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STADT SONTHOFEN ENTWURF
Bebauungsplan Nr. 70 3. Anderung D) Umweltbericht

C) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Anlass fur die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 70 ist die beabsichtigte VergréRerung
des bestehenden groR3flachigen Lebensmittelmarktes am Standort an der gstlichen Alpen-
stralBe. Der Lebensmittelmarkt soll mafRvoll nach Norden um eine Lagerflache erweitert wer-
den. Im Zuge dessen soll die Verkaufsflache um 180 m? (Verkaufsflache aktuell von 1.017 m2,
Erweiterung auf insgesamt 1.197 m2) auf ehemalig als Lager genutzten Flachen ausgeweitet
werden. Damit kann die Kundenfreundlichkeit verbessert und die innerbetriebliche logistische
Abwicklung optimiert werden. Zielsetzung ist es, den vorhandenen Lebensmittelmarkt an die
betrieblichen sowie an die veranderten Anforderungen der Kunden anzupassen. Die Planung
dient damit der Sicherung der wirtschaftlichen Grundlagen fur den vorhandenen Betrieb sowie
Sicherung der Nahversorgung im Innenstadtbereich von Sonthofen mit Giitern des taglichen
Bedarfs im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung (vgl. 8 1 Abs. 6
Nr. 8a BauGB).

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Sonthofen ordnet den Markt einem Nahversorgungs-
standort zu, der als wertvoll fir die Grundversorgung bewertet wird. Erweiterungswiinsche
von ansassigen Nahversorgungsbetrieben innerhalb des Nahversorgungsstandortes Ostli-
che-Alpen-Strale, sollen hiernach auch bei Grofflachigkeit, geférdert werden.

Das Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der fur den Bereich
Uberwiegend ein Gewerbegebiet festsetzt. Der Betrieb liegt kiinftig, wie auch schon im Be-
stand, Uber der allgemein anerkannten Grenze der Grof3flachigkeit. Um die Erweiterung und
damit Sicherung des Lebensmittelmarktes zu ermdglichen, ist die Umwandelung des derzeit
festgesetzten Gewerbegebiets in ein Sonstiges Sondergebiet gemall § 11 Abs. 3 BauNVO
mit der Zweckbestimmung Einzelhandel/Nahversorgung notwendig. Die Anderung kann auf
das bisherige Grundstiick des Lebensmittelmarktes mit der geplanten Erweiterungsflache be-
grenzt werden.

2. VERFAHREN

Da das Vorhaben der Innenentwicklung dient, kann somit fir den Bebauungsplan das be-
schleunigte Verfahren gemaR § 13a BauGB zur Anwendung kommen. Der Schwellenwert der
zulassigen Versiegelung von 20.000 m2 wird deutlich unterschritten.

Von einer Umweltprifung wird entsprechend § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen. Ungeachtet des
Verzichts auf einen férmlichen Umweltbericht sind in der Begriindung die relevanten Umwelt-
auswirkungen des Vorhabens dargelegt.

Weiterhin gelten fur den Bereich des Plangebiets Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des 8§ 1 a Abs. 3 S. 5 BauGB als vor der plane-
rischen Entscheidung zuldssig. Ein Ausgleich ist damit nicht erforderlich.
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STADT SONTHOFEN ENTWURF
Bebauungsplan Nr. 70 3. Anderung D) Umweltbericht

2.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Sonthofen aus dem Jahr 2002 stellt fur
den Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung tberwiegend Wohnbauflachen (W) dar.
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Abbildung 1: Wirksamer Flachennutzungsplan, o. M., Stadt Sonthofen, 2002

Nachdem bereits der bestehende Einzelhandelsmarkt sowie der Neubau die Schwelle zur
Grof3flachigkeit Uberschreitet, kann der Bebauungsplan fur den betreffenden Teilbereich nicht
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Vielmehr wird fir das Plangebiet eine Dar-
stellung als Sonderbauflache erforderlich.

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren gemaf § 13a BauGB aufgestellt wird, kann der Flachennutzungsplan jedoch ohne geson-
dertes Anderungsverfahren nach Rechtskraft des Bebauungsplans berichtigt werden.
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STADT SONTHOFEN
Bebauungsplan Nr. 70 3. Anderung

2.2 Bestehende Bebauungsplane

Die 3. Anderung des Bebauungsplans befindet sich planungsrechtlich innerhalb des Gel-
tungsbereichs der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 und 1. Anderung des Bebau-

ungsplanes Nr. 68 mit Rechtskraft vom 03.11.2009.
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Abbildung 2 Bestehender Bebauuungsplan Stadt Sonthofen Nr. 0070 (1993) mit 0068-1 (2009) und 0070-2 (2009) mit

Abgrenzung der 3. Anderung (rot)

Dieser trifft fir die Flache der 3. Bebauungsplananderung folgende wesentliche Festsetzun-

gen:
Mischgebiet (MI) im Norden

Grundflachenzahl als H6chstmal: GEred 0,8; Ml 0,6

Gewerbegebiet mit reduzierten Immissionen (GEred) im Siden

Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstucksflache durch Baugrenzen
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STADT SONTHOFEN ENTWURF
Bebauungsplan Nr. 70 3. Anderung D) Umweltbericht

- Vollgeschosse als Hochstmal3: GEred IlI; MI 1l
- Gesamthdhe in Metern als Hochstmal3: GEred. 9,0 m; Ml 13,5 m

- Abweichende Bauweise mit seitlichem Grenzabstand und Gebaudeldange tGber 50 m im
GEred

- Anpflanzung von Baumen und Strauchern

- Private Grunflache mit MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Sukzessionsflachen im Osten

- Privater FulRweg in privater Grinflache entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze
- Offentlicher Geh- und Radweg entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze

- LarmschutzmalBnahmen als Hinweis sowie festgesetzte Emissionskontingente tags LEK
= 57 dB(A), nachts LEK = 39 dB(A)

Zur planungsrechtlichen Absicherung des geplanten Vorhabens wird eine Anderung der fest-
gesetzten Art der baulichen Nutzung und Uberbaubaren Grundsticksflache erforderlich.

3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bei der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 70 3. Anderung sind fiir die Stadt Sonthofen in
Bezug auf Ortsentwicklung und Landschaftsplanung insbesondere die folgenden Ziele (Z) und
Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2023) und des Regional-
plans der Region 16 (Allgau 2008) zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Regionalplan i. d. F. v. 20.11.2007 derzeit noch nicht
an die Ziele und Grundséatze des Landesentwicklungsprogrammes 2023 angepasst wurde und
z. T. widersprichliche Aussagen zum Landesentwicklungsprogramm 2023 enthalt.
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STADT SONTHOFEN ENTWURF
Bebauungsplan Nr. 70 3. Anderung D) Umweltbericht

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)
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l. Ziele der Raumordnung Oberstdorf

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele

Allgemelner landlicher Raum Metropole

\\\ Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen

[:] Verdichtungsraum ’

Regionalzentrum

Oberzentrum
Raum mit besonderem Handlungsbedarf

IT W Kreisregionen

Einzelgemeinden

Mittelzentrum

Region

Abbildung 3 Ausschnitt aus dem LEP Bayern 2023

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 weist der Stadt Sonthofen den Status eines
Oberzentrums zu.

Neben der grundsatzlichen Aussage, dass ausreichende und attraktive Versorgungsangebote
wohnortnah bereitgestellt werden sollen, sind gemaR LEP zum Einzelhandel die folgenden
Ziele zu beachten:

e ,2.1.1(G) Zentrale Orte sollen tberortliche Versorgungsfunktionen fur sich und andere
Gemeinden wahrnehmen. [...]

e 2.1.3 (2) Die Versorgung der Bevoélkerung mit zentral6rtlichen Einrichtungen ist durch
die Zentralen Orte zu gewéhrleisten. Hoherrangige Zentrale Orte haben auch die Ver-
sorgungsfunktion der darunterliegenden zentralortlichen Stufen wahrzunehmen.

e 2.1.5 (2) Die zentralortlichen Einrichtungen sind in der Regel in den Siedlungs- und
Versorgungskernen der Zentralen Orte zu realisieren. [...]
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e 3.2 (2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung vorrangig zu nutzen. [...]

e 5.1 (G) Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere flr
die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fur die Hand-
werks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

e 5.3.1 (2) Flachen fur Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsver-
ordnung sowie fur Agglomerationen (Einzelhandelsgrof3projekte) dirfen nur in Zentra-
len Orten ausgewiesen werden. (Zentralitatsgebot)

o 5.3.2 (2) Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgro3projekte hat an stadtebaulich
integrierten Standorten zu erfolgen. (Integrationsgebot)

o 5.3.3(2) Durch Flachenausweisungen fur Einzelhandelsgro3projekte dirfen die Funk-
tionsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlke-
rung im Einzugsbereich dieser EinzelhandelsgroR3projekte nicht wesentlich beeintréach-
tigt werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die landesplanerische Re-
levanzschwelle Uberschreiten, dirfen Einzelhandelsgrof3projekte,

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

- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, flr die ersten 100 000 Einwohner
30 v.H., fur die 100 000 Einwohner Ubersteigende Bevoélkerungszahl 15 v.H. der
sortimentspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum abschdpfen. “

Eine Prufung der Einhaltung der landesplanerischen Gebote hat in der Auswirkungsanalyse
zum Vorhaben vom 06.03.2023 stattgefunden (siehe Kapitel 5.2).

3.2 Regionalplan der Region Allgau (16)

Der Regionalplan der Region Allgéu (16) i. d. F. v. 12.02.2008 weist der Stadt Sonthofen die
zentralortliche Funktion eines Mittelzentrums zu.

Mark  Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Landlicher Raum

Allgemeiner landlicher Raum

Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum
....... Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Malie
gestarkt werden soll

Alpengebiet

Oberzentrum

. Maogliches Oberzentrum
A

Mittelzentrum

Magliches Mittelzentrum

Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort

Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 16), Karte 1, Raumstruktur. Kempten 2008
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Zum Einzelhandel gelten folgende fur die Planung relevanten Ziele und Grundséatze:

e Bl 1.1(G): In der gesamten Region ist — zur Verbesserung der Grundlagen fir die
wirtschaftliche Entwicklung — eine Starkung der Unternehmen in Industrie, Handel,
Handwerk und Dienstleistungsgewerbe anzustreben.

e Bl 1.2 (2): Auf die Starkung der mittelstandischen Betriebsstruktur als wesentliche
Grundlage der wirtschaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden.

e Bl 2.1.1 (Z): Es ist auf die Sicherstellung einer flachendeckenden verbrauchernahen
Grundversorgung der Bevdlkerung mit Einzelhandelsleistungen auch im diinner besie-
delten landlichen Raum der Region hinzuwirken und diese tber die gemeindliche Bau-
leitplanung abzustitzen.

e Bl 2.1.2 (G): Es ist anzustreben, dass die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und
ihrer Innenstadte sowie Ortskerne durch die Errichtung oder Erweiterung von Einzel-
handelsgroR3projekten nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

e BV 1.3(2): Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene
Baulandreserven und leerstehende Gebaude genutzt sowie Nachverdichtungen in den
Siedlungsgebieten vorgenommen werden.

3.3 Einzelhandelskonzept der Stadt Sonthofen

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Sonthofen aus dem Jahr 2019, erstellt von der Markt
und Standort Beratungsgesellschaft mbH, ordnet den Lebensmittelmarkt einer gewachsenen
Agglomeration von Fachmarkten mit Gberwiegender Nahversorgungsfunktion zu, mit guter
Erreichbarkeit fir die umliegende Bevdlkerung.

Der Nahversorgungsstandort Ostliche-Alpen-StraRRe wird als wertvoll fiir die Grundversorgung
bewertet. Die Versorgungsfunktion des Nahversorgungsstandorts beschrankt sich auf die
~quartiers-, maximal stadtteilbezogene Nahversorgung der umliegenden Wohngebiete.

Das Einzelhandelskonzept enthalt die Handlungsempfehlung, dass Erweiterungswiinsche
von ansassigen Nahversorgungsbetrieben innerhalb des Nahversorgungsstandortes Ostli-
che-Alpen-Stral3e, auch bei Gro3flachigkeit, beférdert und positiv begleitet werden sollen.

4. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

4.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von 5.660 m?2.

Der Geltungsbereich beinhaltet vollstandig die Flurnummern 1057, 1057/24 sowie 1057/20.

Alle Grundsticke befinden sich innerhalb der Stadt und der Gemarkung Sonthofen.
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4.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld
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Abbildung 5: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (© 2019 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
- Im Norden durch ein Mischgebiet mit den Flurnummern 1052 und 1057/21.

- Im Osten durch den Muihlbach mit den Flurnummern 1053/25 und 1057/16 sowie eine
Stellflache mit der Flurnummer 1057/13.

- Im Sdden durch die Luger StrafRe mit der Flurnummer 1057/12 sowie die 6stliche Alpen-
straf3e mit der Flurnummer 1057/15.

- Im Westen weiterhin durch die Luger Stralle mit der Flurnummer 1059/1 sowie ein
Wohngebiet mit den Flurnummern 1059/3 und 1059/7.

4.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation)

Das Gelande befindet sich in einer Talsohle auf etwa 745 m tUber NN ohne wesentliches Ge-
falle.

Das Plangebiet ist aktuell durch den bestehenden Lebensmittelmarkt mit zugeordneter Stell-
platzanlage Uberwiegend versiegelt. Die verkehrliche Zufahrt erfolgt von der dstlichen Alpen-
stralBe bzw. Lugerstral3e im Siden. Im Bereich der geplanten Lagerhalle befindet sich derzeit
eine Rasenflache ohne Baum- oder Gehdlzbestand. Der 6stliche Plangebietsrand stellt sich
als mit Baumen und Strauchern bewachsene Wiesenflache mit einem Geh- und Radweg ent-
lang des Muhlbaches dar. Dartber hinaus bestehen am westlichen Rand des Plangebiets
sowie innerhalb der Stellplatzanlage Rasenflachen mit Baumen.

Im Umfeld des Plangebiets bestehen Misch- und Gewerbegebietsbebauungen. Im Norden
grenzt das Plangebiet an Stellplatzflachen eines weiteren Lebensmittelmarktes an. Im Osten
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grenzt das Plangebiet an Grinflachen mit Gehdlzstrukturen entlang des ehemaligen Trieb-
werkskanals Miihlbach. Ostlich des Mihlbachs liegt ein Wohngebiet. Im Siidosten erstrecken
sich entlang der B 308 lUberwiegend gewerbliche Nutzungen.

Abbildung 6: Luftbild vom Plangebiet, 0. M. (© 2019 Bayerische Vermessungsverwaltung)

5. PLANUNGSKONZEPT

5.1 Stadtebauliches Konzept

Die Planung sieht eine Erweiterung des Bestandsgebdudes in Form eines 4,15 m hohen An-
baus im Nordosten des Plangebiets vor. Der Anbau soll als Lager des Lebensmitteleinzelhan-
dels genutzt werden, wodurch Flachenanteile innerhalb des Bestandsgebaudes als zusatzli-
che Verkaufsflache genutzt werden kénnen. Insgesamt soll durch Umsetzung der Planung
eine zusatzliche Lagerflache von ca. 217 m2 sowie eine zusatzliche Verkaufsflache von
180 m2 entstehen. Die Sortimentsstruktur wird sich auf der vergroRerten Flache lediglich mar-
ginal von der bisherigen Struktur unterscheiden. Die Flachenerweiterung wird vollstandig den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zugutekommen.

Im Zuge der Errichtung des Anbaus wird im ndrdlichen Bereich eine geringflgige Verlagerung
des bestehenden 6ffentlichen Fu3- und Radweges nach Osten erforderlich. Der geplante An-
bau hélt zur Grundstucksgrenze im Westen sowie zur privaten Grunflache Richtung Osten
einen Grenzabstand von 3 m ein.

An der verkehrlichen ErschlieBung (Zufahrt, An- und Zulieferung) sowie der Stellplatzanlage
erfolgen keine Anderungen gegeniiber dem Bestand. Die bestehenden Schallschutzwande
bleiben ebenfalls unverandert erhalten.

Eine Rodung von Baumen wird fur die Vorhabenumsetzung nicht erforderlich.
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5.2 Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzelhandel

Grundlage der Darstellung der Auswirkungen des Vorhabens auf den vorhandenen Einzel-
handel ist das von der Stadt Sonthofen beauftragte Gutachten zu mdglichen Auswirkungen
durch die Erweiterung des Lebensmitteleinzelhandels am Standort Ostliche Alpenstrae 30
in Sonthofen. Das Gutachten wurde durch die Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH
mit Datum vom 06.03.2023 erstellt. Die Bewertungsgrundlage war ein Lebensmitteldiscoun-
ter mit 1.195 m2 Verkaufsflache.

Uber die Ostliche AlpenstraRe (B308) ist der Standort gut an das 6rtliche und tberértliche
Verkehrsnetz angeschlossen, so dass auch eine Versorgungsfunktion fir die nahegelegenen
Stadtteile unterstellt werden kann. Vom Projektstandort aus ful3laufig zu erreichen ist die Bus-
haltestelle Gruntenstraf3e Nord in der Grlintenstraf3e in gut 300 m Entfernung. In unmittelbarer
Né&he des Marktes befindet sich ein Rewe sowie ein Aldi. Der Standort liegt innerhalb des im
Einzelhandelskonzept festgelegten Nahversorgungsstandort Ostliche Alpenstrae und ist laut
Gutachten somit als integriert einzuordnen.

Vereinbarkeit mit den Vorgaben der Landesplanung

Die Einhaltung der landesplanerischen Ge- und Verbote zu gro3flachigem Einzelhandel wur-
den wie folgt bewertet:

ZIG Ziele der Landesplanung Erdrterung fur den Standort

Z 1.1.1G | Gleichwertige Lebens- und Ar- | Auch fir den Einzelhandel sollte eine hohe
beitsbedingungen in allen Teilrdu- | Standortqualitat gelten. Nur (sehr) gute
men Standorte sind tragfahig und damit zu-

kunftsfahig. Die Lage Ostliche AlpenstraRe
Schaffung der Grundlagen zur be- | jst insgesamt als zentralitatsbildender
darfsgerechten [...] Versorgung | standort mit wichtiger Magnetfunktion fiir
mit Gltern die Versorgung der Gesamtstadt ausge-

wiesen und daher geeignet fur Erweite-

rungsvorhaben des bereits niedergelasse-

nen Einzelhandels.

Dieses Ziel kann somit als erfillt bewertet

werden.

G 1.4.1 | Hohe Standortqualitat Da die Stadt Sonthofen als Oberzentrum
Starkung der rdumlichen Wettbe- Idm IRIEP Baélgrs .aL(stg?/Wlesen Ist, ;ent?eht
werbsfahigkeit Bayerns ie Notwendigkeit der ersqrgungs unktion

des zugeordneten Nah-, Mittel- und Ober-
bereiches. Auch hier leistet der Standort
Ostliche AlpenstraRe seinen Beitrag.
Dieser Grundsatz kann somit als erfillt be-
wertet werden.

G211 Funktion der Zentralen Orte In Oberzentren sollen die Verbraucher eine
Wahrnehmen der iberértlichen Fulle an Angeboten des kurz-, mittel- und
Versorgungsfunktion von zentra-
len Orten
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langfristigen Bedarfs vorfinden. Eine Er-
weiterung der Verkaufsflache des Stand-
orts fordert dies.

Dieser Grundsatz kann somit als erfullt be-
wertet werden.

Einzelhandelsprojekte durfen die
Funktionsfahigkeit der Zentralen

Z2.1.3 Versorgungsauftrag der Zentralen | Sonthofen hat den Status eines Oberzent-
Orte rums. Somit hat die Stadt auch die Aufgabe
Hoherrangige Zentrale Orte haben das Umland mit Gutern der nahversor-
auch die Versorgungsfunktion der gungsrelevanten Sortimentsgruppen zu
darunter liegenden zentralortli- versorgen.
chen Stufen wahrzunehmen Dieses Ziel kann somit als erfillt bewertet

werden.

2214 Konzentration von Einrichtungen | Das Projekt beinhaltet die Erweiterung ei-
in Siedlungs- und Versorgungs- nes Bestandsbetriebs in einem ausgewie-
kernen der Zentralen Orte senen Nahversorgungszentrum.

Dieses Ziel kann somit als erfullt bewertet
werden.

G31 Flachensparen Der Standort ist aufgrund der Lage im NVZ
Zukiinfig sind nicht integrierte Ostliche AlpenstralBe integriert gelegen
Standortlagen fir groRflachigen und nutzt weitgehend bereits versiegelte
Einzelhandel zu vermeiden Flachen.

Dieser Grundsatz kann somit als erfillt be-
wertet werden.

Z3.2 Innenentwicklung vor AuBenent- | Der Projektstandort liegt vollkommen inte-
wicklung griert.

Vorhandene Flachenpotenziale in | Dieses Ziel kann somit als erfullt bewertet
Innenlagen sind vorrangig zu nut- | werden.
zen

Z5.3.1 Zentralitatsgebot Mit 1.195 gm Gesamtverkaufsflache ist das
GroRflachige  Einzelhandelspro- Projekt als grof3flachig einzustufen. Sonth-
jekte sind nur in Zentralen Orten ofen hat den Status eines Oberzentrums.
zulassig. Ausnahmen gelten fir | Das Zentralitatsgebot kann als erflllt be-
Nahversorgungsprojekte wertet werden.

Z5.3.2 Integrationsgebot Durch die Lage im Nahversorgungsstand-
Projektstandorte fiir Einzelhan- ort Ostliche Alpenstrae ist der Standort
delsgroBprojekte haben an inte- als integriert zu sehen und das Integrati-
grierten Standorten zu liegen onsgebot als erflllt zu betrachten.

Z5.3.3 Zulassige Verkaufsflachen Die zu erwartenden Umsétze der Sorti-

mentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel
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Orte sowie die verbrauchernahe | des Gesamtprojekts (incl. Bestandsum-
Versorgung der Bevdlkerung im | satz) betragen lediglich 5,9 Mio. €. Die im
Einzugsbereich nicht beeintrachti- | LEP festgelegte Abwagungsschwelle von
gen 25% (15,8 Mio. €) wird bei weitem nicht er-
reicht.

Das Ziel gilt somit als erfulit.

Tabelle 1 Auszug aus der Auswirkungsanalyse von "Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH" 2023, S. 25-26.

AbschlieBende Bewertung

In Ihrer abschlieRenden Bewertung kommt die ,Markt und Standort Beratungsgesellschaft
mbH* 2023 (S. 27) zu folgendem Schluss:

,ES sind keine negativen, stiddtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt oder die bestehenden Versorgungsstandorte bei der geplanten Erweiterung
des geplanten Lebensmitteldiscounters in Sonthofen zu erwarten. Das Projekt ist in seiner
geplanten GréRenordnung (1.195 m? Verkaufsflache) und seiner raumlichen Auspragung als
stadtebaulich vertraglich zu werten. Aus gutachterlicher Sicht kann das Vorhaben mit den
Zielen der Landes- und Regionalplanung und den Vorgaben des § 11 Abs.3 BauNVO in Ein-
klang gebracht werden.”

6. BESCHREIBUNG UND LAGE DER ANDERUNGEN

Die 3. Anderung des Bebauungsplans ersetzt in ihnrem Geltungsbereich ausschlieRlich die
nachfolgend genannten Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 70, 2. Ande-
rung und Nr. 68, 1. Anderung (i. d. F. v. 15.10.2009) durch Text und in der Planzeichnung.
Die sonstigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Nr. 70, 2. Anderung und
Nr. 68, 1. Anderung (i. d. F. v. 15.10.2009) gelten damit weiterhin.

6.1 Art der baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Der geplante Lebensmittel-Discountmarkt Giberschreitet, wie auch schon im Bestand, die all-
gemein anerkannte Grenze der GroR3flachigkeit. Um die Erweiterung und damit Sicherung des
Lebensmittelmarktes zu erméglichen, ist die Umwandelung des bislang festgesetzten Gewer-
begebiets in ein Sonstiges Sondergebiet gemal § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestim-
mung ,Einzelhandel Nahversorgung® notwendig. Die in der Planzeichnung abgegrenzte Son-
dergebietsflache umfasst auch den Bereich der geplanten Lagerhalle, der im Bestandsbebau-
ungsplan als Mischgebietsflache und private Grunflache festgesetzt ist.

In der Sondergebietsflache ist ein der Versorgung dienender Lebensmittel-Discountmarkt ins-
besondere fiir Lebensmittel und Getrdnke sowie fir sonstige Grund- und Nahversorgungsgu-
ter des taglichen Bedarfs zulassig. Nahversorgungsrelevante Sortimente ergeben sich aus
der Sortimentsliste des Einzelhandelskonzepts der Stadt Sonthofen.

Die maximal zulassige Verkaufsflache wird entsprechend der konkreten Vorhabenplanung mit
1.200 mz festgesetzt. Die Festsetzung der zulassigen Art der baulichen Nutzung, insbeson-
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dere der maximalen Verkaufsflachen erfolgte unter Beriicksichtigung der relevanten raumord-
nerischen und stadtebaulichen Belange, deren Einhaltung in der Auswirkungsanalyse zum
Vorhaben geprift und nachgewiesen wird.

Zugelassen werden auf3erdem die dem Einzelhandelsbetrieb zugeordneten Werbeanlagen,
Lager, Nebenanlagen, Stellplatze und ihre Zufahrten.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

Entsprechend der konkreten Vorhabenplanung wird im Bereich des geplanten Anbaus eine
Gesamthohe von 4,50 m als Hochstmal? festgesetzt. Im Bereich des Bestandsgebaudes blei-
ben 9,0 m Gesamththe als Hochstmal festgesetzt.

Das Malfd der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung einer GRZ,
und den maximal zuldssigen Gesamthdhen ausreichend bestimmt. Eine weitergehende Be-
schrankung durch Festsetzung der Zahl der zulassigen Vollgeschosse ist staddtebaulich nicht
erforderlich und entfallt.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise und Grenzabstande

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind weiterhin durch Baugrenzen abgegrenzt. Im Be-
reich der geplanten Lagerhalle wird eine Neuabgrenzung der Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen erforderlich. Das Baufenster wird gegeniiber dem Bestandsbebauungsplan um im Mittel
ca. 18 m an der nordostlichen Ecke bis auf die Grundstiicksgrenze Flur.- Nr. 1052 erweitert.

Die Festsetzung zur Bauweise lasst weiterhin zu, dass Gebaude die Lange von 50 m Uber-
schreiten durfen.

Im Unterschied zu der bisherigen Festsetzung wird zugelassen, dass Aul3enwande innerhalb
der in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenze an Grundsticksgrenzen ohne Abstands-
flache errichtet werden missen. Grenzanbauen entstehen lediglich innerhalb des Lebensmit-
tel-Discountmarktes, solange die Grundstiicke nicht verschmolzen sind. Durch das festge-
setzte Baufenster ist die Ausdehnung des Gebaudes weiterhin so begrenzt, dass gewahrleis-
tet ist, dass der Nachbarschutz gewabhrleistet ist. Einschrankungen auf gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse ergeben sich hierdurch nicht.

6.4 Private Grunflachen mit Geh- und Radweg

Entsprechend der konkreten Vorhabenplanung erfolgt im Norden des Plangebiets eine Aus-
weitung des Baugebiets auf bislang festgesetzten privaten Grinflachen, die sich im Bestand
als Wiesenflache zeigen.

Ziel der Planung ist es, bestehende Geholzstrukturen im Bereich des Muhlbachs zu erhalten
und langfristig zu sichern. Daher wird die private Griunflache entlang des Muhlbachs entspre-
chend der bisherigen Festsetzung im Bebauungsplan als Flache fir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Sukzessionsflache festgesetzt und nur geringfugig ent-
sprechend der Bestandssituation im Bereich der genehmigten Stellplatzanlage neu abge-
grenzt.
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Die Festsetzungen zu Arten und Mindestqualitdten von Baum- und Strauchpflanzungen des
Bestandsbebauungsplans mit Rechtskraft vom 03.11.2009 haben weiterhin ihre Giltigkeit.

Um die Errichtung des geplanten Anbaus zu ermdéglichen, wird im nérdlichen Bereich eine
Verlagerung des bislang festgesetzten 6ffentlichen Geh- und Radweges um bis zu ca. 3 m
nach Osten erforderlich.

Fur FuRgéanger und Radfahrer wird mit der in der Planzeichnung getroffenen Festsetzung des
offentlichen Geh- und Radweges entlang des Muhlbachs weiterhin eine Durchgéngigkeit des
Planbereichs sowie die Vernetzung mit angrenzenden Stadtraumen gewahrleistet.

6.5 Dachflachenbegrinung

Aus Grinden des Natur- und Klimaschutzes sind Dachflachen dauerhaft mindestens extensiv
zu begrunen. Durch Dachflachenbegriinung kann der Anteil der Verdunstung durch die Riick-
haltefunktion und Vegetation der Dachbegriinung gesteigert und in begrenztem Mal3e zusatz-
licher Lebensraum fir Insekten und Végel geschaffen werden.

6.6 Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach 8 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) an gesunde Wohnverhaltnisse zu beachten und es ist zu prufen, inwiefern schad-
liche Larmimmissionen vorliegen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz in dem
Plangebiet erfillt wird.

Von der bereits bestehenden betrieblichen Nutzung eines Lebensmittel-Discountmarktes
wird Larm durch die LKW-Anlieferung sowie den PKW-Kundenverkehr und den betrieblich
erforderlichen Liftungs- und Kihlanlagen ausgelost. Im Umfeld des Plangebiets besteht
Wohn- und Mischgebietsbebauung, die vor unzumutbaren Larmeinwirkungen geschitzt
werden muss.

Im Bereich der Stellplatzanlage wurden daher ca. 3 m hohe Larmschutzwénde errichtet.
Eine bauliche Anderung gegeniber dem Bestand ist in diesem Bereich nicht vorgesehen.
Diese im Bestandsbebauungsplan als Hinweis in der Planzeichnung dargestellten Larm-
schutzmaRnahmen werden in die Planzeichnung der gegenstandlichen 3. Anderung des
Bebauungsplans Gilbernommen.

Um eine Uberschreitung der Gewerbelarmimmissionen an der schiitzenswerten Bebauung
zu verhindern, wurden im bislang gultigen Bebauungsplan fur den betreffenden Bereich
des Plangebiets Emissionskontingente auf der Grundlage einer schalltechnischen Unter-
suchung (Schalltechnische Untersuchung zur Anderung der Bebauungsplane Nr. 68 und
Nr. 70 der Stadt Sonthofen" der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH, LA08-222-G02.doc
vom 03.06.2009) wie folgt festgesetzt:

tags LEK = 57 dB(A), nachts LEK = 39 dB(A).

Mit einer Zunahme des Verkehrs in Folge des Erweiterungsbaus nérdlich des Betriebs ist
nicht zu rechnen. Eine Anderung hinsichtlich der bereits festgesetzten Emissionskontin-
gente wird damit nicht erforderlich.
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Dariuber hinaus sind die immissionsschutzfachlichen Anforderungen zum Lebensmittelmarkt,
wie Offnungszeiten, Anlieferungszeiten, Schallleistungspegel von Luftungs- und Kiihlanlagen,
Regelungen zur LKW Anlieferung, in einer Baugenehmigung zu regeln.

6.7 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung (Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunikation, Millabfuhr etc.) ist
im Plangebiet bereits vorhanden und damit sichergestellt.

7. ENERGIE

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fur einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleit-
planen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie zu berticksichtigen (8 1 Abs. 5 BauGB; 8 1 Abs. 6 Nr. 7 f
BauGB).

Um diesen Beitrag leisten zu kénnen, sind bauliche Konzepte und anlagenbasierte Konzepte
mdoglich, die in einem Bauleitplan festgesetzt und umgesetzt werden kénnen.

Im Falle eines Neubaus sind die Eigentimer gem. Teil 2 Abschnitt 4 GEG seit 2020 verpflich-
tet, anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Warmepumpen,
Solaranlagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch MalBhahmen, wie z. B. die Errichtung
von Solarthermieanlagen auf grof3en Dachflachen.

Solarenergie

Die Stadt Sonthofen liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets bezlglich des Jahresmittels
der globalen Strahlung im Mittelfeld (1135-1149 kW/m?2). Daraus ergibt sich eine mittlere Eig-
nung fir die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.

Innerhalb des Bebauungsplanumagriffes kann die Nutzung von Solarenergie durch die Instal-
lation von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut wer-
den. Durch eine Aufstdnderung der PV-Module auf Flachdachern ergibt sich eine beglnstigte
Mdglichkeit der Errichtung von Solarthermie- und Photovoltaikanlagen. In Folge der passiven
Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und Strom, kdnnen Kosten
gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

8. UMWELTBELANGE

Hinweis: Gemald den Vorgaben des beschleunigten Verfahrens i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB
wird von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB sowie einem Um-
weltbericht gemaR § 2a BauGB abgesehen. Im Folgenden erfolgt eine kurze Ubersicht sowie
Auseinandersetzung der zu bericksichtigenden Umweltbelange gem. § 1a BauGB.

OPLA - Burogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 11.04.2024 Seite 17 von 19



STADT SONTHOFEN ENTWURF
Bebauungsplan Nr. 70 3. Anderung D) Umweltbericht

8.1 Schutzgebiete

Im Plangebiet sind weder Biotope, Flora und Fauna Habitate, noch Schutzgebiete, Denkmaler
oder Hochwasserrisiken vorhanden. Aufgrund der Gegebenheiten vor Ort ist nicht davon aus-
zugehen, dass Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG durch das Bauvorhaben ausgeldst
werden. Artenschutzrechtliche Belange sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

8.2 Schutzguter

Das Plangebiet ist bereits mit einem Lebensmittel-Discountmarkt sowie dem Betrieb zugeord-
neten Werbeanlagen, Lager, Nebenanlagen, Stellplatzen und Zufahrten tberwiegend versie-
gelt. Die geplante Erweiterungsflache zeigt sich im Bestand als Wiesenflache ohne Baumbe-
stand.

Fur die bisher festgesetzte Gewerbegebietsflache ergeben sich gegeniber dem bislang giil-
tigen Bebauungsplan keine Anderungen hinsichtlich der bereits zulassigen Flachenversiege-
lung sowie gegeniber dem Bestand keine Auswirkungen auf Natur und Landschatft.

Im Zuge der geplanten erganzenden Bebauung kommt es zu einer Uber- bzw. Unterbauung
von aktuell noch unversiegelten Wiesenflachen. Der Bereich der geplanten erganzenden Be-
bauung ist im Bestandsbebauungsplan ca. zur Halfte als private Griunflache und zur Halfte
als Mischgebietsflache festgesetzt. Planungsrechtlich sind in der Mischgebietsflache bereits
Versiegelungen zulassig.

Im Bereich des Schutzgutes Mensch wird die Larmsituation im Wesentlichen durch den Larm
der LKW-Anlieferung sowie des PKW-Kundenverkehrs und der betrieblich erforderlichen Lif-
tungs- und Kihlanlagen bestimmt. Mit einer Zunahme des Verkehrs in Folge des Erweite-
rungsbaus ist nicht zu rechnen. Aufgrund der weiterhin geltenden MaRnahmen zum L&rm-
schutz mit den festgesetzten Emissionskontingenten und der LarmschutzmafRnahmen im Be-
reich der Stellplatzanlage ist eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch durch die Ande-
rung des Bebauungsplans nicht zu erwarten.

Im Plangebiet des Bebauungsplanes sind keine Boden- bzw. Baudenkmaler sowie Kulturgtter
bekannt.

Die Gehdlzstrukturen entlang des Muhlbachs bleiben erhalten. Ebenso ist die Durchgangig-
keit des Planbereichs durch den festgesetzten FulR3- und Radweg und damit die Vernetzung
mit angrenzenden Stadtraumen weiterhin gewahrleistet.
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9. FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich 5.660 m2 100 %
Sondergebietsflache 4.850 m2
Davon: iiberbaubare Grundstiicksflache Baugrenze 1.840m2 | 32 %
Davon: geplante Stellplatzanlage 2.470m2 | 43 %
Davon: geplante Eingriinung 540 m? | 10 9%
Offentlicher Geh- und Radweg 320 m? 6 %
Private Grunflachen 490 m? 9 %
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