
weise zur Verwertung von Bodenmaterial in der
DIN 19731 und DIN 19639.

Um insbesondere Schwierigkeiten bei der spateren
Entsorgung von Bodenaushub zu vermeiden, sollten
die Bauverantwortlichen eine Uberprafung durch ein
Fachburo durchfthren lassen.

Nach den Normen DIN18915 Kapitel7.3 und
DIN 19731 ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf
der Uberbaubaren Grundsttcksflache der Oberboden
abzutragen, getrennt zu lagern und nach Abschluss
der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht
durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden ver-
mischt oder Uberlagert werden. Die Bodenmieten
sind bei einer Lagerungsdauer von mehr als 2 Mona-
ten zu begrinen. Uberschissiges Oberbodenmate-
rial ist unter Beachtung des § 12 BBodSchV bevorzugt
am Entstehungsort oder ortsnah auf landwirtschaft-
lich genutzten Fldchen zu verwerten.

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsflachen
sind so einzurichten, dass ein Befahren von Bdden

erbrandes
7.10 Bodenschutz
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7.11

Grundwasserschutz

auBerhalb der festgesetzten Bereiche unterbunden
wird.

Flachen, die als Grunflache oder zur gartnerischen
Nutzung vorgesehen sind, sollten nicht befahren
werden. Innerhalb der festgesetzten Bereiche ist
durch eine entsprechende Planung und Organisation
des Bauablaufs ein Befahren von Oberbdden auf das
unumgangliche MaB zu beschranken, um Verdichtun-
gen zu vermeiden. Im Idealfall sollten bereits befes-
tigte bzw. vorbelastete Flachen sowie Flachen, die
nach dem Bauabschluss als Weg oder sonstige bau-
liche Anlage vorgesehen sind, eingeplant werden.
Hilfestellungen zur Gestaltung der temporaren
Baustelleneinrichtungsflachen sind im Leitfaden zur
Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverban-
des Boden zu finden.

In Hanglagen soll auf eine durchgdngige Begrinung
des Bodens geachtet werden. Um zusatzlich mogli-
chen Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelande
nur bei trockenen Boden- und Witterungsverhaltnis-
sen befahren werden.

Unnotige Bodenversiegelungen sollten vermieden
werden.

Kulturfahiger Unterboden sollte wenn mdglich weiter
im Baugebiet verwendet werden.

Grundwasserbenutzungen bedurfen in der Regel ei-
ner wasserrechtlichen Erlaubnis gem. §§ 8, 9, 10 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG).

Diese ist bei der Unteren Wasserbehorde beim Land-
ratsamt Oberallgau zu beantragen. Die flur das Er-
laubnisverfahren notwendigen Antragsunterlagen
mussen nach § 86 Absatz 2 WG von einem hierzu be-
fahigten Sachverstandigen gefertigt und unterzeich-
net werden. Ein Formblatt Uber die notwendigen Un-
terlagen ist bei der Unteren Wasserbehorde erhalt-
lich. Eine Erlaubnis fur das Zutageférdern und Zuta-
geleiten von Grundwasser zur Trockenhaltung einer
Baugrube kann grundsatzlich nur vortbergehend er-
teilt werden.

Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwas-
ser hat der/die Unternehmer*in gem. §49 Absatz?2
WHG bei der Unteren Wasserbehdrde des Landrats-
amtes unverzuglich anzuzeigen. Die Untere Wasser-
behorde trifft die erforderlichen Anordnungen.
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Unter anderem bei Starkregen kann es aus verschie-
denen Grunden (KanalUberlastung, Oberflachenab-
flisse an Hanglagen, etc.) zu wild abflieBenden Ober-
flachenabflissen kommen. Um Uberflutungen von
Gebauden zu vermeiden bzw. das Uberflutungsrisiko
zu reduzieren sind entsprechende (Schutz-)Vorkeh-
rungen zu treffen. Insbesondere ist auf die Héhen-
lage der Lichtschachte, 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 zu achten, dass das Wasser
weg von kritischen (Gebdude-)Stellen flieBt. Obige
Anregungen gelten insbesondere flur Tiefgaragenzu-
fahrten und fur Grundstlcke in oder unterhalb von
Hanglagen oder in Senken. Lichthdfe unterhalb von
Dachrinnen sind potenzielle Uberflutungsrisiken -
Dachrinnen kénnen Uberlaufen.

Far den gesamten Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes "Postverteilerzentrum"
gilt die Satzung Uber die Zahl, GroBe, Beschaffenheit
und Ablésung von Kraftfahrzeugstellplatzen der
Stadt Sonthofen (Stellplatzsatzung) in ihrer jeweils
aktuellen Fassung.

FUr die Zufahrten gelten die "Richtlinien Uber Fldchen
fur die Feuerwehr" — Fassung Februar 2007 — (AlIMBI
Nr.15/2008).

Fur die Ermittlung der Loéschwasserversorgung gilt
das Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W405 sowie
Ziff. 5.1 IndBauRL.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vor-
gesehen werden. Die Abstande der Hydranten zuei-
nander sollten 100-200 m nicht Uberschreiten.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die
Léschwasserversorgung aus der offentlichen Was-
serversorgung Uberschreiten, sollten fur den Objekt-
schutz selbststandig genidgend Loschwasser (z.B.
Zisterne) vorhalten.

Datengrundlage: Auszug aus der Digitalen Flurkarte
(DFK) des Amtes fur Digitalisierung, Breitband und
Vermessung, Stand: 08/2022

712  Uberflutungsschutz

713 Gemeindliche
Stellplatzsatzung

7.14 Brandschutz

7.15 Erganzende Hinweise
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Die Hohenangaben Uber NHN beziehen sich auf das
Bezugshohensystem DHHN 12.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der
naheren Umgebung kann von einer Bebaubarkeit im
Uberplanten Bereich ausgegangen werden. Den Bau-
verantwortlichen wird darldber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen
durchzufthren (z.B. Schurfgruben, Bohrungen).

Geman Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgeset-
zes (DSchG) ist das Auftreten von Bodendenkmalern
(z.B. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mau-
ern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben, Kno-
chen etc.) unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behoérde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Lan-
desamt fur Denkmalpflege mitzuteilen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der/die Eigentimer*in und
der/die Besitzer*in des Grundsticks, sowie der/die
Unternehmer*in und der/die Leiter*in der Arbeiten,
die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der/die
Finder*in an den Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt
haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so
wird er/sie durch Anzeige an den/die Unternehmer*in
oder den/die Leiter*in der Arbeiten befreit. Die auf-
gefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unver-
andert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu verstandi-
gen ist das Bayerische Landesamt fur Denkmal-
pflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die zustan-
dige Untere Denkmalschutzbehorde.

Obwonhl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD)
Grundlage erstellt ist (hohe Genauigkeit), kdnnen sich
im Rahmen der Ausfuhrungsplanung und/oder der
spateren Einmessung Abweichungen ergeben (z.B.
unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflachen,
unterschiedliche GrundsticksgréBen etc.). Weder die
Stadt Sonthofen noch die Planungsbiros Uberneh-
men hierflr die Gewahr.

Zur Lesbarkeit der Planzeichnung werden udbereinan-
der liegende Linien nebeneinander dargestellt (z.B.
Nutzungskordel und vorgeschlagene Grundstlcks-
grenze).
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8 Satzung

Auf Grund von §10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.| S.3634), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 20.07.2022 (BGBI. I S. 1353), Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Frei-
staat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.07.2022 (GVBI. S. 374), Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI.S.588), zuletzt geandert durch Gesetz vom 25.05.2021 (GVBI. S.286), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI.| S.3786), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. |
S.1802), sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 11991 S. 58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S.1802) hat
der Bauausschuss der Stadt Sonthofen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Postzustellstitzpunkt lllerried" und 4.Anderung des Bebauungsplanes Nr.56 in 6f-
fentlicher Sitzung am ... beschlossen.

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Postzu-
stellstUtzpunkt lllerried" und der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 56 ergibt sich
aus dessen zeichnerischem Teil vom 04.11.2022.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "PostzustellstUtzpunkt lllerried" besteht aus
der Planzeichnung und dem Textteil vom 04.11.2022 sowie dem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan in der Fassung vom 11.10.2022. AuBerdem werden jene Inhalte des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in der Fassung vom 11.10.2022 Bestandteil der
Satzung, die die Grundzlge, das heiBt die Grund- und Umrisse, die Dachform (ein-
schlieBlich Dachneigung), die Gebaudehdhen des Vorhabens, die Dachmaterialien und
-farbe sowie die Fassadengestaltung und -gliederung abbilden. Dies gilt ebenso fur die
Lage der Beladepldtze und im Besonderen auch die Lkw-Anlieferung. Dartber hinaus
sind die dargestellten Werbeanlagen in inrer Lage und Dimensionierung verbindlich. Die
bestehende Differenz zwischen der im Bebauungsplan festgesetzten Hohen und der
Hohen aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan dient als Puffer flr etwaige Messun-
genauigkeiten bzw. nicht zu vermeidende Abweichungen im Rahmen der Bauausfih-
rung. Die bestehende Differenz zwischen der im Bebauungsplan festgesetzten Bau-
grenze und der Situierung der Gebaude im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dient als
Puffer fUr spatere Anpassungen der Gebaudesituierung im Rahmen der Bauausfihrung.
Inhalte, die Details u.a. der inneren Raumaufteilung und der Gliederung der Fassade
betreffen, werden nicht zum Bestandteil der Satzung.

Der Bereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.56 besteht aus der Planzeich-
nung und dem textlichen Teil vom 04.11.2022 in Verbindung mit den bisherigen Inhalten
(rechtsverbindlich seit 13.11.1982). Fur die Planzeichnung ersetzt der zeichnerische Teil
vom 04.11.2022 alle bisherigen Inhalte vollstandig. Die textlichen Inhalte erganzen die
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bisherigen Inhalte. Nunmehr anders lautende textliche Inhalte ersetzen die bisherigen
und von der Anderung betroffenen Inhalte vollstandig.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Postzustellstitzpunkt lllerried” und der
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 56 wird die Begrindung vom 04.11.2022 beige-
flgt, ohne dessen Bestandteil zu sein.

§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art.79 Abs.1 Nr.1 BayBO handelt, wer vorsatzlich oder
fahrlassig den auf Grund von Art. 81 BayBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwi-
der handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 500.000,- € (FUnfhunderttau-
send Euro) belegt werden.

§4 Inkrafttreten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Postzustellstiitzpunkt lllerried" und die 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr.56 der Stadt Sonthofen treten mit der ortsublichen
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

(Christian Wilhelm, 1. Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begrundung — Stadtebaulicher Teil

9.1
9.1.1

9.1.11

9.11.2

9.1.1.3

9114

9.1.2

9.1.21

9122 .

91.2.3

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "PostzustellstUtzpunkt lller-
ried" werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Errichtung ei-
nes Postzustellstiitzpunktes geschaffen. Die 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr.56 ist erforderlich, um das urspringliche Festsetzungskonzept des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes an das Vorhaben anzupassen.

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Rand des "Gewerbegebietes
Rieden" im Stadtteil "Rieden". Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
wird eine bestehende Gewerbegebietsflache innerhalb des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes uberplant.

Die Durchfihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Er-
stellung eines Umweltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu
§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erforderlich, da die Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes "Postzustellstiitzpunkt lllerried" und 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr.56 im beschleunigten Verfahren (Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr.1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist nicht erforder-
lich. Eingriffe, die auf Grund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"Postzustellstitzpunkt lllerried" und 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 56
zu erwarten sind, gelten als im Sinne des §1a Abs. 3 Satz6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (gem. §13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB i.V.m. §13a Abs.2 Nr. 4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes und Anderungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ende des Stadtteils "Rieden"”.
Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Postzustellstitzpunkt lller-
ried" wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 56 flr das "Gewerbege-
biet Rieden" teilweise Uberplant. Aus stadtebaulichen Grinden ist es auB3er-
dem erforderlich, die angrenzenden Flachen des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes zu andern.

Der Geltungsbereich wird im Westen und Stdwesten von einem die lller be-
gleitenden Radweg sowie einem eingriinenden Gehdlzbestand begrenzt. Im
Norden ist das Gebiet ebenfalls eingegrint, daran anschlieBend verlauft die
Bahnstrecke ("Immenstadt” - "Oberstdorf"). Stdlich und dstlich befinden sich
gewerblich genutzte Baugrundsticke.

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
befindet sich das Grundstick mit der FI.-Nr.1416/17 (Teilflache).
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9124

9.2
9.21

9.211
9.21.2

9.21.3

9.2.2

9.2.2.

9222

Die einbezogenen Flachen, in deren Bereich der rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan Nr.56 geandert wird, umfasst die Grundstlicke mit den Fl.-
Nrn.1416/17 (Teilflache), 1416/21, 1416/22 und 1416/23.

Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstlcksmorphologie

Die landschaftlichen Bezlge werden durch das "Oberstdorfer lllertal" gepragt.

Innerhalb des Uberplanten Bereiches befinden sich teilweise gewerblich ge-
nutzte Gebdude und Anlagen. Ein groBer Teil der Flachen wird derzeit als La-
gerflache genutzt. Naturrdaumlich hervorragende Einzelelemente befinden
sich auf den Flachen nicht. Insgesamt sind die Flachen bereits zu einem gro-
Ben Teil versiegelt oder teilversiegelt. Die bestehenden Nutzungen sind nicht
ortsbildpragend.

Die Topografie innerhalb des Uberplanten Bereiches ist Uberwiegend eben.

Erfordernis der Planung

Das bestehende Postzentrum der Stadt Sonthofen im Bereich des Bahnhofes
soll umgesiedelt werden, da die bestehenden Ortlichkeiten nicht langer zur
Verflgung stehen. HierfUr ist die Errichtung eines neues Postzustellstltz-
punktes vorgesehen. Er soll der kommunalen Nahversorgung mit Postdienst-
leistungen dienen. Der Zweck des Betriebes ist die Sortierung, Kommissionie-
rung und Auslieferung von Brief- und Paketsendungen. Der geplante Standort
liegt im Umgriff des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr.56 der Stadt
Sonthofen und setzt dort bereits ein Gewerbegebiet fest. Somit ware die ge-
plante Nutzung dort bereits moglich. Weitere Festsetzungen und Bauvor-
schriften des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes zum MaB der baulichen
Nutzung, den Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie Gestaltungsvorschrif-
ten sind jedoch nicht mit der Planung zum Postzustellstitzpunkt vereinbar
und mussen deshalb geandert werden. Durch das Planungsinstrument "vor-
habenbezogener Bebauungsplan" wird sichergestellt, dass Baurecht flr ein
konkretes Vorhaben geschaffen wird. Die Planungen des beauftragten Archi-
tekten sind soweit fortgeschritten, dass ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan
vorhanden ist. Dieser dient als Grundlage fur den vorliegenden vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan.

Der Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes tberlagert Teile eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes. Insbesondere die zeichnerischen
Festsetzungen (z.B. Baugrenze) sind mit der Planung des Postzustellstutz-
punktes derzeit nicht vereinbar. Es ist deshalb eine Uberplanung der angren-
zenden Gewerbegebietsflachen durch Anderung des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes erforderlich. Damit wird auch die ErschlieBung fur alle Bau-
grundstucke sichergestellt. Die Einbeziehung der aufgeflhrten Flachen ist aus
stadtebaulichen Grunden erforderlich.
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92213 Der Stadt Sonthofen erwachst daher ein Erfordernis, bauleitplanerisch steu-
ernd einzugreifen.

9.2.3  Ubergeordnete Planungen

9231 FUr den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwick-
lungsprogramms Bayern 2018 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums der
Finanzen, fur Landesentwicklung und Heimat, maBgeblich:

1.1.1

2.1.5
Anhang1

2.2.17 und
Anhang 2
"Struktur-
karte"

3.2

In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und
Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwickeln. Alle
Uberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen
haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

Festlegung der Stadt Sonthofen als Oberzentrum gemeinsam
mit der Stadt Immenstadt i. Allgau. (Regierungsbezirk Schwa-
ben: Augsburg, Kaufbeuren, Kempten (Allgdu) Memmingen
und (Ulm/) Neu-Ulm.)

Festlegung der Stadt Sonthofen als allgemeiner landlicher
Raum.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale
der Innenentwicklung moglichst vorrangig zu nutzen. Aus-
nahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfligung stehen.

Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihnrem Bestand leistungsfahig
zu erhalten und durch Aus-, Um- und NeubaumaBnahmen
nachhaltig zu erganzen.
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9232 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018, Karte Anhang 2 "Strukturkarte";
Darstellung als "Allgemeiner Iandlicher Raum", "Einzelgemeinden" und "Ober-
zentrum" gemeinsam mit der Stadt Immenstadt i. Allgau
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9233 Furden Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Re-
gion Allgau, 16, in der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom
10. Januar 2007, RABI Schw. Nr.1 2007)) maBgeblich:

- Bll2.11 Es ist auf die Sicherstellung einer flachendeckenden verbrau-
chernahen Grundversorgung der Bevdlkerung mit Einzelhan-
delsleistungen auch im dudnner besiedelten Idndlichen Raum
der Region hinzuwirken und diese Uber die gemeindliche Bau-
leitplanung abzustUtzen.

- BV13 Insbesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Sied-
lungsgebiete in besonders exponierte Lagen wie Kuppen und
Oberhangteile von Hohenrtcken vor allem im Stden und
Westen der Region entgegengewirkt werden. Zur Eingren-
zung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhan-
dene Baulandreserven und leer stehende Gebaude genutzt
sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorge-
nommen werden. Einer Zersiedelung der Landschaft soll ent-
gegen gewirkt werden. Neubauflachen sollen mdglichst in
Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen
werden.

92134 Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fur diesen Bereich rele-
vanten Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2018 (LEP) sowie
des Regionalplans Region Allgau.
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92135 Ausschnitt aus dem Regionalplan Allgéu, Landschaftliche Vorbehaltsgebiete
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92136 Die Stadt Sonthofen verfugt Uber einen rechtsguitigen Fldchennutzungsplan
mit integriertem Landschaftsplan (rechtsgultig mit Bekanntmachung am
22.10.2002). Die Uberplanten Flachen werden hierin als "Gewerbliche Baufla-
chen" dargestellt. Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind die Vor-
schriften des § 8 Abs. 2 BauGB nur fir Festsetzungen im Sinne des § 9 BauGB
maBgeblich. Der Nutzungszweck "Postzustellstitzpunkt" kann aus der Dar-
stellung gewerblicher Bauflachen (G) hergeleitet werden, das Entwicklungs-
gebot im Sinne des §8 Abs.2 BauGB wird damit erflllt. Ein Gewerbegebiet
dieser Art ware in einem Gewerbegebiet (GE) zulassig.

9237 Auszug aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan mit integriertem Land-
schaftsplan, Darstellung als "Gewerbliche Bauflachen"

9238 Innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
sowie den einbezogenen Flachen befinden sich keine Denkmaler im Sinne des
Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG).

9239 Inhalte von anderen Ubergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vor-
gaben werden durch diese Planung nicht tangiert.
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9.24

9.2.41

9.24.2

9.24.3

9244

9245

Standortwahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Pla-
nung

Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens wurden unterschiedliche Standorte fur
die Realisierung eines Postzustellstitzpunktes in der Stadt Sonthofen gepruft.

— Kunftige Konversionsflachen Jager- und Grlntenkaserne: Die Kasernen
befinden sich noch in militarischer Nutzung. Eine Freigabe der Militarfla-
chen ist abhangig von der Fertigstellung der Generalsanierung der Gene-
raloberst-Beck-Kaserne. Eine verbindliche Aussage uber den Zeitpunkt
der Freigabe und die Moglichkeit einer zivilen Nutzung liegt bislang nicht
vor. Planung, Baureifmachung und ErschlieBung nach Freigabe nehmen
weitere Zeit in Anspruch. FUr die zeitliche Dringlichkeit des Postvorhabens
stellen die Kasernenflachen daher keinerlei Lésungsoption dar.

- Unbebaute stadtische und private Gewerbeflachen an der "Eichendorff-
straBe" liegen bis max. 3.000 m? vor und sind damit nicht ausreichend fir
das geplante Vorhaben dimensioniert.

— Das Gewerbegebiet Bebauungsplan Nr.87 in "Rieden" ist noch nicht er-
schlossen. Zudem betragt die GroBe der noch nicht vergebenen Gewer-
beflachen ca. 5.500 m? und ist damit fir das geplante Vorhaben nicht aus-
reichend gro3 dimensioniert.

— Bei dem ehemaligen "Voith"-Geldnde an der "Hans-Blocker-StraBe" han-
delt es sich um ein Privatgrundstick und steht der Stadt fur bauliche Ent-
wicklungen somit nicht zur Verfigung.

Weitere potentielle Gewerbestandorte liegen in der Stadt Sonthofen zum jet-
zigen Zeitpunkt nicht vor.

Bei einem Erdrterungstermin zur frihzeitigen Bulrgerbeteiligung gemai §3
Abs. 1 BauGB wurde insbesondere die Verkehrs- und Larmthematik im Zusam-
menhang mit dem geplanten Vorhaben diskutiert. Die Moglichkeit zu Einzel-
gesprachen wurde geboten.

Bereiche des Vorhabens befinden sich innerhalb der HQexirem-Bereiche der
westlich angrenzenden "lller". Daher sind die Belange der §§ 76 ff des Was-
serhaushaltsgesetzes (WHG) i.V.m. BayWG bei der Planung zu berutcksichti-
gen. Da das Plangebiet auBerhalb der rechnerisch ermittelten Uberschwem-
mungsgebiete von hundertjahrigen Hochwassern (HQioo) liegt, ist eine Bebau-
ung im Sinne des § 78 WHG zuldssig. Fur dardber hinaus gehende wesentlich
seltenere Hochwasserereignisse (HQexem) Oder bei Versagen von Hochwas-
serschutzeinrichtungen ist auch hier nicht auszuschlieBen, dass der Talraum
und damit auch das Plangebiet von Uberschwemmungen durch lller oder Os-
trach betroffen sein kdnnen. Eine hochwasserangepasste Bauweise ist des-
halb zu berdcksichtigen.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, eins auf die Erfordernisse des Vor-
habens zugeschnittene maBvolle Gewerbeentwicklung zu ermdglichen.

Ziel der Planung ist es darUber hinaus, eine maglichst effiziente Flachenaus-
nutzung zu erreichen.
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9.24.6

9.24.7

92438

9.2.4.9

9.2.5
9.2.51

Die Systematik des Bebauungsplanes im Bereich der einbezogenen Flachen
(1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 56) entspricht den Anforderungen des
§ 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebau-
ungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben in dem Uberplanten Bereich abschlie-
Bend. Der Bereich der 1.Anderung des Bebauungsplanes besteht aus der
Planzeichnung, die vollstandig von der ursprunglichen Planung abgekoppelt
ist. Der Textteil ist als Anderung des urspringlichen Textteils zu lesen (sog.
Schichten-Bebauungsplan).

Um die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des geplanten Vorhabens "Post-
zustellstltzpunkt lllerried" herzustellen, ist die Aufstellung eines vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes erforderlich. Die Planungen des beauftragten Ar-
chitekten sind soweit fortgeschritten, dass ein Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan vorhanden ist. Dieser dient als Grundlage fur den vorliegenden vorha-
benbezogenen Bebauungsplan. Durch die Wahl des Planungsinstrumentes
"vorhabenbezogener Bebauungsplan" soll die Schaffung von zusatzlichem
Baurecht zweckgebunden fur den/die Vorhabentrager*in und nur flr dieses
konkrete Vorhaben entsteht. Durch die Moglichkeit, das Vorhaben kurzfristig
durch Anderungen von Details an Fassade und Innenraum an sich wandelnde
Erfordernisse der Nutzung anpassen zu kénnen, werden entsprechende De-
tailinhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nicht Bestandteil der Sat-
zung.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Postzustellstitz-
punkt lllerried" und 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 56 erfolgt im so ge-
nannten beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Nr.1 BauGB (Bebauungs-
plane der Innenentwicklung). Dies ist aus folgenden Grinden mdaglich:

— bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.
— die zuléssige Grundflache liegt unter 20.000 m2.

— es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintréachtigung derin §1 Abs. 6
Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter, da sich Bereiche solcher
Schutzguter nicht in raumlicher Nahe des Uberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Ver-
fahrens im Sinne des §13a Abs.1 Nr.1 BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Aufbau des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bzw. der
Bebauungsplandnderung leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen
ab.

Planungsrechtliche Vorschriften

Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung stellt einen zentralen Punkt
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dar. Die Bestimmung erfolgt nicht
auf der Grundlage der Vorschriften des § 9 BauGB. Sie ist jedoch stark an die
Systematik und Terminologie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ange-
lehnt. Durch die Festsetzung des Nutzungszweckes "Postzustellstitzpunkt"
soll eine dem Allgemeinverstandnis zugangliche Zielrichtung vorgegeben
werden.
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9.2.5.2

9.2.5.3

9.254

Die Festsetzung der Zulassigkeiten orientiert sich an der Systematik der Zu-
lassigkeiten entsprechend der §§ 2-9 BauNVO. Wie in der BauNVO werden die
Zulassigkeiten anhand einer Positivliste definiert. Diese Liste regelt die Zulas-
sigkeiten innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes abschlieBend. Alle anderen Nutzungen sind im Umkehrschluss
nicht zulassig.

Die Regelungsdichte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Postzu-
stellstUtzpunkt Illerried" ist ausreichend, um die Zulassigkeit des Vorhabens
im Sinne des § 30 Abs. 2 BauGB abschlieBend beurteilen zu kénnen.

Die zulassige Art der Nutzung "Postzustellstutzpunkt" ermoglicht anhand ei-
ner Positivliste die Errichtung und den Betrieb eines Zustellstutzpunktes zur
Sortierung, Kommissionierung und Auslieferung von Brief- und Paketsendun-
gen. Die geplanten Anlagen umfassen neben dem eigentlichen Postgebdude
insbesondere Bereich zur Be- und Entladung von Zustellungsfahrzeugen so-
wie Neben- und Werbeanlagen.

Die Festsetzungen Uber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich
auf die erforderlichen Regelungen zur Sicherstellung der stadtebaulichen
Ordnung. Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die bezuglich inhrer
Lesbarkeit unmissverstandlich sind.

— Durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundflache bezogenen
auf die jeweilige Uberbaubare Grundsticksflache sowie den jeweiligen Ge-
samtbaukorper wird eine von der GrundstucksgroBe unabhangige Zielvor-
gabe getroffen und die mogliche Versiegelung auf das im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan dargestellte MaB beschrankt. Das Vorhandensein eines
konkreten Bauvorhabens lasst diese eindeutige Regelung zu. Durch die
Festsetzung der maximal zuldassigen Grundflache kann die mogliche Ver-
siegelung am exaktesten beschrieben werden. Der angegebene Wert von
7.750 m? ist notwendig damit flr den geplanten Hauptbaukoérper ausrei-
chend Raum geschaffen werden kann und die erforderlichen Erschlie-
Bungs- und Nebenanlagen auf den Flachen errichten zu kdénnen. Der an-
gegebene Wert entspricht etwa einer GRZ von1,0. Dies ist jedoch vertret-
bar, da die nicht-versiegelten Flachen als Grunflachen festgesetzt sind.
Diese zahlen grundsatzlich nicht zur GRZ, weshalb der faktische Grad der
Versiegelung geringer ist. Ein Uberdimensionierter Baukorper ist trotz des
festgesetzten MaBes nicht zu erwarten, da die Baugrenze eine ausrei-
chende Einschrankung darstellt.

— Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet. Es liegt ein
im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestelltes konkretes Bauvorhaben
vor, das die erforderliche Zahl der Vollgeschosse ablesbar macht.

— Die Festsetzung einer Gesamt-Gebdudehdhe Uber NHN schafft einen ver-
bindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebaude-
profilen. Der festgesetzte Wert geht Uber die im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan angegebene Gebdudehdhe hinaus. Die Differenz stellt einen
Puffer fir den/die Vorhabentrager*in dar, um ggf. auf kurzfristige Anderun-
gen im Zuge der Bauausflhrung reagieren zu kénnen.
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9.2.55

9.256

9.2.57

9.2.6

9.2.6.1

9.26.2

9.2.7

9.2.71

9272

9.2.8

9.2.81

Werbeanlagen werden in ihrer Hohe auf ein fUr diesen Bereich vertragliches
MafB beschrankt. Dies geschieht, um Beeintradchtigungen des Ortsbildes zu
vermeiden.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt,
dass sie einen kleinen Puffer zur Lage des geplanten Gebaudes zulassen. Sie
gilt lediglich fur das Hauptgebaude. Nebenanlagen und Stellplatze sind auch
auBerhalb der Baugrenze auf den Bauflachen zuldssig. Damit wird ein erfor-
derliches MaR an Flexibilitat fur die Bauherrschaft geboten.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungsfreileitungen erfolgt aus
stadtebaulichen Grinden. Neben den Anforderungen fur die einzelnen Bau-
grundsticke und Gebaude werden dadurch fur die ErschlieBungstrager Vor-
gaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) Anlagen getrof-
fen, die dazu flhren, dass das landschaftliche Umfeld geschutzt wird.

Infrastruktur

Die Festsetzung eines Leitungsrechts erfolgt mit einem 1,50 m-Schutzstreifen
zum im Plangebiet befindlichen unterirdischen 110-kV-Kabel zur Versorgung
des sudlichen Oberallgaus.

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

Verkehrsanbindung und Verkehrsflachen

Das auszuweisende Baugebiet ist Uber die Einmundung in die "MittagstraBe"
ausreichend an das Verkehrsnetz angebunden.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch die
Bushaltestellen im Bereich "Weiherkopfweg" und "Sonthofen, Bockler/Siplin-
gerstraBe" gegeben.

Nutzungskonfliktldsung, Immissionsschutz

Vom Plangebiet wirken Gewerbelarmimmissionen auf umliegende, beste-
hende und baurechtlich zulassige, schutzenswerte Nutzungen ein. Im Rah-
men einer schalltechnischen Untersuchung (Bericht-Nr. 22-238/a vom
04.11.2022, Sieber Consult GmbH) wurden die Gewerbeldarmimmissionen ge-
maB den Anforderungen der TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz ge-
gen Larm) ermittelt und bewertet.

Die Ergebnisse zeigen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm unter Be-
rucksichtigung der Bebauungsplananderung "Nr. 56" (Ausschluss von Woh-
nungen fur Betriebsleiter auf den Grundstlcken FI.-Nrn. 1416/21, 1416/22 und
1416/23, alle Gemarkung Sonthofen) sowohl tagsiber als auch wahrend der
lautesten Nachtstunde an allen maBgeblichen Einwirkorten unterschritten
werden.
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9.2.8.2

Im Tageszeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) wird der Immissionsrichtwert von
65dB(A) an den maBgeblichen Einwirkorten im Gewerbegebiet um mindes-
tens 10dB und der Immissionsrichtwert von 60 dB(A) am maBgeblichen Ein-
wirkort im Mischgebiet um mindestens 23 dB unterschritten. Wahrend der lau-
testen Nachtstunde (5:00 bis 6:00Uhr) wird der Immissionsrichtwert von
50dB(A) im Gewerbegebiet um mindestens 4 dB und von 45 dB(A) im Misch-
gebiet um mindestens 13 dB unterschritten. Im Bereich des Gewerbegebietes,
in welchem Wohnungen flr Betriebsleiter gemaB der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 56 ausgeschlossen werden, wird der Immissionsrichtwert tags
herangezogen und um mindestens 8 dB unterschritten.

Die Immissionsrichtwerte werden wahrend der lautesten Nachtstunde folglich
nicht an allen maBgeblichen Einwirkorten um mindestens 6 dB unterschritten.
Geman Ziffer 3.2.1 der TALarm ist die gewerbliche Vorbelastung daher zu be-
rucksichtigen. Aus den Schallemissionsansatzen der oben genannten schall-
technischen Untersuchung geht hervor, dass wahrend der lautesten Nacht-
stunde vier Lkw-Fahrbewegungen, zwei Lkw-Rangierbewegungen und
30Be- und Entladungen sowie Pkw-Verkehr durch Mitarbeiter fir den Post-
zustellstUtzpunkt bericksichtigt wurde. Unter der Annahme, dass ein umlie-
gender Gewerbebetrieb dennoch in ahnlichem Umfang aktiv sein sollte, ist zu
erwarten, dass der Immissionsrichtwert nachts am Einwirkort IP4 (FI.-
Nr.1416/8, Gemarkung Sonthofen) weiterhin eingehalten wird. Aus den ge-
nannten Grunden ist daher auch unter Berilcksichtigung der Vorbelastung mit
keinen Konflikten zu rechnen.

Das Spitzenpegelkriterium wird an allen maBgeblichen Einwirkorten eingehal-
ten.

Durch das Vorhaben werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt.

Im Rahmen der frihzeitigen Auslegung des Bebauungsplanes ging hinsichtlich
der Verkehrsgerduschimmissionen im Bereich der Mittagstral3e eine Stellung-
nahme des Landratsamtes Oberallgdu vom 08.09.2022 ein. Hierin wird die
Auffassung vertreten, bei den Wohnanwesen entlang der MittagstraBe han-
dele es sich um Anwesen, denen die Schutzbeddurftigkeit eines allgemeinen
Wohngebietes mit schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005 von
55 dB(A) tagsuber und 45 dB(A) nachts zukomme.

Dieser Rechtauffassung schlieBt sich die Stadt Sonthofen nicht an.

Die Beurteilung des anlagenbezogenen Verkehrs im 6ffentlichen StraBenraum
erfolgt bis zur Vermischung mit dem Ubrigen StraBenverkehr, die an der Kreu-
zung MittagstraBe / lllerstraBe stattfindet, nach Nr.7.4 der TALarm (6. Allge-
meine Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutzgesetz).

Gerausche des An- und Abfahrverkehrs auf éffentlichen Verkehrsflachen in
einem Abstand von bis zu 500 Metern von dem Betriebsgrundsttck sollen
nach Nr.7.4 der TA Larm in Kur, Wohn, Kern, Dorf- und Mischgebieten sowie
urbanen Gebieten durch MaBnahmen organisatorischer Art soweit wie mog-
lich vermindert werden, soweit
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9.283

— sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche fur den Tag oder die
Nacht rechnerisch um mindestens 3 dB(A) erhdhen,

— keine Vermischung mit dem ubrigen Verkehr erfolgt ist und

— die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16.BIm-
SchV) erstmals oder weitergehend Uberschritten werden.

Die Wohnanwesen dstlich der MittagstraBe befinden sich nicht im Geltungs-
bereich eines rechtsgultigen Bebauungsplanes. An die Anwesen grenzen im
Norden und Stden gewerbliche Nutzungen. Stidwestlich (jenseits der Mittag-
straBBe) befindet sich ebenfalls gewerbliche Nutzung, im Westen der AuBen-
bereich mit Grunflachen und der lller. Diese gewachsene Gemenge- und
Randlage besteht schon viele Jahre, sodass sich in Bezug auf die maBgebli-
chen Immissionsorte an den Wohngebaduden 6stlich der MittagstraBe eine
SchutzbedUrftigkeit deutlich unterhalb der eines allgemeinen Wohngebietes
ergibt. Zur Beurteilung sind nach Auffassung der Stadt Sonthofen hier die Im-
missionsgrenzwerte der 16.BImSchV fur Mischgebiete in Hohe von 64 dB(A)
tagstber und 54 dB(A) nachts heranzuziehen. Diese Immissionsgrenzwerte
werden vorliegend nicht Uberschritten. Organisatorische MaBnahmen zur
Minderung des anlagenbezogenen Verkehrs im 6ffentlichen StraBenraum sind
daher nicht erforderlich.

Selbst wenn jedoch hdchst hilfsweise von der Auffassung zur Schutzbedurf-
tigkeit analog dem Schreiben des Landratsamtes Oberallgdu vom 08.09.2022
ausgegangen wdrde, ist festzustellen, dass die Erhéhung der Beurteilungspe-
gel an den Anwesen entlang der MittagstraBe tagsuber lediglich 0,5 dB(A) und
nachts lediglich 0,1dB(A) betragt. Eine Erhéhung der Beurteilungspegel der
Verkehrsgerdusche um mindestens 3dB(A) nach Nr.7.4 der TAL&rm kann si-
cher ausgeschlossen werden.

AbschlieBend kann es daher zur Beurteilung der anlagenbezogenen Verkehrs-
gerduschimmissionen des PostzustellstUtzpunktes im offentlichen StraBen-
raum dahingestellt bleiben, um welche Schutzbedurftigkeit es sich bei den
Anwesen dstlich der MittagstraBe handelt.

Hinsichtlich der vom PostzustellstUtzpunkt im umliegenden Verkehrsnetz zu-
satzlich verursachten Verkehrsgerauschimmissionen wurde die schalltechni-
sche Untersuchung der Steger & Partner GmbH vom 11.04.2023 erstellt, die
auf Verkehrsmengenangaben des Buros Modus Consult vom 16.11.2022 auf-
baut.

Die Berechnungen kommen zu folgenden Ergebnissen:

Bei der Gegenuberstellung des Prognose-Nullfalls ohne Bauvorhaben und des
Prognose-Planfalls mit Bauvorhaben fur den Prognosehorizont des Jahres
2035 ergeben sich im Bereich der lllerstraBe nur geringflugige Erhdhungen der
Verkehrsgerduschimmissionen von bis zu 0,1dB(A).

Die Anwesen entlang der lllerstraBe sind jedoch durch die bestehende hohe
Verkehrsbelastung auf der lllerstraBe bereits sehr hohen Verkehrsgerausch-
immissionen ausgesetzt, die an einzelnen Immissionsorten wahrend der Ta-
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ges- oder Nachtzeit bereits die Grenze zu einer moglichen Gesundheitsge-
fahrdung Uberschreiten, die von den Gerichten derzeit bei tags 70 dB(A) und
nachts 60 dB(A) gesehen wird.

Eine weitere, wenn auch nur sehr geringfligige Anhebung der Beurteilungspe-
gel Uber dieses hohe Niveau hinaus ist daher in hohem MaBe abwagungser-
heblich.

Aus diesem Grunde wurde mit dem Landratsamt Oberallgau als StraBenbau-
lasttrager der lllerstraBe und StraBenverkehrsbehorde vereinbart, insbeson-
dere aufgrund der ohnehin hohen Verkehrsbelastung, jedoch aus Anlass der
Realisierung des geplanten Postzustellstutzpunktes die zulassige Hochstge-
schwindigkeit auf der lllerstraBe im Abschnitt 170 von Station 0,05 (kurz nach
Kreisverkehr) bis 0,67 (bis zur lllerbriicke) von derzeit 50 km/h auf zuklnftig
mit Inkrafttreten des Bebauungsplans 40 km/h zu reduzieren.

Durch diese Reduzierung der Hochstgeschwindigkeit ergibt sich eine deutli-
che Uberkompensation des Anstieges der Beurteilungspegel durch den vor-
habenbedingten Mehrverkehr. Insgesamt sinken durch diese MaBnahme an
den maBgeblichen Immissionsorten entlang der lllerstraBe die Beurteilungs-
pegel im Prognose-Planfall um etwa 1 bis 2dB(A) ab. Unter dieser Pramisse
sind daher der vom Bauvorhaben ausgehende Mehrverkehr auf der lllerstraBe
und die hiermit verbundenen Larmfolgen abwéagbar.

Im Bereich der MittagstraBe, auf der bereits heute eine zuldssige Hochstge-
schwindigkeit von 30 km/h gilt, steigt der Beurteilungspegel der Verkehrsge-
rauschimmissionen tagstber um etwa 0,5dB(A) an, wahrend der Nachtzeit
um etwa 0,1dB(A). Die Reduktion der zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf
der lllerstraBBe hat an den maBgeblichen Immissionsorten entlang der Mittag-
straBBe nahezu keine Auswirkung.

Im Bereich der Wohnhduser entlang der MittagstraBe ergeben sich Beurtei-
lungspegel der Verkehrsgerauschimmissionen von zukUnftig bis zu etwa
60 dB(A) tagstber und 53 dB(A) nachts. Die Schwelle zu einer moglichen Ge-
sundheitsgeféhrdung wird daher bei weitem nicht erreicht.

Die geringe Zunahme der Verkehrsgerauschimmissionen in diesem Bereich
erachtet die Stadt Sonthofen daher als zumutbar.

9.2.9  Wasserwirtschaft

9291 Die Gemeinde verflgt Uber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwasser.

9292 Das anfallende Schmutzwasser wird an die stadtische Kanalisation ange-
schlossen. In der Klaranlage des Abwasserverbandes Obere lller wird es nach
dem Stand der Technikgereinigt.

9293 Aufden fur die Bebauung vorgesehenen Flachen ist Niederschlagswasser von
versiegelten Flachen (Dach- und Hofflachen), soweit dies auf Grund der Bo-
denbeschaffenheit moglich ist, auf dem Grundstuck Uber die belebte Boden-
zone (z.B. Muldenversickerung, Flachenversickerung) in den Untergrund zu
versickern. Eine Versickerung im Bereich der schadlichen Bodenveranderung
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9294

9.29.5

9.2.10

9.2.101

9.210.2

9.3
9.3.1

9.3.11

9.3.2

9.3.21

9.3.2.2

oder Altlast ist unzuléassig. Die Versiegelung der Freiflachen wird durch eine
entsprechende Festsetzung Uber die Oberflachenbeschaffenheit minimiert.

Das Baugebiet wird an die gemeindlichen Frischwasserleitungen angeschlos-
sen. Dadurch ist eine einwandfreie Trinkwasserversorgung gewahrleistet.

Es ist davon auszugehen, das hohe Grundwasserstande anstehen.

Geologie

Die Flachen sind aus geologischer Sicht flr eine Bebauung geeignet. Mit land-
schaftstypischen und ortsublichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der
BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden.

Durch die Art der Festsetzung der Gebaudehohen, die empfohlene Pfahligrin-
dung und der HéhenbezUlge in Verbindung mit der zu entwickelnden Erschlie-
Bungsplanung wird die Masse des anfallenden Erdaushubes minimiert.

Stand vor der Anderung; Inhalt der Anderung
Stand vor der Anderung

Im Bereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 56 "Gewerbegebiet Rie-
den" ist bereits ein Gewerbegebiet (GE) innerhalb eines qualifizierten Bebau-
ungsplanes festgesetzt.

Inhalt der Anderung

Der Umfang der Anderungen beschrénkt sich auf diejenigen Festsetzungen,
die aufgrund der Aufstellung des angrenzenden vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes angepasst werden mussen. Dies betrifft insbesondere die bislang
durchgehenden Baufenster, die nicht mehr wie urspringlich vorgesehen um-
gesetzt werden kénnen. Stattdessen werden die Baufenster in der 4. Ande-
rung so geschlossen, dass sie sich weiterhin fur alle Baugrundsticke ge-
schlossene Baufenster ergeben. Im zentralen Bereich wird ein Bereich flr 6f-
fentliche Verkehrsflache festgesetzt, in dem zukUnftig die "MittagsstraBe"
verlangert werden soll. Dies ist erforderlich, da jedes Gewerbegrundstlck
Uber eine Verkehrsflache erschlossen werden muss. Die festgesetzte Art der
baulichen Nutzung wird dahingehend geandert, dass die gem. aktueller
Baunutzungsverordnung (BauNVO) geltenden Zuldssigkeiten von Nutzungen
Ubernommen werden. Lediglich Betriebsleiterwohnungen sollen in Zukunft
ausgeschlossen werden. Dies ist nicht mehr mit den Zielsetzungen und Nut-
zungen innerhalb des Gewerbegebietes sinnvoll. Die Fldchen sollen stattdes-
sen vollumfanglichen gewerblichen Nutzungen vorbehalten werden.

Die Ubrigen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Vorschriften aus der
urspringlichen Fassung im rechtsverbindlichen Bebauungsplan gelten unver-
andert fort.

Seite 39

Stadt Sonthofen - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Postzustellstitzpunkt lllerried"
und 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 56
Textteil (Entwurf) mit 54 Seiten, Fassung vom 04.11.2022



10

Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs. 6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Grinordnung

10.1

10.1.1

10111

10.1.2

10.1.2.1

10.2
10.2.1

10.2.11

10.2.1.2

10.2.1.3

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

Umweltprifung

Die Durchflihrung einer Umweltprtfung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Er-
stellung eines Umweltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu
§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erforderlich, da die Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes "PostzustellstUtzpunkt lllerried" im be-
schleunigten Verfahren nach §13a BauGB (Bebauungspléane der Innenent-
wicklung) erfolgt (gem. §13a Abs. 2 Nr.1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die aufgrund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Postzu-
stellstutzpunkt lllerried" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des §1a Abs. 3
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem.
§13a Abs.1 Satz2 Nr.1BauGB 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 befindet sich am nordwestlichen Rand des "Gewerbegebietes
Rieden" im Stadtteil "Rieden" der Stadt Sonthofen. Durch den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan wird eine bestehende Gewerbegebietsfldche innerhalb
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Uberplant. Der Geltungsbereich
wird im Westen von einem die lller begleitenden Radweg sowie einem eingru-
nenden Geholzbestand begrenzt. Im Norden ist das Gebiet ebenfalls einge-
grunt, daran anschlieBend verlauft die Bahnstrecke ("Immenstadt" — "Oberst-
dorf"). Sudlich und ostlich befinden sich gewerblich genutzte Baugrundstu-
cke.

Schutzgut Arten und Lebensraume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund
(Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Bei der Uberplanten Fla-
che handelt es sich derzeit um eine innerodrtliche Gewerbeflache, die derzeit
vor allem der Lagerung von unterschiedlichen Materialien dient und nur stel-
lenweise bebaut ist. Gehdlze kommen am nérdlichen und westlichen Rand der
Flache vor. Artenschutzrechtlich relevante Arten sind im Plangebiet nicht
nachgewiesen und aufgrund der bisherigen Nutzung und Teilversieglung
nicht zu erwarten. Die flachige Teilversiegelung und die fehlenden natur-
schutzfachlich wertvollen Elemente lassen eine Biotopverbundsfunktion der
Flache ausschlieBen.

Schutzgebiete/Biotope (insb. §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB): An der westli-
chen Grenze des Plangebietes verlauft von Norden nach Stden die Teilflache
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10.21.4

10.2.1.5

010 des Biotopes "lller-Auwalder bei Sonthofen" (Nr.A8427-0072). Weitere
Teilflachen (-009, -008, -007, -006) befinden sich in 40 bis 120 m Entfernung
nordlich und norddstlich des Plangebietes. Westlich des Plangebietes auf der
anderen Uferseite der lller befindet sich das Biotop "lller-Auwalder in der Ge-
meinde Blaichach" (Nr.A8427-0070). Auf der nordlichen Uferseite der Ost-
rach befindet sich das Biotop "lller-Auwalder in der Gemeinde Burgberg"
(Nr.A8427-0073) mit den Teilflachen -001 und -002. Ostlich des Plangebietes
befindet sich das Biotop "Begleitgehdlze an Starzlach und Ostrach"
(Nr. A8427-0107) mit den Teilflachen -006 und -007.

DarUber hinaus befinden sich im weiteren Umfeld zahlreiche andere Biotope.

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Aus
geologischer Sicht ist der Untergrund des Plangebietes von glazialen Sedi-
menten gepragt (JUngste Auenablagerung). Daraus hat sich fast ausschlieB3-
lich kalkhaltige Vega aus Carbonatschluff entwickelt. Beim Baugrund handelt
es sich um bindige Lockergesteine wechselnd mit nichtbindigen Lockerge-
steinen, welche oft wasserempfindlich sind und bei denen zum Teil Staunasse
maoglich ist. Nach dem Baugrundgutachten der Geo Consult Allgdu GmbH vom
02.08.2008 ist im Bereich des Bauvorhabens mit Quartéarkiesen zu rechnen.
Die Kiese reichen bis in gréBere Tiefe und werden dann von den Felsschichten
des Helvetikums (Wang-Schichten) unterlagert. Die Quartarkiese wurden fri-
her abgebaut und die Kiesgrube mit Hausmull wieder verflllt. Dementspre-
chend ist groBflachig mit Hausmull zu rechnen. Der Hausmull wurde dann mit
Aufflllungen Uberschuttet und als Lagerplatz genutzt. Der gesamte MUllkor-
per wurde in einer Machtigkeit von ca. 0,5 bis 1,8 m, Uberwiegend mit ca. 1,0m
Uberschuttet. Bei der Aufflillung handelt es sich um schluffigen, sandigen, teil-
weise steinigen Kies, sandiges Kies-Schluff-Gemisch, Kies-Steine-Gemisch
sowie schluffiger, kiesiger Sand. Diese ist gering bis mittel wasser- und frost-
empfindlich sowie mittel wasserdurchlassig. Unterhalb der kiesigen Auffullung
befinden sich bis in zwischen 3,7m und 6,1m Tiefe Hausmdllschichten. Aus
bautechnischer Sicht sind die Hausmdllschichten sehr gering tragfahig und
damit sehr stark kompressibel. Die Schichten sind stark wasser- und frost-
empfindlich sowie gering bis mittel wasserdurchlassig.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Ober-
flachengewasser befinden sich nicht im Plangebiet. Norddstlich zum Plange-
biet verlauft der MUhlbach sowie westlich die lller. Das Gelande befindet sich
in einem wassersensiblen Bereich. Aufgrund der vorliegenden Altlasten inner-
halb des Geltungsbereichs kann ein Eintrag von Schadstoffen in das Grund-
wasser nicht ausgeschlossen werden. GemafB der hydrologischen Karte der
Stadt Sonthofen kann auf dem Geldnde von folgenden Wasserstanden aus-
gegangen werden: Mittlerer Grundwasserstand 725,9 mNN, Mittlerer Grund-
wasser-Hochstand 727,9 mNN, Hochwasserstand 728,17 mNN. Aufgrund der
weitgehend ebenen Gelandelage ist nicht mit Uberflutungsproblemen z.B.
durch Hangwasser zu rechnen. Abwasser fallen derzeit im Plangebiet nicht
an. Das Niederschlagswasser versickert breitflachig. Das Plangebiet befindet
sich innerhalb einer HQ-Extrem Zone und grenzt westlich an ein vorlaufig ge-
sichertes Uberschwemmungsgebiet
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10.2.1.6

10.2.1.7

10.2.2

10.2.2.1

10.2.2.2

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB): Bei dem Uberplanten Bereich handelt es sich um
eine innerdrtliche mit Kies teilversiegelte Lagerflache, welche im Norden und
Westen eingegrunt ist. Diese Geholzstrukturen tragen in geringem Umfang mit
ihrer temperaturregulierenden und luftfilternden Wirkung und der Produktion
von Frischluft zu einer gewissen Verbesserung des Kleinklimas bei. Durch die
Uberwiegende Teilversiegelung wird die Warmeabstrahlung beglnstigt, die
Verdunstung ist eingeschrankt. Die dadurch verursachte thermische Belas-
tung bedingt ein ungunstigeres Kleinklima.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; §1 Abs.6 Nr.7 Buchst.a BauGB):
Beim Plangebiet handelt es sich um ein Gewerbegebiet in nordwestlicher
Ortsrandlage des Hauptortes Sonthofen. Aufgrund der Nutzung kommt dem
Uberplanten Gebiet keine Bedeutung fur die Naherholung zu. Die Flache ist
Uberwiegend flach und nicht exponiert. Westlich entlang der lller flhrt ein
Radweg am Gebiet vorbei, jedoch ist durch die Eingrinung das Gebiet Uber-
wiegend nicht einsehbar. Entlang der MittagsstraBBe, welche sich im Osten des
Plangebietes befindet, ist das Plangebiet einsehbar. Dies hat aber aufgrund
der Ortsrandlage und der Nutzung des umliegenden Gelandes fur das Ortsbild
keine Bedeutung. Im Osten schlieBt der Uberplante Bereich an das beste-
hende Gewerbegebiet an. Kulturhistorisch bedeutsame oder 06kologisch
hochwertige Elemente befinden sich nicht innerhalb des Plangebietes.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund
(Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die Errichtung der
geplanten Baukorper werden unter Umstanden manche der vor allem in den
nordlichen Randbereichen des Plangebietes vorkommenden Baume oder
Stréucher gefallt bzw. gerodet. Dafur wird das Plangebiet durch mehrere pri-
vate Grunflachen ergdnzt, welche zudem mit einer festgesetzten Pflanzung
kombiniert wurden und damit flachig mit Strduchern und Bdumen 2. Wuchs-
klasse zu begrinen sind Im westlichen Bereich des Plangebietes ist jedoch
keine durchgehende Eingrunung innerhalb des Plangebietes moglich, da der
Bereich fUr Beladeplatze von Lieferfahrzeugen vorgesehen ist. Da auBerhalb
des Plangebietes jedoch weiterhin Geholze entlang des Radweges stehen,
welche die Sichtbarkeit minimieren, wird von einem geringen Eingriff auf die
angrenzenden Biotope ausgegangen. Es ist nicht mit einer Zerschneidung von
Lebensraumen zu rechnen, denn das Plangebiet befindet sich am Ortsrand
und zusatzliche Granflachen sorgen fur eine Ein- bzw. Durchgrinung des
Plangebietes. Da es sich im Bestand um eine aus naturschutzfachlicher Sicht
wenig hochwertige Flache mit deutlichen Storeinflissen durch die umliegen-
den StraBen, Schienen und Gebaude handelt, ist der Eingriff fur das Schutzgut
als gering einzustufen.

Schutzgebiete/Biotope (insb. §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB): Aufgrund des
dazwischenliegenden lllerradwegs kann laut Stellungnahme des Landratsamt
Oberallgdu vom 12.09.22 eine Auswirkung auf das Biotop "lller Auwélder bei
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10.2.2.3

10.2.2.4

Sonthofen" ausgeschlossen werden. Weitere in der Umgebung befindlichen
Biotope sind von der Planung nicht betroffen.

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst.a BauGB):
Durch die mit der Planung eingehende Bebauung und der damit verbundenen
Versiegelung werden die Funktionen der betroffenen Bdden beeintrachtigt.
So kann in den versiegelten Bereichen keine der Bodenfunktionen (Standort
fUr Kulturpflanzen, Filter und Puffer, Ausgleichskorper im Wasserhaushalt)
mehr wahrgenommen werden. Vor dem Hintergrund der dokumentierten
Restbelastungen der Altlasten ist dies jedoch auch positiv zu bewerten, da in
den versiegelten Flachen das Niederschlagswasser nicht durch den Mullkor-
per versickert.

Nach Angaben des Landratsamtes Oberallgdu und des Wasserwirtschaftsam-
tes besteht eine Geféahrdung Uber den Pfad Boden — Luft nach Abklingen der
Deponiegasentwicklung im November 2008 nicht mehr. Eine Gefahrdung fur
den Pfad Boden — Grundwasser war nach Beprobung der Grundwasserpegel
ebenfalls nicht nachweisbar. Die Gewerbenutzung im gesamten ehemaligen
Deponiebereich ist als unsensibel anzusehen. Weitere Untersuchungen oder
MaBnahmen waren nicht erforderlich. Die ehemalige Mullkippe Rieden — Mit-
tagstraBe wurde daher im Jahr 2012 nutzungsorientiert aus dem Altlastenver-
dacht entlassen (Vgl. Anlage 1).

Auch bei AushubmaBnahmen bei Bauvorhaben 2011, 2016 und 2020 im GE
Rieden — MittagstraBe bestatigte die Analytik des Aushubs die bisherigen Er-
kenntnisse: fur eine Hausmullkippe zeigt sich eine nur geringe Belastung, vor
allem Mineraldlkohlenwasserstoffe (KW) und Polyzyklische aromatische Koh-
lenwasserstoffe (PAK) im Bereich Z 1.2, Z 2 nach LAGA-Merkblatt M 20. Zu-
satzliche Untersuchungen maéglicher Belastungen im Falle eines Hochwassers
gab es nicht, da eine Messung schwierig umsetzbar ware: moglicherweise
ausgeschwemmte Belastungen werden durch das Wasser sofort wieder ver-
dunnt und wéaren damit kaum bis gar nicht messbar.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Durch
die mit der Bebauung verbundene Versiegelung wird die Durchlassigkeit der
anstehenden Boden fur Niederschlagswasser eingeschrankt. Infolgedessen
verringert sich unter Umstanden in geringem Umfang auch die Grundwasser-
neubildungsrate. Splrbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt
sind jedoch aufgrund der geringen FlachengroBe nicht zu erwarten. Zudem
werden die Auswirkungen der Versiegelung durch die Festsetzung zur Nie-
derschlagswasserbehandlung weitestgehend minimiert.

Auf den befestigten Flachen anfallendes Niederschlagswasser soll, soweit es
die Bodenbeschaffenheit zuldsst, unmittelbar auf dem Grundstlck versickert
werden jedoch nicht im Bereich des Mullkorpers. Das anfallende Schmutz-
wasser wird an die stadtische Kanalisation angeschlossen. In der Klaranlage
des Abwasserverbandes Obere lller wird es nach dem Stand der Technikge-
reinigt. Der fehlende Wasserrlckhalt hat auch Auswirkungen auf die Regulie-
rung des Grundwassers, wodurch es zu einer geringflgigen Beeintrachtigung
des lokalen Wasserkreislaufes kommen kann. Jedoch ist als positiv zu ver-
merken, dass du durch die erhohte Versiegelung der Flachen weniger Wasser
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10.2.2.5

10.2.2.6

10.2.3

10.2.3.1

10.2.3.2

10.2.3.3

10.2.3.4

10.2.3.5

10.2.3.6

mit den Altlasten in Verbindung kommt und eine Verunreinigung des Grund-
wassers verhindert oder zumindest deutlich reduziert werden kann.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmdoglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB): Durch die Rodung der im nérdlichen Plangebiet
bestehenden Gehdlze entféllt die Luft filternde und Temperatur regulierende
Wirkung der Bdume. Durch die groBflachig vorgesehene Neupflanzung von
Geholzen im Bereich der privaten Grinflachen, wird dieser Verlust bereits
kurzfristig kompensiert und die positiven Auswirkungen auf das Kleinklima
(Luftfilterung, Temperaturregulierung, Frischluftproduktion) verbessern sich
mittel- bis langfristig sogar deutlich. Von den versiegelten Flachen kommt es
hingegen im gewissen Umfang zu Warmeabstrahlung, was sich ungunstig auf
das Kleinklima auswirkt.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Die
Bebauung findet in einem von der MittagsstraBe gut einsehbaren Bereich
statt, liegt jedoch innerhalb eines Gewerbegebietes und wird ansonsten durch
Geholze eingegriant. Angrenzend verlauft ein Radweg, dessen Erlebbarkeit
geringfugig beeintrachtigt wird. Durch die innerdrtliche Lage des Plangebietes
wirkt sich die geplante Bebauung nicht auf das Landschaftsbild aus. Aufgrund
der eingeschossigen Bebauung sowie der umliegenden Eingrinung konnen
erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes ausgeschlossen wer-
den.

Konzept zur Grinordnung

Das Konzept zur Grinordnung berlcksichtigt den Bestand und die Auswir-
kungen der Planung wie folgt:

Private Grunflachen zur Ein- und Durchgrinung, die eine attraktive Griinzone
zwischen der Bebauung sowie den angrenzenden Biotopen schaffen.

Durch die Festsetzung, dass pro 1.000m? angefangener privater Grund-
stucksflache mindestens ein Laubbaum und ein Strauch zu pflanzen ist, wird
eine ausreichende Durchgrinung des Baugebietes gewahrleistet.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerech-
ter, heimischer Gehdlze gesichert. Einheimische Baume und Straucher bilden
die Grundlage vieler Nahrungsketten und dienen der Erhaltung des Lebens-
raumes fur Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegenuber neophytischen
Ziergeholzen vorgezogen werden.

Geholze, die als Zwischenwirt flr die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau
gelten, speziell die in der Verordnung zur Bekampfung der Feuerbrandkrank-
heit genannten, werden durch die Planung ausgeschlossen. Hierdurch sollen
Gefédhrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflanzenden Ge-
holze vermieden werden.

Die Pflanzung von Strauchern, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z. B
Zierstraucher), wird auf max. 5% der Grundstlcksflache zugelassen. Auf
diese Weise soll zu einem gewissen Grad auch eine Bepflanzung mit nicht
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10.2.3.7

10.2.3.8

10.2.3.9

10.2.3.10

10.2.3.M

10.2.312

10.2.3.13

10.2.3.14

heimischen Gehodlzen ermdglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen hin-
sichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsasthetischer Belange zu er-
warten sind.

Die Verwendung versickerungsfahiger Belage fur Stellplatze, Zufahrten u.a.
untergeordnete Wege auf den privaten Baugrundsttcken wird flar Flachen
festgesetzt, welche sich nicht im Bereich von Altlasten befinden, um die Was-
seraufnahmefahigkeit des Bodens weitestgehend zu erhalten und damit die
Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch die Versiegelung zu
minimieren.

Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden flr baukonstruktive
Elemente, die groBflachig mit Niederschlagswasser in Berlhrung kommen,
zum Schutz des Bodens und des Grundwassers ausgeschlossen.

Die Regelung zur landschaftsgerechten und naturnahen Gestaltung von Gar-
ten dient dazu, die Entstehung von Schottergarten und den Eindruck einer
fast vollstdndigen Versiegelung zu vermeiden. Eine starkere Begrinung der
Freiflachen ist sowohl aus Grinden des Natur- und Artenschutzes als auch fur
das innerortliche Kleinklima vorteilhaft. Die Festsetzung ldsst Bereiche zu, die
mit Kies, Schotter oder Steinen bedeckt sind, sofern diese einen Pflanzenbe-
deckungsgrad von mind. 60 % aufweisen. Mit Freiflachen sind dabei alle nicht
mit Hochbauten bestandenen und nicht anderweitig befestigen Flachen (wie
Wege, Terrassen usw.) gemeint. Anspruchsvolle und moderne Freiflachenge-
staltungen, wie z.B. Steingarten, sind daher grundsatzlich moglich, wahrend
gleichzeitig durch die getroffene Einschrankung ein gefalligeres optisches Er-
scheinungsbild sichergestellt wird.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuch-
tung nur insektendicht eingekofferte Leuchtentypen mit geringem Anteil an
blauem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen) mit
einer maximalen Lichtpunkthéhe von 8 m verwendet werden dirfen, welche
maximal eine Betriebstemperatur von 40°C erreichen.

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden,
sind nur solche Photovoltaikmodule zulassig, die einen Brechungsindex < 1,26
aufweisen. Dieser liegt damit signifikant unter dem Brechungsindex von Was-
ser mit 1,33. Somit ware ausgeschlossen, dass Wasserinsekten die Module
mit Wasser verwechseln.

Um die Durchlassigkeit des Gebietes fur Kleinlebewesen zu erhalten, sind als
Einfriedungen lediglich Zaune aus Drahtgeflecht, Drahtgitter oder aus Holz-
latten sowie Hecken, jedoch keine Mauern zulassig.

Die HOhen der gestalterischen Einschrankungen von Werbeanlagen werden
so festgesetzt, dass die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und der
angrenzenden Biotope minimiert werden kénnen.

Die Durchlassigkeit des Gebietes fur Kleinlebewesen kann erhalten werden,
wenn Zaune einen Mindestabstand zum natUrlichen Gelande einhalten und
auf Sockelmauern verzichtet wird.
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10.2.315 Um den vorhandenen Gehdlzbestand als Lebensraum v.a. fir Kleinlebewesen
und Vogel zu sichern und gleichzeitig eine Eingrinung des Baugebietes zu
gewahrleisten, wird empfohlen die bestehenden Gehdlze maéglichst zu erhal-

ten.
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11

Begrindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

1.1
11.1.1

1111

11.1.2

Mn.1.21

n1.22

1M.1.2.3

11.1.3

1.1.31

Ortliche Bauvorschriften
Anwendungsbereich

Die getroffenen bauordnungsrechtlichen Vorschriften gelten ausschlieBlich
fir den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Postzustellstitz-
punkt lllerried". Fur die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.56 gelten die
Regelungen der Ursprungsfassung unverandert fort.

Regelungen uber die Gestaltung der Gebaude

Die Dachform fur den Hauptbaukoérper beschrankt sich auf das Satteldach.
Diese Dachform entspricht den landschaftlichen und értlichen Vorgaben. Das
geplante Satteldach soll voraussichtlich flachgeneigt mit 7° ausgefthrt wer-
den. Das in den bauordnungsrechtlichen Vorschriften vorgesehene Spektrum
an Dachneigung lasst einen minimalen Spielraum bei der Ausfihrung der
Dachneigung, um ggf. auf Anpassungen im Zuge der Bauausflhrung reagieren
zu kénnen. Durch die getroffenen Regelungen wird in Verbindung mit dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan sichergestellt, dass keine andere Dachge-
staltung als in der derzeitigen Planung vorgesehen maoglich ist.

Die Vorschriften Gber Materialien und Farben fur die Dacheindeckung lassen
der Bauherrschaft bewusst ausreichend Spielraum zur Verwirklichung indivi-
dueller Gestaltungswunsche. Es soll lediglich ausgeschlossen werden, dass
glanzende Materialien und blanke Metalloberflachen eingesetzt werden. Die
Beschrankung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie Betongrau bis Anth-
razitgrau fuhrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamtbild des Ortes. Die
Farben entsprechen dem bisherigen Gebdudebestand im Bereich des beste-
henden Gewerbegebietes.

Die zu Farben fur die Fassaden getroffenen Vorschriften lassen der Bauherr-
schaft umfassenden Gestaltungsspielraum. Sie schlieBen allerdings gestalte-
risch wesentlich stérende Farbwahlen aus und sollen zu einem harmonischen
Gesamtbild fuhren.

Regelungen uber die Gestaltung der Freiflachen in den Baugebieten (Bau-
grundstlicke)

FUr die Einfriedung der gewerblichen Grundstlcke sind ausschlieBlich Draht-
gitter und -zaune bis zu einer Hohe von max. 1,80 m zuldssig. Dadurch wird
ausgeschlossen, dass eine optisch trennende Wirkung von Einfriedungen eine
wahrnehmbare Beeintrachtigung darstellen.
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11.1.4  Werbeanlagen

11141 Durch die Beschrankung der GroBe und der Art der Werbeanlagen wird ver-

hindert, dass eine Beeintrachtigung der landschaftsoptischen Situation und
der Gesamtwahrnehmung des Gewerbegebietes entsteht.
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12 Begrindung - Sonstiges

12.1 Umsetzung der Planung

12.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

12111  Eine Veranderungssperre ist nicht erforderlich.

12112 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstlckstausch, Umlegung) sind nicht er-
forderlich und nicht geplant.

12.1.2  Wesentliche Auswirkungen

12121 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf-
grund des begrenzten Umfangs der hinzutretenden Bebauung nicht erkenn-
bar.

12.1.3  Durchflhrungsvertrag

12131 Im DurchfUhrungsvertrag werden u.a. Regelungen zu den Durchfihrungsfris-
ten sowie zur Kostenubernahme getroffen.

12.2 ErschlieBungsrelevante Daten

12.2.1  Kennwerte

12211 Flache des Geltungsbereiches: 1,98 ha

12212 Flachenanteile:
Nutzung der Flache Flache inha  Anteil an der Gesamtflache
FUr die Bebauung vorgesehene Fla- 0,77 38,9%
chen und deren Art der baulichen Nut-
zung ("Postzustellstitzpunkt")
Bauflachen als GE 0,72 36,4 %
Offentliche Verkehrsflachen 0,06 3,0%
Offentliche Grinflachen 0,43 217 %

12.2.2 ErschlieBung

12221 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: stadtische Mischwasserkanale

12222 Wasserversorgung durch Anschluss an: stadtische Wasserversorgung
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12.2.2.3

12.2.2.4
12.2.2.5
12.2.2.6

Die LOschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung
der Wasserleitungen in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hyd-
ranten sichergestellt.

Stromversorgung durch Anschluss an: Allgaduer Kraftwerke GmbH, Sonthofen
Gasversorgung durch: Erdgas Schwaben GmbH, Augsburg
Mdullentsorgung durch: Zweckverband fur Abfallwirtschaft (ZAK), Kempten
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13 Begriindung - Bilddokumentation

Blick auf das Gewerbe-
gebiet "Rieden”
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14

Verfahrensvermerke

141

14.2

14.3

14.4

14.5

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs.1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Bauausschusssitzung vom .............
. Der Beschluss wurde am ............. ortsublich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Der Offentlichkeit wurde gemaB § 13 a BauGB Gelegenheit gegeben, sich tiber
die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der
Planung zu unterrichten und sich bis zum ....... zur Planung zu auBern (Be-
kanntmachung am .......... ).

Die 6ffentliche Auslegung fand in der Zeit vom ............. DIS v (Billigungs-
beschluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ............. ; Bekanntmachung am
............. ) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

Beteiligung der Behdorden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden im Rahmen
einer schriftlichen frihzeitigen Behordenbeteiligung mit Schreiben vom .....
unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. § 4 Abs.1 BauGB).

Von den Behdérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden Stel-
lungnahmen eingeholt (gem. § 4 Abs. 2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom
............. (Entwurfsfassung vom .............; Billigungsbeschluss vom ..........) zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs.1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Bauausschusssitzung vom .............
Uber die Entwurfsfassung vom ............. .

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

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Postzu-
stellstitzpunkt lllerried" und 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.56 in der
Fassung vom ............. dem Satzungsbeschluss des Bauausschusses vom .......
zu Grunde lag und dem Satzungsbeschluss entspricht.

Sonthofen, den ............ .
(Christian Wilhelm, 1. Blirgermeister)
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14.6 Bekanntmachung und Inkrafttreten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsublich bekannt gemacht. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan "Postzustellstitzpunkt lllerried” und
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.56 ist damit in Kraft getreten. Er wird
mit Begrindung fur jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt
wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Sonthofen, den ............. e,
(Christian Wilhelm, 1. Bargermeister)
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