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D) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Panorama Wohnbau GmbH beabsichtigt den Abbruch des bestehenden, teils bewohnten
und durch Gewerbe genutzten Gebaudes auf dem Grundstick Flur-Nr. 145/3, Gemarkung
Sonthofen und den Neubau eines Wohn- und Geschéaftshauses mit Tiefgarage. Neben Ge-
schafts- und Wohnrdumen im Erdgeschoss sind in den Obergeschossen 14 Wohnungen, hier-
von 6 kleine Appartements, geplant. Eine Sanierung des Bestands wirde unwirtschaftliche
Aufwendungen mit sich bringen, da das Gebaude schon zu marode und auch nicht erhal-
tungswirdig ist.

Durch die Planung wird zudem dem steigenden Wohnraumbedarf der Stadt Sonthofen, ins-
besondere fur Mitarbeiterinnen oder Besucher der Kreisspitalstiftung, entgegengekommen.
Dariiber hinaus verfolgt das Planvorhaben die stadtebauliche Nachverdichtung im Zusam-
menhang des bebauten Ortsbereiches. Im Sinne einer Nachverdichtung soll die vorhandene
Flache besser genutzt werden, um zusatzlichen Wohnraum zu schaffen.

Das geplante Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 78.1 und ist
von den Festsetzungen des Bebauungsplanes in verschieden Punkten nicht gedeckt. Um die
stadtebaulichen, architektonischen, griinordnerischen und immissionsschutzrechtlichen Be-
lange zu berlicksichtigen, ist die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gem.
§ 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

2. BESCHLEUNIGTES VERFAHREN NACH § 13A BAUGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gemaR § 13a BauGB. Ein Bebauungsplan fir
die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Malinahmen der
Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) darf im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO
oder eine Grof3e der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000 m2 (2,0
ha).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt insgesamt rund 894 m2. Damit ist nach-
gewiesen, dass die GrofRe der Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO unter 20.000 m?
(2,0 ha) liegt und damit die diesbeziigliche Voraussetzung fur die Durchfihrung eines be-
schleunigten Verfahrens erfillt ist.

Dariber hinaus wird weder die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder dem Landesrecht unterliegen begriindet, noch liegen Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter vor.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
(2) und (3) Satz 1 BauGB entsprechend. Demzufolge wird im vereinfachten Verfahren von
einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB
abgesehen. Zudem kann laut § 13a Abs. 2 Nr. 2 ein Bebauungsplan, der von der Darstellung
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des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungs-
plan geandert oder erganzt ist.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren
zu erwarten sind, gelten im Sinne des § 1la (3) Satz 6 BauGB als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

3. UBERGEBORDNETE PLANUNG

Bei der Aufstellung des 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 78.1 (Vorhabenbezogen)
~Wohn- und Geschaftshaus Hirschstralle 1“ sind fir die Stadt Sonthofen in Bezug auf Orts-
entwicklung und Landschaftsplanung insbesondere die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze
(G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern und des Regionalplans der Region Allgdu
(RP 16) zu beachten.

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Raumstrukturell liegt die Stadt Sonthofen im Allgemein landlichen Raum mit besonderem
Handlungsbedarf. Die Stadt wird als Oberzentrum dargestellt.
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In allen TeilrAumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu
erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle Gberortlich
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizu-
tragen. (1.1.1 (2))

Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen TeilrAumen ist nach-
haltig zu gestalten. (1.1.2 (2))

Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere durch
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e die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und Ver-
kehrsentwicklung,

o die verstarkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer Energien sowie

e den Erhalt und die Schaffung natirlicher Speichermdglichkeiten fur Kohlendioxid und
andere Treibhausgase.

(1.3.1 (G))

Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdglicher Standort-
qualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen TeilrAumen gestarkt wer-
den. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskrafte lagebedingte und wirt-
schaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhan-
dene Starken ausgebaut werden. (1.4.1 (G))

TeilrAume mit wirtschaftsstrukturellen oder soziobkonomischen Nachteilen sowie Teil-raume,
in denen eine nachteilige Entwicklung zu befurchten ist, werden unabh&ngig von der Festle-
gung als Verdichtungsraum oder landlicher Raum als Teilrdume mit besonderem Handlungs-
bedarf festgelegt. (2.2.3 (2))

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unterbe-
sonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden. Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlcksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (3.1 (G))

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfligung stehen. (3.2 (2))

Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leistungsfa-
higen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie flir die Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden. (5.1 (G))

Erneuerbare Energien sind verstarkt zu erschlieRen und zu nutzen. (6.2.1 (2))

3.2 Regionalplan der Region Allgau (RP 16)

Raumstrukturell liegt die Stadt Sonthofen im Alpengebiet zwischen Immenstadt i. Allgadu im
Norden und Oberstdorf im Stden.
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3.2.1 Allgemeine Ziele und Grundséatze

Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschaftsraum fir die dort le-
bende Bevdlkerung zu erhalten und sie nachhaltig in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und
versorgungsmalfigen Eigenstandigkeit zu starken. (1,1 (G))

3.2.2 Wirtschaftliche Entwicklung

In der gesamten Region ist — zur Verbesserung der Grundlagen flr die wirtschaftliche Ent-
wicklung — eine Starkung der Unternehmen in Industrie, Handel, Handwerk und Dienstleis-
tungsgewerbe anzustreben. (ll, 1.1 (G))

Ein ausreichendes Angebot an Arbeitsplatzen fur Arbeitnehmer aller Qualifizierungsstufen
und deren Erhalt sowie die Schaffung neuer Arbeits- und Ausbildungsplatze ist fir die wirt-
schaftliche Entwicklung der Region von besonderer Bedeutung. (II, 1.1 (G))

3.2.3 Energieversorgung

In allen Teilraumen der Region ist eine ausreichende, sichere, kostengiinstige und umwelt-
freundliche Energieversorgung durch einen ausgewogenen Mix der verschiedenen Energie-
trager maoglichst sicherzustellen. (IV, 3.1.1 (G))

3.2.4 Siedlungswesen

Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur der Region ist
entsprechend der Bedurfnisse von Bevélkerung und Wirtschaft Rechnung zu tragen. (V, 1.1

(G)
Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene Baulandreserven

und leerstehende Gebaude genutzt sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vor-
genommen werden. (V, 1.3 (2))
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4. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

4.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von ca. 894 m2.

Der Geltungsbereich beinhaltet vollstandig die Flurnummer 145/3 und befindet sich innerhalb
der Gemeinde und Gemarkung Sonthofen.

4.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

LETIIRE i)

Abbildung 1: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, 0. M. (© 2019 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch die verkehrsberuhigte Hirschstralle und daran angrenzend gemischte
Bebauung

- Im Osten mit gemischter Nutzung (Einzelhandel, Praxen etc.) und die Griintenstral3e
- Im Siuden durch Bebauung mit gemischter Nutzung und Parkplatzen

- Im Westen durch Bebauung mit gemischter Nutzung und einer Ful3géangerzone

4.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation)

Das Gelande fallt nach Stden um ca. 40-50 cm ab und besitzt eine kleine Rasenflache mit
geringem Geholzbestand. Das bestehende Gebaude wird entfernt. An dessen Stelle soll ein
Ersatzgebaude (ahnlicher Abmessung) mit Tiefgarage errichtet werden.
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Abbildung 2: Luftbild vom Plangebiet, 0. M. (© 2022 Bayerische Vermessungsverwaltung)

5. UMWELTBELANGE

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

5.1 Schutzgebiete

Im Plangebiet sind keine Biotope, Flora und Fauna Habitate, Schutzgebiete, Denkmaéler oder
Hochwasserrisiken vorhanden. Aufgrund der Gegebenheiten vor Ort ist nicht davon auszuge-
hen, dass Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG durch das Bauvorhaben ausgelost wer-
den. Artenschutzrechtliche Belange sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen. Im
Zuge der Abbrucharbeiten wird eine Untersuchung zu geb&udequartierenden Végeln und Fle-
dermausen durchgefiihrt. Die vorgeschlagenen MalRhahmen werden im Zuge der Genehmi-
gungsplanung behandelt.

5.2  Schutzguter

Durch das bestehende Gebéaude ist das Plangebiet bereits Gberwiegend versiegelt. Durch
den Abriss des Bestandsgebaudes und den geplanten Neubau an genau der gleichen Stelle-
wird die Situation der Schutzguter im Plangebiet nicht beeintrachtigt. Durch die grinordneri-
schen Festsetzungen wird das Gebiet durchgrint und soweit wie moglich wasseraufnahme-
fahig bzw. versickerungsfahig gehalten. Der Neubau wird an den urspriinglichen Baukorper
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gestalterisch angepasst, wodurch sich das Ortsbild nicht wesentlich verandert. Die Planung
von Wohnungen kommt dem Schutzgut Mensch entgegen. Lediglich auf das Schutzgut Boden
wird es mittlere Auswirkungen durch die geplante Tiefgarage geben.

5.3 Wechselwirkung der Schutzguter

Nach derzeitigem Kenntnisstand ergeben sich durch die Tiefgarage und die dadurch verur-
sachte Verringerung oberirdischer Stellplatze (ehemals im Sitiden des Gebaudes) sowie die
Planung von Warmepumpen keine Wechselwirkungen, welche eine erhohte Umweltbetroffen-
heit verursachen.

6. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

6.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Sonthofen ist das Plangebiet als Misch-
gebiet dargestellt. Eine Berichtigung des FNP ist nicht erforderlich.

Vo 8 e L '®

Abbildung 3: Wirksamer Flachennutzungsplan, o. M.

6.2 Bestehende Bebauungsplane

Das Plangebiet befindet sich vollstandig innerhalb des rechtskréftigen Bebauungsplans Nr.
78.1 in dem ein Mischgebiet festgesetzt ist. Die Festsetzungen der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 78.1 ,Wohn- und Geschéaftshaus HirschstralRe 1“ ersetzen vollstandig die
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes im Geltungsbereich. Die Uberplanung
des Bebauungsplans Nr. 78.1 ist erforderlich, da das konkrete Vorhaben mindestens von
nachfolgenden Festsetzungen abweicht:
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- Abweichung der GRZ 0,5 — 0,60

- Abweichung der GFZ 1,4 - 1,8

- Abweichung von der Wandhéhe 8,50 m — 9,25 m
- Geringe Uberschreitung der Baugrenze

- Keine Festsetzung fir die Umgrenzung einer Tiefgarage

- Uberschreitung der maximal zulassigen Wohnungen 8 WE — 14 WE

4

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen bebauungplan Nr. 78.1

7. PLANUNGSKONZEPT

7.1 Stadtebauliches Konzept

Die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 78.1 ,Wohn- und Geschéfts-
haus HirschstralRe 1 soll eine stadtebaulich vertragliche Innenentwicklung im Sinne der
Nachverdichtung sowie die Bedarfsdeckung an Wohn- und Gewerbeflachen gewahrleis-
ten. Entsprechend ermdglicht der Bebauungsplan eine hohere GRZ (0,60), wobei fir Ne-
benanlagen (hier insbesondere Tiefgaragen) eine Uberschreitung der GRZ bis zu einem
Wert von 0,90 zulassig ist. Um dem stadtebaulichen Profil sowie dem Strafl3enbild zu ent-
sprechen und dennoch ausreichend Flachen zur Verfligung zu stellen wird die Geschos-
sigkeit auf IV festgesetzt wobei das oberste 4. Vollgeschoss im Dachgeschoss liegen
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muss. Die Einschrdnkungen der Wand- und Gesamththe gewéhrleisten eine Anpassung
an die gegenwartige Bebauung.

Der mit dem Bebauungsplan verbundene Neubau ersetzt die bisherige Wohnnutzung auf
dem Grundsttick. Ziel ist eine optimale Nutzung im Sinne der Deckung des in der Ge-
meinde vorliegenden dringenden Wohnbedarfs unter der Vermeidung Freiflachen aul3er-
halb des Stadtgebietes zu lUberbauen und damit zur Versorgung der Bevoélkerung mit
Wohnraum in der Abwégung in angemessener Weise Rechnung zu tragen.

Durch den Erhalt des Charakters des Bestandgebaudes (Baukorperstellung, Dachform)
figt sich der Neubau in das Stadtbild sehr gut ein. Zudem wird die kaum genutzte und
teilweise versiegelte Hinterhofsituation durch die grinordnerischen Festsetzungen aufge-
wertet und genutzt.

7.2 Verkehrskonzept

Das Plangebiet wird Uber die HirschstralBe erschlossen. Da die HirschstralRe in dem Umgriff
eine FulRgadngerzone darstellt, wird eine Zugangsberechtigung fir Anlieger ausgestellt. Die
Tiefgaragenabfahrt befindet sich westlich des geplanten Gebaudes. Die oberirdischen Stell-
platze im Osten des Vorhabens kénnen nicht direkt vom Straienraum aus erschlossen wer-
den. Hier sind ggf. Dienstbarkeiten zur Uberfahrung der FI.Nrn. 147/1 erforderlich. Der Stell-
platznachweis gemafl der gemeindlichen Satzung kann nicht vollumfanglich erfillt werden.
Durch die zentrale Lage sowie das Angebot tberwiegend kleinerer Wohnungen ist ein Nach-
weis der erforderlichen Stellplatze aber nicht zielfuhrend. Die nicht nachgewiesenen Stell-
platze werden im Durchfliihrungsvertrag geregelt.

7.3 Freiflachengestaltung

Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen tUberbauten Flachen der be-
bauten Grundstiicke sind wasseraufnahmeféahig zu belassen oder herzustellen und zu begri-
nen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zuldssigen Ver-
wendung der Flachen entgegenstehen.

Das Gebiet befindet sich im Ortskern und benétigt somit keine weiteren Eingrinungsmafnah-
men. Fur die Durchgriinung wurde die Pflanzung von Baumen festgesetzt.

Um den Wuchs von Grasbestand auf der Tiefgarage zu férdern und zu gewéhrleisten, wurde
eine durchwurzelbare Hohe von 0,5 m festgesetzt.

Gelandeveranderungen zur Einfigung der baulichen Anlagen sind zulassig. Das Gelande ist
an der Grundstiicksgrenze an die Nachbargrundstiicke anzugleichen.
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8. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

8.1 Art der baulichen Nutzung

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 78.1 ist das Gebiet als Mischgebiet (MI) festgesetzt.
Der verfahrensgegenstandliche Bebauungsplan setzt die Art der baulichen Nutzung tber ein-
zelne zulassige Nutzungen in Anlehnung an ein Mi fest.

Bei der Bauleitplanung handelt es sich um die Anderung eines rechtskraftigen Bebauungs-
planes. Es wére daher nicht sinnvoll, das betroffene Grundsttick einzeln zu betrachten, son-
dern es ist die Gemengelage des Gesamtgebietes zu betrachten. In diesem stellt die Flur-
nummer 145/3 einen kleinen Teil mit gewerblicher Nutzung und Wohnen dar.

Mit der geplanten Nutzung von La&den, Gewerbe und Miniappartements entspricht dies den
Anforderungen an ein Ml und der in der Umgebung vorhandenen Nutzung.

Als Gewerbebetriebe die das Wohnen nicht wesentlich stéren sind insbesondere Betriebe in
Anlehnung an Freiberufler zu sehen. Nicht in Betracht kommen Betriebe mit hohem Verkehrs-
aufkommen oder Stellplatzbedarf, sowie welche, die mit hohen Immissionen verbunden wa-
ren. Als geeignet werden vor allem Betriebe betrachtet, die der Versorgung des Gebietes
dienen (z. B. Friseure).

Somit gliedert sich das Grundstiick angemessen in das im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.
78.1 festgesetzte MI einschlief3lich seiner immissionsschutzfachlichen Bewertung ein.

8.2 Mal der baulichen Nutzung

Nachdem es ein besonderes Anliegen der Stadt Sonthofen ist, innerstadtischen Wohnraum
zu schaffen und in Verbindung mit 8 13a BauGB die Nachverdichtung in der Innenstadt zu
fordern, wurde eine GRZ von 0,60 und eine GFZ von 1,8 als maximal zulassig festgesetzt.

Der angrenzende Bereich im Osten lasst bereits eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,6 zu,
wahrend der Bereich im Westen mit GRZ 0,65 und GFZ 1,6 ebenfalls Giber den Orientierungs-
werten fur Obergrenzen nach § 17 BauNVO liegt. Im sudlichen Bereich des rechtskréaftigen
Bebauungsplanes Nr. 78.1 liegt die GFZ bei 2,5.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Nachverdichtung an dieser Stelle besonders geeignet um
insbesondere auch den Anforderungen der Landesplanung in Bezug auf das Flachensparen
nachzukommen: ,In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenent-
wicklung moglichst vorrangig zu nutzen.”

8.3 Bauweise und Grenzabstande

Durch die Festsetzung einer Baulinie wird sichergestellt, dass das geplante Geb&ude im Nor-
den dorthin gebaut werden muss, wo sich das Bestandsgebaude befunden hat.

Eine gegenseitige Abstandsflachentibernahme fir den Bestand ist vertraglich nicht dokumen-
tiert.
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Abweichend von Art. 6 Abs. 5 S. 1 BayBO gilt die eine Tiefe der Abstandsflachen von 0,3 im
Osten, da dies dem Bestand entspricht und dadurch die gesunden Wohn- und Arbeitsverhélt-
nisse gewahrt bleiben. Zudem fallen die Abstandsflachen des Gebéaudes auf dem 6stlich an-
grenzenden Grundstick ohnehin zum Teil bereits auf das Vorhabengrundstick (vgl. Ab-
standsflachenplan).

Mit der Festsetzung von Baugrenzen und Gebaudehdhe sind Abweichungen von Art. 6 der
BayBO erforderlich. Die Schutzzwecke der Abstandsflachen einer hinreichenden Belichtung,
Bellftung und Besonnung sowie eines Sozialabstands werden durch den ausreichenden Ab-
stand der néchstgelegenen Bebauungen gewahrt. Die schutzwiirdigen Belange der dort ge-
legenen Anlagen werden ebenfalls bertcksichtigt.

8.4 Nebenanlagen, Garagen und Stellpléatze

Es sind Flachen fur Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze festgesetzt. Damit soll gewahr-
leistet werden, dass die im VEP beschriebenen Vorhaben zuléassig sind und auch an der ge-
planten Stelle errichtet werden.

8.5 Gestaltungsfestsetzungen

Die Regelungen zur Gestaltung und Baukdrperpositionierung sichern eine ortshildangepasste
Bebauung, auch wenn sich im Rahmen der Ausfiihrungsplanung noch geringe Anderungen
der Fassaden- und Grundrissaufteilung am Vorhaben ergeben werden.

Die Festsetzungen orientieren sich am rechtskraftigen Bebauungsplan und gleichzeitig am
Bestand innerhalb des Geltungsbereiches der Anderung. Nachdem der Durchfiihrungsvertrag
zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht 6ffentlich einsehbar ist, wurden die wesentlichen
Bestandteile fir die Gestaltung wie z. B. Dacheindeckung oder Gelandeveradnderungen in die
Festsetzungen aufgenommen.

Durch die Festsetzung, dass bei Errichtung von Photovoltaikanlagen das Baumemorandum
der Stadt Sonthofen anzuwenden ist, wird der historische Stadtkern gewahrt. Das Baumemo-
randum der Stadt Sonthofen soll als Leitfaden fur Bauwerber und Architekten dienen und
kinftige Bauherrn motivieren, die regionale Bauweise zu unterstiitzen und die zeitgeschicht-
liche Architektur zu berlicksichtigen.

,Die Stadt Sonthofen und das Landratsamt Oberallgau stellen bei der Genehmigung von So-
laranlagen hohe Anforderungen an die gestalterische Integration der Anlagen ins betroffene
Gebaude. Solaranlagen im historisch wertvollen Dorfkernbereich sind nur zulassig, wenn hin-
sichtlich des Ortsbilds, der Dachlandschaft und der historischen Bausubstanz eine gute ge-
stalterische L6sung gefunden werden kann.“ (Baumemorandum, S. 46)

8.6 sonstige Festsetzungen

Belange der Grunordnung sind unter 6.3 erlautert. Zudem sind Flachd&cher von Tiefgaragen-
einhausungen extensiv zu begriinen. Belange des Immissionsschutzes werden durch Rege-
lungen fir die Tiefgaragenzufahrt vorsorglich bedacht. Grundsatzlich ist der mit dem Vorha-
ben verursachte Verkehr im Mischgebiet hinzunehmen.
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9. 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 fir 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 bericksichtigen (8 1 Abs. 5 BauGB; 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f
BauGB).

Im Falle eines Neubaus sind die Eigentimer gem. § 3 EEWarmeG seit 2009 verpflichtet,
anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Warmepumpen,
Solaranlagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch MaRnahmen, 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 (1150-1164 kW/m?2). Daraus ergibt sich eine mittlere Eig-
nung fir die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffes kann die Nutzung von Solarenergie durch die Instal-
lation von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut wer-
den. Durch die Orientierung der Gebaudeflachen nach Sitden kann der Warmeeintrag durch
solare Einstrahlung tber die Gebaudefassade bestmdglich ausgeschopft werden.

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und
Strom, kdnnen Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.
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