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— Vorentwurf zum Bebauungsplan der Sieber Consult GmbH in der Fassung vom
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Sehr geehrte Damen und Herren,

die Stadt Sonthofen beabsichtigt flr den Bereich der als Einzeldenkmal eingetra-
genen ehemaligen Sdgemuhle im Ortsteil Hinang sowie die westlich daran angren-
zenden Freiflachen einen Bebauungsplan aufzustellen. Diese Aufstellung ist im be-
schleunigten Verfahren nach §13a BauGB vorgesehen. Es handelt sich um eine
MaBnahme der Innenentwicklung und Nachverdichtung. Die hinzutretende Wohn-
bebauung soll vorrangig der Deckung des Bedarfs der einheimischen Bevoélkerung
dienen, was die Stadt Sonthofen Uber entsprechende Regelungen (Einheimischen-
Modell, stadtebauliche Vertrage) sicherstellen mochte.

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan der Stadt Sonthofen stellt in groBen Teilen

ein Dorfgebiet mit etwas Grinflache um das Gebdude der ehemaligen Sagemuhle

dar. DarUber hinaus sind zum und entlang des "Hinanger Bach" Feldgehodlz, -hecke

enthalten. Da die Darstellungen des Flachennutzungsplanes, vor allem in Bezug auf

das dargestellte Dorfgebiet nicht mit der geplanten Festsetzung als allgemeines

Wohngebiet (WA) im Bebauungsplan Ubereinstimmen, ist eine Berichtigung gem.

§13a Abs.2 Nr.2 vorzunehmen. Am Schénbihl 1
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tel: 083 82/2 74 05-0
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Stadtplanung

Auf Grund der Lage des Plangebietes im historischen Ortskern von Hinang wurde
fur den Bereich ein Gestaltungskonzept erstellt. Das Bestandsgebaude der denk-
malgeschitzten Sagemuhle (Hinang 2) bleibt hierin in seiner Charakteristik erhal-
ten. Daran orientiert sich auch die hinzutretende Bebauung in ihrer Gestaltung, z.B.
hinsichtlich der Dachform, den Dachaufbauten, der Fassadengestaltung, etc. Die-
ses Ziel der Schaffung eines Ensembles mit Bestandsgebaude und ergédnzenden
Neubauten wird seitens der Stadt als Planungsschwerpunkt erachtet.

Die in diesem Zusammenhang getroffenen Festsetzungen und Bauvorschriften zur
Sicherung der Umsetzung der Planung gemaR dem Gestaltungskonzept sind dem
beigeflugten Vorentwurf des Bebauungsplanes zu entnehmen. Fur die finale Ge-
samthdhe der hinzutretenden Baukdrper sind derzeit noch Platzhalter vorgesehen,
da diese noch stadtintern abgestimmt werden.

Es wurde bewusst darauf geachtet, die Belange des Denkmalschutzes und die da-
mit verbundenen, gesonderten Anforderungen an die Gestaltung in Bezug auf die
denkmalgeschltzte Sadgemuhle zu beachten. In diesem Zusammenhang werden
fur den Bereich keine bauordnungsrechtlichen Vorschriften getroffen, sondern le-
diglich Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung. Um die markante Raum-
kante der Sadgemuhle entlang der ErschlieBungsstraBe zu sichern, werden in die-
sem Bereich zudem Baulinien und nur far den rlckwartigen Bereich Baugrenzen
festgesetzt. Die zustandigen Fachbehdrden werden um Rickmeldung gebeten, ob
mit diesem Vorgehen Einverstandnis besteht.

Baugrund/Hochwasserschutz

In der ebenfalls angefligten Baugrunderkundung sind dartber hinaus u.a. Ergeb-
nisse zum Hochwasserschutz, Grundungsverhaltnissen sowie Wasserhaltungs-
und DrainagemaBnahmen enthalten. Die erforderliche Einhaltung von Héhenkoten
zur Umsetzung einer hochwasserangepassten Bauweise wird im Bebauungsplan
durch die Festlegung von ErdgeschoBfuBbodenhéhen berlcksichtigt — wir bitten
seitens des Wasserwirtschaftsamtes um RUckmeldung hinsichtlich der genauen
Hochstwasserstande und erforderlichen ErdgeschossfuBbodenhéhen. Fur die Vor-
planungen wurde von einer Kote von 3m plus 0,5m Puffer ausgegangen (siehe
Baugrundgutachten, Seite 16). Fur die finale Gesamthdhe der hinzutretenden Bau-
korper sind derzeit noch Platzhalter vorgesehen, da diese noch stadtintern abge-
stimmt werden.

Landschaftsplanung

Im weiteren Umfeld des voraussichtlichen Geltungsbereichs befinden sich mehrere
Schutzgebiete. In 2,7 bis 4,4 km Entfernung befindet sich im Osten das FFH-Gebiet
"Allgaduer Hochalpen" (Nr.8528-301). Ca. 2 km westlich befindet sich das Land-
schaftsschutzgebiet "Schutz von Landschaftsteilen des Tiefenberger Mooses"
(Nr.LSG-00221.01). Ebenfalls im Westen in ca. 2,4 km Entfernung liegt der Natur-
park "Nagelfluhkette" (Nr. NP-00018). Ferner befinden sich mehre Biotope im wei-
teren Umfeld der Planung, das nachstgelegene befindet sich etwa 190 m slidwest-
lich ("Bachbegleitgeh6lz am Hinanger Bach", Nr. A8527-0017-001) sowie etwa
290 m nordwestlich ("Feuchtgrin am Burgberg westlich Hinang", Nr. A8527-0016-
002). Rund 80 m 6stlich befindet sich auBerdem das punktuelle Naturdenkmal "ND
"Linde bei der Kapelle in Hinang", Sonthofen, Lkr OA" (Nr.ND-06177). Durch die
Entfernung, aber auch durch die dazwischen liegende Bebauung, ist mit keinen
Beeintrachtigungen durch das Vorhaben auf die oben aufgeflUhrten Schutzgebiete,
Biotope und das Naturdenkmal zu rechnen. Im Rahmen der friihzeitigen Behérden-
unterrichtung ist zu klaren, ob diese Einschatzung seitens der Fachbehdorden ge-
teilt wird.
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Sudlich entlang des voraussichtlichen Geltungsbereichs verlauft der "Hinanger
Bach" mit der Gewasserkennzahlstufe 6. Damit einhergehend befinden sich in die-
sem Bereich auch Flachen des HQ100 und HQextrem. Diese befinden sich auBer-
halb der zur Bebauung vorgesehenen Fldchen. Der gesetzlich vorgeschriebene
Gewadsserrandstreifen von 5m wird eingehalten. In diesen Bereichen und dariber
hinaus sind entlang des Gewassers private Grinflachen als Bach begleitende Zo-
nen festgesetzt. Es wird im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung um fach-
liche Einschatzung gebeten welche Belange der Hochwasservorsorge beachtet
werden missen, damit das geplante Vorhaben durchgefthrt werden kann.

Artenschutz

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Relevanzbegehung wurde das Plangebiet
bereits auf dessen Lebensraumeignung fir planungsrelevante Arten untersucht.
Schwerpunkt der Begehung lag dabei auf der Gebaudekontrolle der Scheune im
Nordosten des Gebaudes, in welcher hohes Potenzial fir Fledermausquartiere
nachgewiesen wurde. Zur besseren Beurteilung moglicher Beeintrachtigungen von
Fledermausen, wurden im Juni und Juli 2026 Fledermausausflugskontrollen an der
Scheune durchgefuhrt. Dabei konnte eine Wochenstube vermutlich der Zwergfle-
dermaus oder Kleinen Bartfledermaus auf der Stdseite der Scheune nachgewiesen
werden. Als AusgleichsmaBnahmen mussen Fledermauskasten als CEF-MaBnah-
men umgesetzt werden. Das einzige Bestandsgebdude auf diesem Grundstick,
welches zur Installation von Fledermausflachkasten genutzt werden kénnte, ist der
stdwestliche, denkmalgeschitzte Wohnhausbereich. Daher wird die untere Denk-
malschutzbehorde um Stellungnahme gebeten, ob grundsatzlich Mdglichkeiten zur
Installation von Fledermauskasten an diesem Gebaude bestehen. Da aktuellen Pla-
nungen nach nichts an dem stdwestlichen Wohnbereich verandert werden soll,
wurde dieser Gebaudeteil nicht naher untersucht. Da sich das Gebaude bereits im
Innenbereich gemaB § 34 BauGB befindet, sind bei zuklnftigen baulichen Veran-
derungen bereits zum aktuellen Zeitpunkt die jeweils geltenden natur- und arten-
schutzrechtlichen Anforderungen zu beachten. Erforderliche Kartierungen und ge-
gebenenfalls notwendige MaBnahmen waren im Zuge entsprechender Umbau-
Vorhaben ohnehin projektbezogen durchzufuhren.

Die Ergebnisse der Relevanzbegehung, der erganzenden Untersuchungen sowie
die daraus resultierenden MaBnahmen werden nach finaler Auswertung der Unter-
suchungen in einem artenschutzrechtlichen Kurzbericht zusammengefasst und im
weiteren Verfahren zur Verfigung gestellt.

Immissionsschutz

Es wird davon ausgegangen, dass keine immissionsschutzrechtlichen Belange be-
troffen sind. Es wird um Rickmeldung gebeten, ob diese Einschatzung geteilt wird.

GemaR § 4b BauGB wurde unserem Buro die teilweise Vorbereitung und Durchfiih-
rung von Verfahrensschritten nach den §§ 2a bis 4a BauGB Ubertragen.

Als Behorde bzw. Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich von der Pla-
nung berthrt werden kann, bitten wir Sie im Rahmen einer frihzeitigen Unterrich-
tung und Aufforderung zur AuBerung der betroffenen Behorden und sonstigen Tré-
ger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB um Abgabe einer schriftlichen Au-
Berung unter Darlegung der fur Ilhren Fachbereich maBgeblichen Inhalte bis zum
08.09.2026 (ggf. durch zeichnerische Darstellungen erganzt).

Die Stellungnahmen sind an die Stadt Sonthofen zu senden: Frau Késel, Rathaus-
platz 1, 87527 Sonthofen; E-Mailadresse: bauleitplanung@sonthofen.de
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Bitte senden Sie stets eine Kopie ("CC-Funktion") an uns als Planungsburo:

natalie.begic@sieberconsult.eu (Sieber Consult, Fr. Begic, Am Schénbihl 1, 88131
Lindau (B)).

Um die digitale Verarbeitung Ihrer Stellungnahmen zu vereinfachen, wirden wir
uns freuen, wenn Sie uns die Stellungnahme auch digital als Word-Datei oder PDF
(nicht als Scan) bzw. als E-Mail zur Verfigung stellen kénnen.

Ihre AuBerung sollte uns spatestens bis zum oben genannten Zeitpunkt schriftlich
vorliegen, um den vom Gesetzgeber vorgesehenen Abgleich der fachlichen Be-
lange durchflihren zu kénnen, da es sich dabei um einen nach den geltenden Vor-
schriften zur Aufstellung von Bauleitplanen zwingend durchzufiihrenden Verfah-
rens-Schritt gem. § 4 Abs. 1BauGB handelt (sofern im weiteren Verfahren nicht von
den Vorschriften der §§ 13 bzw. 13a BauGB Gebrauch gemacht wird).

Sofern im Rahmen des Verfahrens eine Umweltprafung gem. § 2 Abs. 4 BauGB und
ein Umweltbericht gem. § 2a Nr. 2 BauGB erforderlich sind, dient diese Aufforde-
rung zur AuBerung in diesem Zusammenhang zur Ermittlung der voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen. Es ist festzulegen, in welchem Umfang und De-
taillierungsgrad die Ermittlung der Belange fur die Abwagung erforderlich ist.

Wir gehen von der Verbindlichkeit Ihrer AuBerungen fir die augenblickliche Pla-
nungs-Phase aus. Eine Erganzung bzw. weitere Konkretisierung Ihrer AuBerung ist
im Rahmen des weiteren Verfahrens gem. § 4 Abs. 2 BauGB mdoglich.

Fur Rackfragen stehen wir lhnen jederzeit zur Verfligung.

Mit freundlichen GriBen
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