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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverord-
nung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzge-
setz

Bayerisches Natur-
schutzgesefz

Bundes-Immissions-
schutzgesefz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.I S.2414), zuletzt gedndert durch Verordnung vom
31.08.2015 (BGBI.1S.1474)

(BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI.1 S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013
(BGBI.1S.1548)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S.1509); die
im nachfolgenden Text zitierfen Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanzV

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.07.2015
(GVBI. S.290)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12.05.2015 (GVBI.
5.82)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S.2542), zu-
letzt gedndert durch Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. 1 S. 1474)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 24.04.2015 (GVBI. S.73)

(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. 1 S.1274), zuletzt gedndert durch Verordnung vom
31.08.2015 (BGBI. 1S.1474)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (mit Angabe der
Rechtsgrundlage auf Grund von § 9 BauGB und der
BauNV0) sowie andere Bestimmungen zur Zuldssig-
keit der Vorhaben (auf Grund von § 12 Abs. 3 Satz 2

BauGB ohne Angabe der Rechtsgrundlage)

21

Hotel

"Fir die Bebauung vorgesehene Flichen und deren Art der baulichen
Nutzung" (siehe Planzeichnung); der gekennzeichnete Bereich dient
grundsdtzlich der Unterbringung eines Hotelbetriebes.

Lulissig sind:

— FEin Betrieh des Beherbergungsbetriebes (Hotel) zur Unterbrin-
gung eines stindig wechselnden Personenkreises mit maximal
202 Betten.

— Raume fir Verwaltung, die dem im Gebiet zuldssigen Hotelbe-
trieb zugeordnet sind (z.B. Biiros, Sozialrdume etc.)

— Raume fir Schank- und Speisewirtschaften, die dem im Gebiet
2uldssigen Hotelbetrieb zugeordnet sind.

— Rdume zur Bewirtung von Gdsten, die dem im Gebiet zuldssigen
Hotelbetrieb zugeordnet sind (z.B. Bistro, Café, Frihstiicksraum)

— Rédume fiir Veranstaltungen (z.B. Tagungs- und Seminarrdume,
Bibliotheken efc.)

— Raume fir gesundheitliche und sportliche Zwecke (Wellness)
(z.B. Sauna, AuBensauna, Solarium, Schwimmbad, Fitnessraum)

— Verkaufsrdume fiir Artikel des taglichen Bedarfes der Géiste (fou-
ristische Kleinwaren, wie z.B. Bicher, Zeitschriften, Sport- und
Freizeitartikel, Drogerieartikel, Andenken etc.) in deutlich unter-
geordneter Form

— Raume fir dem Tourismus dienende Einrichtungen (z.B. Fahrrad-
verleih, tourismusnahe Dienstleistungen) in deutlich untergeord-
neter Form und ohne Einzelhandelseinrichtungen

— Sonstige, dem im Gebiet zuldssigen Hotelbetrieb dienende Ne-
benanlagen und AuBenanlagen (z.B. Griin- und Parkfldchen,
Wasserflichen, Terrassen, Feuerwehrzufahrten, Zufahrten und
Stellpldtze efc.)

Seite 4

Stadt Marktoberdorf - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 64 "Hotel sidlich der Schongauer StraBe"

Textteil mit 76 Seiten, Fassung vom 12.01.2016



22

23

24

25

GR....m?

Uberschreitung der
Grundfldche

H...md. NN

[

— Insgesamt 15 Wohnungen fir Mitarbeiter-, Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem im Gebiet zuldssigen Hotelbetrieb zugeordnet und ihm
gegeniber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind.
Wohnungen fir Nicht-Bedienstete sind unzuldssig.

Fine Nutzung der im Gebiet zuldssigen Hotelinfrastruktur (z.B.
Schank- und Speisewirtschatften, Tagungsrdume oder Wellnessein-
richtungen etc.) durch Hotelgdste und externe Gaste ist zulssig.

Den fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen sind die Immissions-
werte des Dorfgebietes (MD) zugeordnet.

Luldssige Grundfldche als Hochstmall

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr. 1 und § 19 Abs. 2 BauNVO0;
Nr.2.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die zuldssige Grundflache darf durch nicht vollfldchig versiegelte
— Stellpldtze und

— ZIufahrten zu Stellplétzen und Garagen

bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,70 Gberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNV0)

Hohe (Gesamthdhe) des Hauptgebdudes iber NN als Hchst-
maB; die Hohe samtlicher Bauteile des Hauptgebdudes (mit Aus-
nahme von untergeordneten Bauteilen wie z.B. Antennen, Schorn-
steinen, Aufzugsaufbauten, etc.) darf an keiner Stelle den festgesetz-
ten Wert Gberschreiten.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Baugrenze; unterirdische Uberschreitungen bis max. 3,00m kon-
nen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie weder die Geldn-
desituation noch Nachbarbelange begintrdchtigen.
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2.6

27

28

29

2.10

211

Nebenanlagen und
sonstige bauliche Anla-
gen auBerhalb der
iiberbaubaren Grund-
stiicksfldche

PR B

200

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

Umgrenzung von Flichen fiir Stellpldtze

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; § 12 BauNVO; Nr. 15.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Auf den fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen sind die gemdb
814 BauNVO0 zuldssigen Nebenanlagen sowie Zufahrten und Feuer-
wehrumfahrungen auch auBerhalb der dberbaubaren Grundstiicks-
flcichen bzw. der Fldchen fir Stellpltze zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNV0)

Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr; innerhalb der Fldche
muss eine uneingeschrinkte Sicht Gber 0,80 m Gber Fahrbahn-Ober-
kante gewdhrleistet sein.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkel-Lingen in Metern (ab
Einmindungsachse bzw. Fahrbahnrand, BemaBung beispielhaft aus
der Planzeichnung).

(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; siehe Planzeichnung)

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

Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgrin und
Randfldchen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster etc.);

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

StraBenbegrenzungslinie; duBere Umgrenzung aller Verkehrsfld-
chen

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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213 Unterirdische Bauweise
von Niederspannungs-
leitungen

2.14  Versickerung von Nie-
derschlagswasser auf
den fir die Bebauung
vorgesehenen Fldchen

2.15  Artenschutzrechtliche
ErsatzmaBnahmen

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

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer Bau-
weise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Auf den fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen ist Niederschlags-
wasser, das tber die Dachflichen oder befestigten Fldchen anfillt,
soweit dies auf Grund der Bodenbeschaffenheit maglich ist, auf dem
Grundstiick iber die belebte Bodenzone (z.B. Mulden- oder Flichen-
versickerung) in den Untergrund zu versickem.

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberfldchen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzulissig, sofern diese Oberflchen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) daverhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

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

Als Ersatz fiir die wegfallenden Brutmdglichkeiten an Gebduden und
Gehdlzen sind in engem rdumlichem Zusammenhang insgesamt 15
kiinstliche Nisthilfen anzubringen. Folgende Nisthilfentypen sind zu
verwenden: 9 Halbhdhlennistkdsten (z.B. Fa. Schwegler, Halbhdhle
Typ 2H/2HW bzw. Typ 2MR), hiervon 3 Halbhéhlen an Althdumen
und 6 an Gebduden jeweils in rdumlicher Niihe des Eingriffsberei-
ches; des Weiteren 6 Meisen-Nistkdsten an Altbdumen bzw. an Ge-
bauden in rdumlicher Nahe des Eingriffsbereiches (z.B. Fa. Schweg-
ler: 4 Nisthohlen des Typs 2M/FG mit 26 mm Lochdurchmesser, 2
Nisthdhlen des Typs 2M/FG mit 32 mm Lochdurchmesser). Als Ersatz
fir Fledermausquartiere an Gebéuden sind 6 Ersatzquartiere im
rdumlichen Zusammenhang zu installieren (z.B. Schwegler Fassa-
denquertier 1FQ, Fledermaus-Fassadenreiher 2FR, Fledermausflach-
kasten TFF).

Das Anbringen der Nisthilfen und Ersatzquartiere muss in zeitlichem
Zusammenhang mit dem Abbruch der Gebdude und der Fillung der
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CEF-MaBnahme -

Hohlenbdume, spitestens Anfang Marz, erfolgen. Auf einen fachge-
rechten Standort ist zu achten. Die Nisthilfen sind jahrlich im Herbst
fachgerecht zu reinigen.

(89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft; vorge-
zogene AusgleichsmaBnahme (CEF-MaBnahme);

Lur Aufrechterhaltung der dkologischen Funktion der Fortpflanzungs-
und Ruhestdtten der Zauneidechse sind die nachfolgend aufgefihr-
fen Malinahmen umzusetzen und vor der Baufeldrumung abzu-
schlieBen, so dass die im Rahmen der Vergramung abwandernden
Tiere geeignete Habitathedingungen vorfinden. Die Ersatzhabitate
mijssen unmittelbar vor Umsetzung der Vergramung mit Streu und
Futfertieren versehen werden, um fir eine ausreichende Nahrungs-
grundlage zu sorgen; sie mijssen mindestens zehn der folgenden Le-
bensraumtypen umfassen:

— Anlage von Block- und Bollensteinschiittungen oder Trocken-
steinmauern sowie Totholzhaufen als Versteck- und Sonnmadg-
lichkeiten. Fir die Block- oder Bollensteinschiittungen sind faust-
groBe, raue Steine in sonnenexponierter Lage aufzuschiitten. Fiir
die Totholzhaufen sind unterschiedlich dicke Aste (Durchmesser
von ca. 20 cm bis 50 cm) in sonnenexponierter Lage aufzuschich-
fen. Beide Ersatzhabitate haben jeweils einen Durchmesser von
ca. 3,5m aufzuweisen.

— Anlage von ca.5-10m? grofien Sandlinsen aus grabfihigem
Flusssand als zusiitzliche Eiablagepldtze. Um ein Ausschwemmen
durch Regen zu vermeiden, sind die Sandlinsen ca. 40 cm in den
Boden einzutiefen und randlich mit einzelnen groBen Blockstei-
nen oder Gleisschotter zu bedecken. Die Hahe der Linsen sollte
ca. 50 cm Gber der Bodenoberfliche liegen.

— Anlage von ca. 2,0-2,5m groBen, frostfreien Winterquartieren
durch Aushub ca. 1,2 m tiefer Bereiche, die im Wechsel mit Stein-
Platten und eingestreutem Kies so auszulegen sind, dass sich
Hohlrdume bilden. Die Aufschiittungen sind mit Vlies zu bede-
cken, anschlieBend mit Erdreich anzufillen und liickig mit Stréiu-
chern zu bepflanzen. Der Eingangshereich des Winterquartiers ist
randlich mit groBen Blocksteinen zu bedecken.
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Lwischen den AusgleichsmaBnahmen ist eine magere Einsaat vorzu-
nehmen. Diese Bereiche sind zweischiirig zu mdhen (erster Schnitt
nicht vor dem 15.06., zweiter Schnitt ab Mitte August).

Die AusgleichsmaBnahmen selbst sind mit Ausnahme der Winter-
quartiere dauerhaft von Gehdlzen freizuhalten. Gehdlze sollten nur
auf der sonnenabgewandten Seite verbleiben.

Eingriffe in den Boden sind im Bereich der CEF-MaBnahmen zu un-
ferlassen, sofern sie nicht der Umsetzung der MaBnahmen dienen.
Angrenzende Erdarbeiten dirfen die Ersatzhabitate weder fangieren
noch gefdhrden.

(89 Abs.1 Nr.20 BauGB in Verbindung mit §44 Abs.5 Satz2
BNatSchG; Nr. 13.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

2.17 Privae Grinfliche Private Griinfldche zur landschaftlichen Einbindung
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.18 Wasserfliiche (Laschwasserteich) Uberbriickungen sind zuliissig.
(89 Abs. 1 Nr. 16 BauGB; Nr.10.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.19  Bodenbeldge aufden  Auf den fiir die Bebauung vorgesehenen Flichen sind fir Stellpldtze
fiir die Bebauung vor-  geschlossene Asphalt- und Betonbeldge ohne Fugen nicht zuldssig.
gesehenen Fldchen (20 pps 1 Nr. 20 BauG)
220 I G%R/FRM T Geh- und Fahrrecht zu Gunsten des Eigentiimers der FI.-Nr. 1370
A (89 Abs. 1 Ni. 21 BauGB; Nr. 15.5. PlanV; siehe Planzeichnung)
2.21 Umgrenzung der Fldchen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes, Immissionsschutz-Festsetzung 1
mit folgendem Inhalt:
— Die AuBenbauteile der Aufenthaltsrdume sind gemdB den Anfor-
derungen der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - auszufiih-
Seite 9 Stadt Marktoberdorf - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 64 "Hotel sidlich der Schongauer StraBe"
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460 ()| o00

ren. An den Fassaden liegt maximal die Anforderung von Lirm-
pegelbereich IV (maBgeblicher AuBenldrmpegel von 66 dB(A) bis
70dB(A)) vor. Daraus ergibt sich fir die AuBenbauteile der Auf-
enthaltsraume ein erforderliches GesamtschalldimmmaB R'y e
von mindestens 40 dB(A).

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes, Immissionsschutz-Festsetzung 2
mit folgendem Inhalt:

— Die zur Liftung von Aufenthaltsraumen (z.B. Birordume, Hotel-
zimmer) bendtigten Fensterdffnungen sind vollstindig auf die
straBenabgewandte Gebdudeseite (nach Siden) zu orientieren.

— Ausnahmen von der Orientierungspflicht der zur Liftung der Auf-
enthaltsriume bendtigten Fensterdffnungen konnen zugelassen
werden, wenn eine Unterbringung von Fensterdffnungen entspre-
chend der Orientierungspflicht unter der Voraussetzung von funk-
fional befriedigenden Raumzuschnitten unméglich ist und wenn
die betreffenden Riume ersatzweise mit ausreichend dimensio-
nierten schallgedampften Liftungsanlagen (z.B. integrierte Fens-
terrahmen-Liftung, Einzel-Lifter etc.) mit einer Mindest-Luft-
wechselrate von 0,5/h ausgestattet werden.

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Aktive Larmschutz-MaBnahme; in den gekennzeichneten Berei-
chen ist eine aktive Larmschutz-MaBnahme komplett in der einge-
zeichnefen Linge mit einer Mindesthohe von 771,50 mii. NN im
Westen und 773,50 m . NN im Osten zu enichten (linearer Verlauf).
Die aktive Ldrmschutz-MaBinahme ist in geschlossener und fugen-
dichter Ausfihrung zu errichten und hat ein Flichengewicht von
> 40 kg/m? aufzuweisen.

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB; siehe Planzeichnung)
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2.24 @

2.25 @

226  Pflanzungen im
Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

Lu pflanzender Baum 1. Wuchsklasse als Baum iiber 15m Hahe,
variabler Standort; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste
"Gehdlze fiir AuBenanlagen" zu verwenden.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Zu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15m Hahe,
variabler Standort; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste
"Gehdlze fir AuBenanlagen” zu verwenden.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Pflanzungen:

— |m Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
sind mind. 11 Laubbdume 1. Wuchsklasse sowie mind. 40 Laub-
bdume 2. Wuchsklasse mit einem Mindeststammumfang von je-
weils 20-25 cm zu pflanzen. Hierfir sind ausschlieBlich standort-
gerechte, heimische Laubbdume (Hochstimme) aus der u.g.
Pflanzliste zu verwenden.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an offentliche Fldchen angrenzen, sind Hecken aus Nadelgehdl-
zen unzuldssig.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung
zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverord-
nung vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S.2551, zuletzt gedndert
durch Artikel3 §5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI.|
5.2930) genannten. Ausnahmsweise sind solche Obstbaum-Sor-
fen zuldssig, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertrdger fir
die 0.g. Erkrankungen sind.

Seite 11 Stadt Marktoberdorf - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 64 "Hotel sidlich der Schongauer StraBe"
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Gehdlze fiir AuBenanlagen (in Arten und Sorten)

Biume 1. Wuchsklasse

Berg-Ahom Acer pseudoplatanus
Sand-Birke Betula pendula
itter-Pappel Populus tremula
Stiel-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme (ausschlieBlich Schalen- u.
Steinobst sowie nicht oder nur in geringem
MaBe Feuerbrand gefihrdetes Kernobst)

Feld-Ahomn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium
Sal-Weide Salix caprea
Strducher

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Gewdhnlicher Hasel Corylus avellana
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Gewdhnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Alpen-Heckenkirsche Lonicera alpigena
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Hunds-Rose Rosa canina
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball Viburnum lantana

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

227  Freiflachengestaltungs-  Fir die Gestaltung der AuBenanlagen, Flichenversiegelungen, Be-
plan pflanzungen, MaBnahmen fir den Artenschutz und vorhandene wie
geplante Geldndehdhen istim Baugenehmigungsverfahren ein Frei-

fldchengestaltungsplan vorzulegen.

228  Beleuchtung Fiir die Gestaltung der Beleuchtung ist im Baugenehmigungsverfah-
ren ein Konzept vorzulegen, welches die "Hinweise zur Messung, Be-
urteilung und Minderung von Lichtimmissionen" der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz vom 13.09.2012 einhilt.
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2.29 Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichem MaB der
!\‘\'*I Nutzung
(89 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanzV;

siehe Planzeichnung)

2.30 DF - ﬂD Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
oo Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Vorhaben- und Er-

schlieBungsplanes.
(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)

2.31 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans Nr. 64 "Hotel sidlich der Schongauer Strafe"

(89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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3 Luordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an anderer

Stelle gemdB §9 Abs. 1a Satz2 BauGB (externe Aus-
gleichsfldchen/-maBnahmen)

3.1 Lage der Ausgleichsfld-  Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine
che/-maBnahme Ausgleichsfliche/-maBnahme auBerhalb des Geltungsbereiches die-
ser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfldche/-maBnahme befin-
det sich auf der FI.-Nr. 1346 (Teilfliche) der Gemarkung Rieder (§9
Abs. 1a Satz2 BauGB; siehe nachfolgende Planskizze).

Planskizze
E::j Lage der Ausgleichsfliche/-maBnahme

MaBnahmen:
Wiederverndssung der Fldche durch Riickbau der Drainagen

extensive Bewirtschaftung bei ein- bis zweimaliger Mahd und Verzicht
auf die Ausbringung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln; alternativ
extensive Beweidung
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdB
§9 Abs. 4 BauGB mit Zeichenerkldrung

4.1

4.2

43

44

45

Inkraftsetzung der Ab-
standsfldchen

Dachformen

SD/FD

Widerkehre und Zwerch-
giebel

Es gelten die Abstandsfldchenvorschriften der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO).

(Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO)

Alle alternativ zuldssigen Dachformen gelten nur fir Ddcher von
Hauptgebduden. Fir deutlich untergeordnete Bauteile dieser Dd-
cher sind andere Dachformen zuldssig.

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachform alternativ Satteldach oder Flachdach

Als Flachddcher gelten Déicher bis zu einer Dachneigung von max.
3°.
(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO, siehe Planzeichnung)

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HochstmaB; gilt fir das Dach des
Houptgebdudes, fiir geneigte Décher fir Garagen und fir Wider-
kehre und Zwerchgiebel ab 6,00 m Breite (AuBenkante AuBien-
wand).

Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind parallel zur Dach-
fldche, auf der sie befestigt werden, auszufiihren. Dies gilt nicht fir
Flachddcher.

Die Dach-Ebenen der jeweiligen Baukdrper von Hauptgebduden
sind in der gleichen Dachneigung auszufihren.

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

Widerkehre (gegeniiber der AuBenwand vorspringende Bauteile mit
Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung) und Zwerchgiebel (Bau-
feile mit Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die
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Traufe unterbrechen) sind unter folgenden Voraussetzungen zulds-
sig:

— max. Breite (AuBenkante AuBenwand): 7,00 m

— Mindestabstand (AuBenkanten) untereinander: 1,25 m

— Mindestabstand (AuBenkanten) zur Gebiudekante im 1. Dach-
geschoB der jeweiligen Giebelseite: 0,75 m (frei stehende Bau-
feile wie Sttzen efc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstinde
bleiben unberiicksichtigt)

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum nichstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,25 m

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

4.6 Dachaufbauten Dachaufbauten (Dachgaupen) sind nicht zuldssig.
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayB0)

47 Materialien Als Dachdeckung von
— Hauptgebduden
— Garagen sowie

— sonstigen Nebengebduden mit mehr als 200 m? Brutto-Raum-
inhalt

sind alle Materialien mit Ausnahme von blanken Metall-Ober-
fldchen (Blechddcher ohne Beschichtungen) zuldssig. Fir unter-
geordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Elemente
etc.) sind dariiber hinaus andere Materialien zuldssig.

Fiir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind dariiber hinaus Materialien zuldssig, die fir diese Anlagen
(Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) dblich bzw. erforderlich
sind. Fir unfergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdich-
tungs-Elemente etc.) sind dariiber hinaus andere Materialien zu-
ldssig.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayB0)
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48

49

Farben

Anzahl der Stellpldtze

auf den fiir die Bebau-
ung vorgesehenen Fld-

chen

Als Farbe fiir Ddcher sind nur rote bis rotbraune sowie befongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fir begrinte Dd-
cher. Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie die-
nen, sind die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Son-
nenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich sind.
Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente efc.) sind dariiber hinaus andere Farben zuldssig.

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

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplétze betrdgt 144.
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

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

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

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

Folgende Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sind erfor-
derlich um Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu ver-
meiden:

Die zum Abriss vorgesehenen Gebdude dirfen nur in der Zeit zwi-
schen 1. November und 28. Februar abgebrochen werden. Sollten
beim Abriss der Gebdude oder im Rahmen von Gebdude-sanierun-
gen Fledermduse gefunden werden, so ist eine entsprechende Fach-
kraft (z.B. der drtliche Fledermaushetreuer) zu informieren (zu er-
fragen bei der Unteren Naturschutzbehdrde im Landratsamt Ostall-
gdu) und das Tier einer fachgerechten Versorgung zuzufiihren.

Die Beseitigung der Gehdlze muss zwischen 01.0Okfober und
28. Februar auBerhalb der Brutzeit von Vogeln erfolgen (§ 39 Abs. 5
BNatSchG).

Um eine Totung von Individuen der Zauneidechse zu vermeiden,
missen Tiere, die das Eingriffsgebiet als Lebensraum nutzen, zur
eigenstdndigen Abwanderung bewegt (vergrmt) werden. Hierbei
ist entscheidend, dass dann bereits die Ersatzlebensrdume (s. Fest-
setzung CEF-MaBnahme) zur Verfiigung stehen. Die Vergramung
darf nur bei geeigneten Temperaturen (> 19°C) im Rahmen der

5

51

5.2

53 13 b b

34 \\\;;\l m

55 Arten- und Biotopschuiz
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56  Geholzpflanzungen

57  Freifldchengestaltungs-
plan

58  Versickerungsanlagen fir
Niederschlagswasser und
Bodenschutz

Baufeldrdumung rechtzeitig im Friihjahr zu erfolgen, damit eine Ei-
ablage der Tiere auf dem geplanten Baufeld (witterungsabhingig
i.d.R. ab Anfang Mai) vermieden werden kann. Eingriffe in den
Boden vor Ende der Winterruhe der Zauneidechsen (witterungsab-
hangig, ab Temperaturen von 18°C) missen vermieden werden.
Weitere etwaig vorhandene Versteckmdglichkeiten (Steine, Totholz)
sind aus dem Eingriffsgebiet zu entfernen. Die Vergramung hat im
Rahmen einer dkologischen Baubegleitung durch ein Fachbiro zu
erfolgen. Fir die Vergramung ist eine Genehmigung der Oberen Na-
turschutzbehdrde erforderlich.

Zaune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschliipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Bei der Auswahl des Pflanzgutes fiir die Gehélzpflanzungen ist das
Forstvermehrungsgesetz zu beachten.

Fir die Ausarbeitung des Freifldchengestaltungsplanes sollte ein
fachlich qualifiziertes Biro (z.B. Landschaftsarchitekturbiiro, Land-
schaftsplanungsbiiro) beauftragt werden.

Die Giblichen Vorgaben zur Bemessung, Planung und (konstruktiver)
Ausfihrung von Sickeranlagen sind v.a. dem Arbeitsblatt DWA-
A138 (4/2005) zu entnehmen.

Bemessung und konstruktive Ausfishrung der Versickerungsanlagen
fir Niederschlagswasser sind regelmdBig im bauaufsichtlichen Ver-
fahren nachzuweisen (Darstellung im Baugesuch). Dabei sollten
u.0. folgende MaBgaben Beachtung finden:

— MindestgroBe 15 % der anzuschlieBenden versiegelten Fliche
— Tiefe mind. 0,30 m, max.0,50m

— Uberlostungshiufigeit max.0,2 (d.h. im Durchschnitt max.
1 malin 5Jahren)

— Ausbildung als Einzelmulde oder vernetzte Mulden

— Lage und Gebdudeabstand nach den Vorgaben des ATV-DVWK-
A138, 7iff. 3.2.2
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59  Bau-Beschrinkungszone

— Tufluss zur Versickerungsanlage fir Niederschlagswasser mdg-
lichst oberflichig iber bewachsenen Oberboden, Rinnen aus ver-
fugten Pflastersteinen, 0.d.

— Bei unzureichend versickerungsfihigem Untergrund sind so ge-
nannte  Mulden-Rigolen-Elemente nach  ATV-DVWK-A 138,
[iff. 3.3.3 sinnvoll.

— Der Einbau einer Zisterne entbindet nicht vom Bau einer Versi-
ckerungsanlage fiir Niederschlagswasser.

Wahrend der Bauzeit sollten die fir die Versickerung vorgesehenen
Flichen wie folgt vor Verdichtung geschiitzt werden:

— keine Lagerung von Baumaterialien und Bodenaushub
— kein Befahren
— keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art

Lur fachgerechten Planung und Bauiberwachung der Versickerungs-
anlagen fir Niederschlagswasser ist das Hinzuziehen eines Fach-
Ingenieurs sinnvoll.

Lur Vermeidung einer Verunreinigung des Niederschlogswassers
sollte auf Tiitigkeiten wie z.B. Autowdische, andere Reinigungsarbei-
ten, Be- und Entladungsarbeiten gefdhrlicher Stoffe efc. verzichtet
werden.

Auch fir die nicht groBflichigen baukonstruktiven Elemente sollte
auf die Verwendung von Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fir Rinnen und Fall-
rohre stehen Chrom-Nickel-Stihle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfiigung.

Die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Boden-
material") und DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftshau
— Bodenarbeiten") sind bei der Bauausfihrung einzuhalten.

Im Bereich zwischen 20 m und 40 m Entfernung zur B 472 besteht
eine Bau-Beschrinkungszone gemdB § 9 Abs. 2 FStG. Die Einhal-
tung der Bau-Beschrinkungszone sowie der hierfiir geltenden Auf-
lagen (z.B. Ausschluss auffélliger Farbgestaltungen, Ausschluss von
Rauch-, Staub- oder Dampf-Emissionen, die den Verkehr auf der
B472 besintrdchtigen konnten, Ausschluss von blendenden bzw.
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510

Luft verunreinigende Im-
missionen

5.1  Brandschutz

512

Ergdnzende Hinweise

ablenkenden AuBenbeleuchtungen und Werbeanlagen, Einleitungs-
verbot von Wasser und Abwasser) wird im Rahmen des jeweiligen
bauaufsichtlichen Verfahrens geprilft.

Die zu errichtenden Gebdude befinden sich topografisch bedingt auf
unterschiedlichen Hohenlagen. Insbesondere beim Einsatz von Fest-
brennstoffen ist daher mit vermehrten Immissionen von Stauben
und geruchsintensiven organischen Verbindungen zu rechnen. Dies
kann auch bei ordnungsgemaBem Betrieb der Feuerungs-Stitten zu
Geruchsheldstigungen fihren. Es wird empfohlen, emissionsarme
Brennstoffe (z.B. Heizdl EL, Gas) zu verwenden.

Die Einhaltung der Feuerungsanlagenverordnung (FeuVO) ist spezi-
ell in dem Uberplanten Gebiet auf Grund der Topografie und der
rdumlichen Beziige der Gebdude unabdingbar.

Nach Auffassung des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesent-
wicklung und Umweltfragen liegt ein gelegentlicher Betrieb von Ein-
zelofen dann vor, wenn die Benutzung nicht haufiger als 4-5mal
pro Monat erfolgt.

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

Fiir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk der
DVGW Arbeitsblatt W 405,

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

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

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der niheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufiihren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).
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GemdB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdlern (z.B. auffdllige Bodenverfr-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstiinde, Steingerdte, Scher-
ben, Knochen etc.) unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
(Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege
mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und
der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbei-
ten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhilt-
nisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstinde und der
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige un-
verdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
hdrde die Gegenstinde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet. Zu verstdndigen ist das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die zustdndige Un-
tere Denkmalschutzbehdrde.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrinke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der of-
fentlichen/privaten Fldche zu installieren. Die Stadt Marktoberdort
behilt sich die Auswahl der hierfiir geeigneten Standorte sowie evtl.
erforderliche Vereinbarungen vor.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine Gewdssermutzung
dar, die grundsitzlich einer rechtlichen Erlaubnis durch das zustin-
dige Landratsamt bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaubnisfreie
Versickerung durchgefihrt werden kann (Niederschlagswasserfrei-
stellungsverordnung (NWFreiV) sollte von der Bauherrschaft bei
dem zustindigen Landratsamt in Erfahrung gebracht werden.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fléchen
ist mif der Einwirkung von voriihergehenden beldstigenden Geruchs-
Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflanzen-
schutzmitteln efc.) sowie Lirm-Immissionen (z.B. Traktorengerdiu-
sche, Kuhglocken etc.) zu rechnen. Die von der Landwirtschaft aus-
gehenden Geruchs- und Larmimmissionen sind ortsiiblich, trotz ei-
ner ordnungsgemdBen Landwirtschaft unvermeidlich und missen
deshalb nach § 906 BGB hingenommen werden.
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513  Plangenavigkeit

Unterkellerungen an Gebduden sollten in Gewdsserndhe als wasser-
dichte und auftriebsichere Wannen ausgefihrt werden. Versicke-
rungsmulden sollten im Abstand von mind. 6,00 m zu unterkellerfen
Gebduden angelegt werden.

Die Erichtung von Regenwasser-Auffangbecken (Zisternen) sowie
eines Komposts wird empfohlen.

Die Einmindung zur Schongauer StraBe (B 472) sollte auf eine Tiefe
von 10,00m ab Fahrbahnrand mit einer Langsneigung von der
Schongaver StraBe weg fallend ausgefihrt werden. Die Neigung
sollte mind. 0,5% und max. 2,0% betragen.

In privaten Grundstiicken darf nur unverschmutztes Niederschlags-
wasser versickert werden.

Beziiglich der Schwimmbdder und Pools ist Anhang 31 zur Abwasser-
verordnung zu beachten.

Lur Vermeidung des Zuparkens landwirtschaftlicher Wege und Fldchen
haben Vorhabentriger und Betreiber geeignete MaBnahmen (Beschil-
derung, Hinweise der Beschiftigten an die Hotelgdste efc.) vorzuschla-
gen und bei Bedarf umzusetzen. Zur Vermeidung von Verunreinigungen
landwirtschaftlicher Nutzfldchen sollen Vorhabentrdger und Betreiber
s0g. "Dog-Stations" sowie Abfallbehdlter aufstellen.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellf ist (hohe Genavigkeit), knnen sich im Rahmen der Ausfih-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen, un-
terschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Stadt Marktober-
dorf noch die Planungshiros ibernehmen hierfir die Gewihr,
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6 Safzung

Auf Grund von § 10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.09.2004 (BGBI.| S.2414), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. |
S.1474), Art.23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt geiindert durch Gesetz vom 12.05.2015 (GVBI.S.82), Art. 6 und
Art.81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI.S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.07.2015 (GVBI. S.296), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.1 S.132), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. I S.1548) sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom
18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. I S.1509), hat der
Stadtrat der Stadt Marktoberdorf den vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.64 "Hotel sidlich der
Schongauer StraBe" in dffentlicher Sitzung am 18.01.2016 beschlossen.

81  Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungshereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.64 "Hotel siidlich der
Schongauer StraBe" ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil vom 12.01.2016. (Innerhalb des Geltungshe-
reiches befinden sich folgende Grundstiicke: 1366, 1378/5 (Teilflache) und 1369/2 (Teilfldche).

§2  Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an anderer
Stelle

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine Ausgleichsfldche/-maBnahme auBerhalb
des Geltungshereiches dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfliche/-maBnahme befindet sich auf der
FI.-Nr. 1346 (Teilfliiche) der Gemarkung Rieder.

§3 Bestandteile der Satzung

Der vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 64 "Hotel siidlich der Schongauer StraBe" bestehen aus der
Planzeichnung und dem Textteil vom 12.01.2016 sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fassung
vom 12.01.2016 in dessen wesentlichen Grundziigen, sprich den Grund- und Umrissen, den Gebdudehdhen
sowie den befestigten AuBenanlagen (v.a. Stellpldtze, Zufahrten, Werbeanlagen) und den Grundziigen der
grinordnerischen MaBnahmen.

Die bestehende Differenz der festgesetzten Hohen und der Hohen aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
dient als Puffer fiir etwaige Messungenauigkeiten bzw. nicht zu vermeidende Abweichungen im Rahmen der
Bauausfiihrung. Die im Vorhaben und ErschlieBungsplan dargestellten Hohen dirfen bis zu den im Bebau-
ungsplan festgesetzten Hohen berschritten werden, soweit dies aus bautechnischen Griinden erforderlich ist.
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Begriindung — Stidtebaulicher Teil

/.1
7.1
7111

7.1.2
7121

1122

7123

12
121
1211

1212

1213

122
12.2.1

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Eine Zusammenfassung befindet sich in dem Kapitel "Begrindung — Umwelthericht" unter dem
Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu berplanende Bereich befindet sich im Sudosten der Stadt Marktoberdorf, siidlich der
"Schongauer StraBe" (BundesstraBe 472).

Der Geltungshereich erstreckt sich iber die Fluren mit dem Namen "In der Ob" und "Waltisried"
und beinhaltet die Flachen einer ehemaligen Giirtnerei, einem dffentlichen Parkplatz und die not-
wendigen StraBenverkehrsflchen in einer GraBenordnung von 2,35 ha.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke: 1366, 1378/5 (Teilfldche)
und 1369/2 (Teilflache).

Stddtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

Die landschaftlichen Beziige werden von den "Lech Vorbergen" geprigt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich bauliche Anlagen einer ehemaligen Gartnerei
mit Wirtschaftsgebduden, Gewdchshduser, Parkplatzflichen sowie Anbaufldchen der Gartnerei. Die
bestehenden Gebdude der Gdrtnerei miissen fiir die Umnutzung in einen Hotelstandort riickgebaut
werden. Dariiber hinaus sind ortshildprdgende naturrdumliche Einzelelemente mit einer Gehdlz-
gruppe im Siidosten des Planungsgebietes vorhanden.

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches ist geneigt und fllt von Siidosten in Richtung
Nordwesten um rund 8,00 m. Der hachste Punkt des bestehenden Geldndes im Plangebiet liegt auf
einer Hohe von 774,00 m ¢ NN.

Erfordernis der Planung

Seit Jahrzehnten fordern ortsansdssige und regionale Unternehmen mit zunehmender Vehemenz
die Schaffung ausreichender und qualitativ angemessener Ubernachtungskapazititen in Markto-
berdorf. Momentan finden sie fir Ihre Geschiftspartner und Géiste standortnah ganzjahrig nur ge-
ringfigige Kapazitdten vor und bringen diese stattdessen in Hotels im Umkreis von 30-50 km
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unter. Dazu gehort vor allem die Firma AGCO Fendt, der weltweit technologische Markifihrer im
Traktorenbau. Der Konzern am Standort Marktoberdorf hat in den vergangenen Jahren weitgehende
Ausbaupldne mit der Emeuerung und Erweiterung der Produktionsanlagen, des Forschungs- und
Entwicklungszentrums und der Errichtung eines des neven Kundenzentrums “Fendt Forum" umge-
sefzt. Dies hatte zur Folge, dass der Bedarf an gewerblich bedingten Ubemachtungen stark ange-
stiegen ist. Die beschriebenen Ubernachtungsmaglichkeiten sind angesichts des infernationalen
Standortwettbewerbes ein unhaltbarer Zustand. Dazu kommt, dass die Firma Nestle im ndrdlich
gelegenen Biessenhofen ebenfalls massiv in die Werkserweiterung investierte.

Des Weiteren wurde dem Tourismus in Marktoberdorf wurde Gber viele Jahre nur eine geringere
Bedeutung zugesprochen. Im November 2010 entschied sich der Stadtrat fiir die Beteiligung an
drei groBen MarketingmaBnahmen der Allgdu GmbH und stirkte somit auch die Tourismusarbeit
in Marktoberdorf. Die Vertreter der Stadt sowie das stddtische Touristikbiiro sahen hier auch fir
Marktoberdorf die Maglichkeit sich innerhalb des Allgauer Tourismusmarkfes neu zu positionieren
und entschieden sich an der Entwicklung der Wandertrilogie Allgdu, der Radrunde Allgdu sowie
den Stadtgeschichten Allgdu mit- und einzuwirken. Auch aus diesem Grund hat seitdem eine posi-
five Entwicklung eingesetzt. Im Vergleichszeitraum 31.12.2008 bis 31.12.2014 gewann die Stadt
Marktoberdorf 43% mehr Ankiinfte und 33% mehr Ubernachtungen. Die Nachfrage von Busreise-
gruppen und groBen Unternehmensveranstaltungen ist vor allem in den letzten zwei Jahren auf-
fallend gestiegen. Derzeit kann jedoch das groBte Hotel vor Ort (Hotel garni) maximal 87 Betten
anbiefen. Der groBte vollwertige Hotelgastgeber bietet nur noch 46 Betten an. Beispielsweise ver-
liert auf Grund der Unterbringungsproblematik fir die Teilnehmer von Veranstaltungen der "Baye-
rischen Musikakademie Marktoberdorf" die Stadt zahlreiche Ubernachtungsgdste, die auf umlie-
gende Gemeinden bzw. mehrere Hotels in der Umgebung ausweichen.

Die stete Weiterentwicklung der MarketingmaBnahmen im Bereich Tourismus, der Ausbau des qua-
litiits- und zielgruppengerechten Angebotes, der kundenorientierte Service sowie die Zusammen-
arbeit mit den umliegenden Gemeinden sind das Ziel der Stadt Marktoberdorf. Ein Hotel der geho-
benen Kategorie soll dabei nicht nur das touristische Angebot bereichern, sondern auch die drin-
gend bendtigte Bettenkapazitiit bringen.

Die Hotelinfrastruktur, wie Restaurants, Wellnesseinrichtungen als auch Veranstaltungs- und Ta-
qungsrdume soll insgesamt das Angebot in der Stadt Marktoberdorf ergdnzen und soll auch exter-
nen Gdsten offen stehen.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und die Anderung des Flichennutzungs-
planes stellt eine Konkretisierung und Umsetzung des Projektbausteins "Neuansiedlung eines Ho-
fels" des Integrierten Stddtebaulichen Entwicklungskonzepts Marktoberdorf (ISEK), verabschiedet
im Jahr 2012, dar. Die urspriinglich geplante Neuansiedlung eines Hotels im Bereich der "Saliter-
straBe" soll mit der Entwicklung dieses Standortes am dstlichen Stadtrand nicht mehr weiterverfolgt
werden.
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7.2.2.5  Der Stadt erwdchst daher ein Erfordernis bauleitplanerisch stevernd einzugreifen.

723  Ubergeordnete Planungen

7.2.3.1  Fir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern 2013 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Tech-
nologie maBgeblich:

— 1.1 In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitshedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Stirken und Potenziale der Teilrdume sind wei-
fer zu entwickeln. Alle Gberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaB-
nahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

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

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

— 2.1.5 Anlage 1 Festlegung der Stadt Marktoberdorf als Mittelzentrum

— 2.2.1und An- Festlegung der Stadt Marktoberdorf als allgemeiner lindlicher Raum.
hang 2 "Struk-
turkarte"

- 32 In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenzi-
ale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

- 3.3 Neue Siedlungsfldchen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn

— auf Grund der Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile oder tan-
gierender Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeinde-
gebiet nicht vorhanden ist,
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— ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum eines Unternehmens auf
einen unmitfelbaren Anschluss an eine Autobahnanschlussstelle oder de-
ren Zubringer oder an eine vierstreifig autobahndhnlich ausgebaute StraBe
oder auf einen Gleisanschluss angewiesen ist,

— ein groBfldchiger produzierender Betrieb mit einer MindestgrBe von 3 ha
aus Grinden der Ortshildgestaltung nicht angebunden werden kann,

— von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben er-
richtet und betrieben werden sollen, schidliche Umwelteinwirkungen, ins-
besondere durch Luftverunreinigungen oder Lirm einschlieBlich Verkehrs-
|drm, auf dem Wohnen dienende Gebiefe ausgehen wirden,

— militdrische Konversionsflichen oder Teilfldchen hiervon mit einer Bebau-
ung von einigem Gewicht eine den zivilen Nutzungsarten vergleichbare
Prigung aufweisen oder

— in einer Fremdenverkehrsgemeinde an einem durch eine Beherbergungs-
nutzung geprigten Standort ein Beherbergungsbetrieb ohne Beeintrichti-
qung des Orts- und Landschaftshilds erweitert oder errichtet werden kann.

7.2.3.2  1u Iiel 3.2 Potentiale der Innenentwicklung: Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren innerorts
Brachfldchen bzw. Freifldchen im Bereich ndrdlich und westlich des Bahnhofs, im Quartier zwischen
Rathaus und MeichelbeckstraBe, am Modeon und auf dem ehemaligen Krankenhausstandort in der
SaliterstraBe vorhanden. Die Standorte am Bahnhof und im Rathausquartier erscheinen nicht at-
traktiv genug fir einen Hotelstandort, der auch von Touristen angenommen wird. Hier wire zu-
ndchst eine weitere Sanierung des Stadtzentrums inkl. einer Verkehrsberuhigung, Voraussetzung
fir eine attraktive Standortentwicklung. Zudem fehlt hier die erforderliche FlachengroBe fir ein
Hotel der vorliegenden GroBe. Der Standort am Modeon und der Standort des ehemaligen Kran-
kenhaus der Stadt Marktoberdorf wurden im Rahmen der Standortalternativen-Priifung untersucht
und bewertet, jedoch auf Grund verschiedener Faktoren verworfen (vgl. Prifung von Standortalter-
nativen zum "Hotel siidlich der Schongauer StraBe" in der Fsg. vom 16.10.2015). Am Modeon
fehlt der notwendige landschaftliche Bezug, der fiir die Ansiedlung eines Hotels fir Freizeitreisende
unabdingbar ist. Zudem hat die Stadt sich lange Jahre intensiv aber erfolglos bemiht, einen Vor-
habentrdger fir den Standort am Modeon zu finden. Der Standort des Krankenhauses erscheint auf
Grund der Bestandsbebauung unattraktiv fir einen Vorhabentrdger, zudem fehlen die relevanten
Blickbeziige hin zur Alpenkette. Der Standort siidlich der Schongauer StraBe riickte mit dem Neu-
bau der BundesstraBe 472 neu in den Focus. Ziel ist es, entlang dieser OrtsumgebungsstraBe wich-
fige Gbergeordnete Nutzungen verkehrsgiinstig zu situieren und damit in den stddtischen Kontext
20 infegrieren. Bei der vorliegenden Planung im Bereich "siidlich der Schongauer StraBe" handelt
es sich um die Konversion einer ehemals als Gdrtnerei gewerblich genutzten Fliche. Hierdurch
kinnen bereits bestehende Infrastruktureinrichtungen, wie zum Beispiel die ErschlieBungsstrafie
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genutzt werden und es wird keine neue Siedlungsflache in Anspruch genommen. Somit erfolgt ein
aktiver Beitrag zur sinnvollen Wiedernutzung von Brachfldchen.

Lu Ziel 3.3 Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten: Das Plangebiet "siidlich der Schongauer
StraBe" stellt den geeigneten Standort innerhalb des Stadtgebietes Marktoberdorfs fiir eine Hotel-
nevansiedlung dar. Dies wird aus der durchgefiihrten Priifung von Standortalternativen zum "Hotel
siidlich der Schongauer StraBe (in der Fsg. vom 16.10.2015) ersichtlich. Das Plangebiet ist auch
rdumlich und strukturell an den Siedlungszusammenhang angebunden. Im Nordwesten grenzt der
Bebauungsplan Nr. 27 an, wodurch eine planerische Anbindung an den Siedlungszusammenhang
vorhanden ist. Lediglich die Fihrung der StraBentrassen der BundesstraBe 472 verhindert einen
direkten Anschluss an den Geltungsbereich. Die Fliche der ehemaligen Gartnerei ist dabei Endpunkt
der Grinstrukturen der ehemaligen Kiesgrube (FI.-Nr. 1387/7), die im Nordwesten an das Pla-
nungsgebiet angrenzt. Zusdtzlich sind fuBldufige Verbindungen Gber den Feldweg auf dem Grund-
stiick mit der FI.-Nr. 1365/2 ins bestehende Baugebiet "Waltisrieder StraBe" und der StraBe "Am
Rambogen" im Nordwesten vorhanden bzw. wurden im Zuge des Neubaus der B 472 ausgebaut.
Mit dem Neubau der B 472 wurde weiter eine Bushaltestelle der Oberallgduer Verkehrs Gemein-
schaft (OVG) auf Hahe des Planungsgebiets eingerichtet und damit eine strukturelle Einbindung
des Standortes hergestellt, die eine Nutzung sowohl fiir Hotelgdste, aber auch eine Nutzung exter-
ner Giiste aus der Umgebung, z.B. der Hotelinfrastruktur, ermdglicht. Damit wird auch die Zielset-
zung eingelost, Gbergeordnete Nutzungen verkehrsgiinstig an dem als OrtsumgehungsstraBe ge-
planten Neubau der BundesstraBe B 472 anzulagem. Die komfortable Erreichbarkeit sowohl fur
den MIV, den OPNV und fir FuBginger und Radfahrer sichert die Einbindung in den stddtischen
Kontext und eine vielfdltige Nutzung und Auslastung der Einrichtungen.

Lur Veranschaulichung der gesamtstrukturellen Situation wurde ein "Lageplan zum Anbindegebot”
als informelle stddtebauliche Planung i.S.d. § T Abs. 6 Nr. 11 BauGB erarbeitet. Dieser zeigt neben
den oben genannten, vorhandenen Strukturen auf, dass der Gberplante Bereich nicht abseits der
stidtebaulichen Planiberlegungen der Stadt Marktoberdorf liegt, sondern einen nachvollziehbaren
Ortsrandabschluss bildet. In der gesamtstrukturellen Priigung des Gebietes handelt es sich um den
Einfahrtsereich zur Kerstadt aus Richtung Osten, bei dem eine Bebauung bereits erwartet wird.
Der Baukdrper des Hotels ist dabei nicht als abgesetzter Solitr erkennbar. Ein weiteres Heranri-
cken an die bestehende Bebauung des Wohngebietes "Am Rambogen” ist durch die vorliegende
Topographie und die Fishrung der StraBentrassen der BundesstraBe 16 und 472 nicht maglich.

Ein noch geringerer Abstand zwischen der Hotelanlage und dem benachbarten Wohngebiet wire
zudem aus Griinden des Ldrmschutzes problematisch. Zudem besteht die planerische Leitvorstellung
eines landschaftsparkdhnlichen Bereiches zur Sicherung der bauerlich geprdgten Kulturlandschaft
im Umfeld der "Kurfiirstenallee. Dafiir ist der Erhalt von siedlungsnahen, landwirtschaftlich ge-
nutzten Flichen an der siddstlichen Siedlungsgrenze der Stadt Marktoberdorf von wesentlicher
Relevanz. Diese Idee entstammt dem ISEK der Stadt Marktoberdorf 2012, hier waren erste Ideen
2ur Entwicklung der Kurfiirstenallee sowie deren Umfeld formuliert worden. Konkrete MaBnahmen
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hierzu sind auBerhalb dieser Bauleitplanung zu entwickeln. Eine landwirtschaftliche Nutzung soll
dabei ohne Einschrdnkungen weiterhin mdglich sein.

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

— BI1.1 Die natirlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen zur
Erhaltung und Entwicklung der Region als Lebens- und Arbeitsraum fiir die
dortige Bevélkerung und als bedeutender Erholungsraum gesichert werden.

—BII1.2 Aut die Starkung der mittelstdndischen Betriebsstruktur als wesentliche Grund-
lage der wirtschaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden.

— B3 Auf einen Ausbau der Cluster im Bereich "Tourismus/Gesundheitswesen" soll
hingewirkt werden.

— BII2.2.1 Der Tourismus — als bedeutender Wirtschaftszweig der Region — soll langfris-
fig gesichert und weiterentwickelt werden.

— BI1222 In den Tourismusgebieten Oberallgdu, Ostallgdu, Allgéuer Alpenvorland, We-
stallgdu und Bodensee soll die Tourismusinfrastruktur vorrangig qualitativ, bei
entsprechendem Bedarf auch quantitativ, verbessert und abgerundet werden.

— BIl224 In den Tourismusgebieten Oberallgdu, Ostallgdu, Allgduer Alpenvorland, We-
stallgdu und Bodenseegebiet sollen die erforderlichen Einrichtungen fiir Ur-
laub, Erholung, Gesundheit und Sport fach- und sachgerecht fir alle Jahres-
zeiten verstirkt ausgebaut werden.

— BIV3.12 Durch die verstarkte ErschlieBung und Nutzung geeigneter emeuerbarer Ener-
giequellen wie inshesondere Biomasse, Wasserkraft, Solarthermie, Photovol-
faik, Windenergie und Geothermie soll das Energieangebot erweitert werden.

—BV12 In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung
staftfinden. Eine Gber die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende
Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten
20ldssig.

— BV13 Inshesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in
besonders exponierfe Lagen wie Kuppen und Oberhangteile von Haohenriicken
vor allem im Siiden und Westen der Region entgegengewirkt werden. Zur Ein-
grenzung des Fldchenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene Baulandre-
serven und leer stehende Gebdude genutzt sowie Nachverdichtungen in den

Seite 31 Stadt Marktoberdorf - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 64 "Hotel sidlich der Schongauer StraBe"
Textteil mit 76 Seiten, Fassung vom 12.01.2016



1235
1236

1237

1238

1239

Siedlungsgebieten vorgenommen werden. Einer Zersiedelung der Landschaft
soll entgegen gewirkt werden. Neubauflachen sollen méglichst in Anbindung
an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

Lu Ziel BV 1.3 (Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten): Siehe Ziffer 7.2.3.3

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern 2013 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgdu.

Die Stadt Marktoberdorf verfigt Gber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan (rechtsgiltig mit
Genehmigung vom 11.04.2012). Die Gberplanten Flichen werden hierin als "Fldche fir die Land-
wirtschaft" mit der Beschriftung "Gdrtnerei" bzw. mit dem Symbol (6ffentlicher) "Parkplatz" darge-
stellt. Im Osten ist der geplante, mittlerweile realisierte, Verlauf der Verbindungsspange "B 16 —
B 472" dargestellt. Da die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und
Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des giltigen Fliichennutzungsplanes nicht Gberein-
stimmen, ist eine Anderung des Fldchennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im so genannten
Parallelverfahren (gem. §8 Abs. 3 BauGB).

Als Sondergebietsfliche "Hotel" erscheint der Gberplante Bereich geeignet, da er eine Anbindung
an die vorhandene Siedlungs-Struktur im Siidosten von Marktoberdorf sowie vorhandene Erschlie-
Bungsanlagen autweist. Nutzungskonflikte sind nicht gegeben. SchlieBlich ist das beschrankfe Aus-
maB der Bebauung mit einer organischen Siedlungsentwicklung im Gesamtstadtgebiet, das aus
einer Vielzahl von Ortsteilen und Weilern besteht, vereinbar.

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befinden sich keine
Bau-Denkmdiler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG). Ostlich des Gel-
tungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich in einer Entfernung von ca.
230,00 m folgendes Denkmal: "Kurfirstenallee (D-7-77-151-17), ca. 1,90 km lange Lindenallee,
im Auftrag des Fiirstbischofs um 1780 entstanden." Die Kurfiirstenallee, als planmdBig angelegte
Verbindung zwischen dem ehemaligen fiirsthischdfliches Schloss und einem Aussichtpunkt ober-
halb des Geltnach-Tales, stellt ein bedeutendes landschaftsprigendes Element fir Marktoberdorf
dar. Als Alleinstellungsmerkmal fir die Stadt Marktoberdorf und als Naherholungsmadglichkeit fiir
Biirger und Touristen ist der Erhalt des berlieferten Erscheinungsbildes der Kurfiirstenallee von
wesentlicher Relevanz. Ihre Bedeutung wird u.a. durch die Eintragung als Baudenkmal in die Denk-
malliste und die Ausweisung als Landschaftsschutzgebiet gewdirdigt. Im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan werden verschiedene MaBnahmen getroffen, um eine Gefihrdung des iberlieferten
Erscheinungsbildes des Denkmals "Kurfiirstenallee zu verhindern. Dazu zéhlen u.a. das Abriicken
der Bebauung von der Schongauer StraBe, die Beriicksichtigung der Topografie bei der Gestaltung
des Hotels, MaBnahmen zur Eingriinung und die Entscheidung fir die Gebdudeform.
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Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stellt eine Konkretisierung und Umset-
zung des Projekthausteins "Neuansiedlung eines Hotels" des Integrierten Stddtebaulichen Entwick-
lungskonzepts Marktoberdorf (ISEK), verabschiedet im Jahr 2012, dar.

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Bereits vor Beginn der konkreten Planung wurden verschiedene Standorte zur Neuansiedlung eines
Hotel in Marktoberdorf betrachtet (vgl. u.a. Wirtschaftlichkeitsuntersuchung der Fa. Treugast Un-
ternehmensberatungsgesellschaft, Minchen in der Fassung vom 10.04.2012). Im Rahmen der
Einleitung des Bauleitplanverfahrens zur Hotelneuansiedlung an der "SaliterstraBe" im Jahr 2013
und dem Wechsel hin zur "Schongauer StraBe" zu Beginn des Jahres 2014 wurden Standort-Opti-
onen gepriift und bewertet, jedoch auf Grund verschiedener Faktoren verworfen. Diese Bewertungen
wurden nun in einer Standort-Alternativenprifung nochmals aufgearbeitet und dargelegt, wobei
verschiedene stidtebaulichen, landschaftsplanerische, immissionsschutz- und artenschutzrechtli-
che Kriterien herangezogen wurden. Als Ergebnis kann zusammengefasst werden, dass keine in-
nerstidtischen Fldchen in der notwendigen GriBe vorhanden sind, die aus planerischer Sicht at-
fraktiv fiir ein auch freizeittouristisch genutztes Hotel sind. Bei der vorliegenden Planung im Bereich
"siidlich der Schongauer Strafe" handelt es sich um die Konversion einer ehemals als Gértnerei
gewerblich genutzten Fliche. Hierdurch konnen bereits bestehende Infrastruktureinrichtungen, wie
zum Beispiel die ErschlieBungsstraBe genutzt werden und es wird keine neue Siedlungsfldche in
Anspruch genommen. Somit erfolgt ein aktiver Beitrag zur sinnvollen Wiedernutzung von Brach-
fldchen.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termins gemdB § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonderen
auf das Anbindegebot, die Einbindung ins Landschaftsbild, die durch die B 472 einwirkenden Ver-
kehrsldrm-Immissionen, der nicht vorhandene Kanalanschluss an die Schmutzwasserbeseifigung,
die abzuarbeitenden artenschutzrechtlichen Belangen sowie die Nhe zum Naturdenkmal "Kurfirs-
tenallee" hingewiesen.

Bei einem Termin zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemB § 3 Abs. 1 BauGB wurde
im Besonderen aut die Sichtheziehungen zum Naturdenkmal "Kurfiirstenallee", die BetriebsgroBe
(Anzahl der Betten), die mdgliche Lirmentwicklung durch die Gdste und die positive strukturelle
Verbindung zwischen in der Stadt Markfoberdorf bestehenden Industrieunternehmen (Fa. Fend)
und der geplanten Hotelnutzung hingewiesen.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die An-
siedlung eines Hotels zu schaffen und dabei eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung zu er-
maglichen, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Ver-
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antwortung gegeniber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt. Beriicksichtigt wer-
den insbesondere die Belange der Landwirtschaft auf Grund der Umgebungsnutzung sowie die
Belange des Denkmalschutzes auf Grund der Nahe zum Naturdenkmal "Kurfiirstenallee".

Fir die geplante Hotelnutzung soll erreicht werden, dass eine Einbindung ins Orts- und Land-
schaftshild erreicht wird und die Belange des Denkmal-, des Arten- und des Immissionsschutzes
bericksichtigt werden. Ziel der Planung ist es dariber hinaus, ein affrakfives, verkehrsginstiges
gelegenes und bislang in der Stadt Marktoberdorf nahezu nicht vorhandenes Ubernachtungsange-
bot zu schaffen ohne dadurch die landschaftlich und stidtebaulich hochwertige Situation wesent-
lich zu beeinfrdchtigen.

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

Durch die Wahl des Planungs-Instrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan” soll sicherge-
stellt werden, dass die Schaffung von zustzlichem Baurecht zweckgebunden auf die 0.g. Erforder-
nisse hin erfolgt. Eine Umnutzung der Gebdude ist damit ausgeschlossen. Durch die Mdglichkeit,
das Vorhaben kurzfristig durch Anderungen von Details an Fassade und Innenraum an sich wan-
delnde Erfordernisse der Nutzung anpassen zu kdnnen, werden entsprechende Detailinhalte des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nicht Bestandteil der Satzung.

Der redakfionelle Aufbau des vorhabenbezogenen Bebauungsplans leitet sich aus der Systematik
der Rechtsgrundlagen ab.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das riumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, durch einen langgestreckten Baukdrper die Ho-
henentwicklung insgesamt zu begrenzen und damit vorhandene Sichtbeziige zu den prdgnanten
Bergen des Alpenrandes nicht zu beeintrdchtigen. Ausgehend vom natilichen Geldndeverlauf wird
die Baumasse in insgesamt drei Gebdudehdhen gestaffelt, um eine punktuelle Massierung zu mi-
nimieren. Durch diese Gebdudeform kann ein ruhiges Erscheinungsbild geschaffen werden, das
dem vorhandenen Landschaftshild angemessen ist. Das Hotelgebéude zeichnet den Verlauf der
Landschaftsform der Lech-Vorberge nach und fiigt sich dadurch ein. Durch die entlang der B 472
vorgelagerten Stellplatzanlagen werden die Flachen im Siden von baulichen Anlagen und von
Larmimmissionen frei gehalten. Durch die Lage des Gebdudes fiir Mitarbeiterwohnungen in Quer-
richtung zum Hauptgebdude entsteht im Norden ein rdumlich gefasstes, groBziigiges Entree fir die
Hotelnutzung. Die Anlieferung wird im Osten des Planungsgebietes strafennah angeordnet, um
Nutzungskonflikte mit dem Stellpldtze fir Hotelgdste zu vermeiden. Die Freifliichen werden park-
arfig gestaltet, mit groBziigigen Freiterrassen und Wellnesseinrichtungen im siidlichen Bereich.

Gemdl dem Betriebskonzept des Betreibers ist das Hotel mit folgenden Bestandteilen geplant: ca.
100 Doppelzimmer mit maximal 202 Betten, eine Lobby mit 200m? zwei Restaurants mit 130
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bzw. 56 Sitzpldtzen, eine "Skyline Bar" im 3. Stock mit Dachterrasse, ein Veranstaltungsraum (fir
im Regelfall 144 Personen), 3 Tagungsriume (davon der griBte fir 40 Personen), 2 Gruppen-
rdume und verschiedene Wellnesseinrichtungen, Fitness- und Krafttrainingsraum.

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) ist ein Konzept fir Werbeanlagen eingearbeitet. Die-
ses stellt sich als sehr zuriickhaltend dar, da ein hochwertiges Gesamterscheinungsbild fiir ein Ho-
el der vorliegenden Art unabdingbar ist. Als wesentlicher Grundzug der Planung ist dieses Kon-
zept fur das Vorhaben verbindlich.

Planungsrechtliche Vorschriften

Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung stellt einen zentralen Punkt des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes dar. Die Bestimmung erfolgt nicht auf der Grundlage der Vorschriften des
89 BauGB. Sie ist jedoch stark an die Systematik und Terminologie der Baunutzungsverordnung
(BauNV0) angelehnt. Durch die Festsetzung des Nutzungs-Zweckes "Hotel" soll eine dem Allge-
meinverstindnis zugdngliche Zielrichtung vorgegeben werden. Wie in der BauNVO werden die Zu-
lassigkeiten anhand einer Positiv-Liste definiert. Diese Liste regelt die Zuldssigkeiten innerhalb des
Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes abschlieBend. Alle anderen Nutzun-
gen sind im Umkehrschluss nicht zuldssig.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung beschriinken sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§16 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissverstandlich
sind.

— Durch die Festsetzung einer zuldssigen Grundfldche wird eine von der GrundstiicksgroBe unab-
hiingige Zielvorgabe getroffen. Dies ist in Bezug auf eine eindeutig zu bestimmende GroBe des
Vorhabens auf Grundlage des vorliegenden Vorhaben- und ErschlieBungsplanes erforderlich.

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfliche fiir Stellpldtze und deren Zufahrten zu ber-
schreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden Verkehr aus den &f-
fentlichen Bereichen fern zu halten. Mit einer maximalen zuldssigen Grundfldchenzahl (GRZ)
von 0,70 wird ein notwendiger Entwicklungsspielraum eingeriumt und gleichzeitig ausreichend
Platz fir Griinfldchen belassen.

— Die Festsetzung einer Hohe (Gesamthahe) des Hauptgebdudes iber NN schafft einen verbind-
lichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Sie ist auch fir
den AuBenstehenden (z.B. Anlieger, etc.) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Die erziel-
baren Rauminhalte der Gebdude werden auf ein konkretes und den Erforderissen der Hotel-
nutzung entsprechendes MaB festgesetzt. Ausgehend vom natiirlichen Geldndeverlauf, ergeben
sich gestaffelte Gesamthdhen von 6,77 m, 9,62 m und 12,55m.
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Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie tber die mgliche
GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (zuldssige Grundfldche) nur geringfigig hinaus-
gehen. Dadurch wird fir die Bauherrschaft im Bauvollzug einerseits ein Umsetzungsspielraum ge-
lassen und gleichzeitig das rdumlich-strukturelle Konzept umgesetzt. Nebenanlagen sind sowohl
innerhalb als auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuldssig. Stellpldtze
sind nur innerhalb der hierfir festgesetzten Fldchen zuldssig.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stddtebaulichen Grin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fir die ErschlieBungs-Triiger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschiitzt wird.

Infrastruktur

Im Rahmen der ErschlieBung wird eine Trafostation zu errichten sein. Auf die Festsetzung einer
entsprechenden Fldche fir diese Trafostation wird bewusst verzichtet, um eine Anordnung auf dem
Grundstiick je nach baulicher Anforderung zu ermdglichen. Auf Grund des § 14 Abs. 2 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) kann eine solche Nebenanlage in der Ausnahme zugelassen werden,
auch falls im Bebauungsplan keine besondere Flache hierfiir festgesetzt ist.

Der erforderliche Loschwasserbedarf wird Gber einen im Planungsgebiet zentral gelegenen Losch-
wasserteich sichergestellt.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die BundestraBe B 472 und Gber die B 16 hervorragend an
das Verkehrsnetz angebunden. Die Trasse wurde neu gebaut mit einer eigenstdndigen Links-Ab-
biegespur ins Planungsgebiet.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Linie 53 der Ostall-
qdver Verkehrs Gemeinschaft (OVG) mit Halt an der B 472 unmittelbar am Planungsgebiet gege-
ben.

Eine fubldufige Verbindung ist Gber den Feldweg auf dem Grundstiick mit der FI.-Nr. 1365/2 ins
bestehende Baugebiet "Waltisrieder StraBe" und der StraBe "Am Rambogen" gegeben. Weitere
FuB- und Radwege fiihren iber die "Kurfiirstenallee" hin zum ehem. firstbischdflichen Schloss und
die die Innenstadt.

Im Einmiindungshereich in die "Schongauer StraBe" B 472 ist die Verkehrs-Sicherheit durch die
Festsetzung von Sichtfldchen, sowie Zufahrts-Verbote zu den Grundstiicken gewdhrleistet. Grund-
lage hierfir ist eine angenommene zuldssige Geschwindigkeit von 100 km/h.
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Lur Sicherung der ErschlieBung des Grundstiicks mit der FI.-Nr. 1370 ist ein Geh- und Fahrrecht
zugunsten des Eigentimers festgesetzt. Im Zuge der Planfeststellung wurde durch das Staatliche
Bauamt Kempten hierfiir eine Grunddienstbarkeit erwirkt.

Die Festsetzung von Hohenpunkten im Bereich der geplanten ErschlieBungs-StraBen ist nicht er-
forderlich. Die exakte Planung der Hohenlage der ErschlieBungs-Anlage wird durch das beauftragte
Ingenieurbiiro vorgenommen.

Der erforderliche Mindestabstand der mdglichen Gebéude zur "Schongauer StraBe" B472 auf
Grund des Bayerischen StraBen- und Wegegesetzes (Art. 23 BayStrWG) von 20,00 m ist gewahrt.

Nutzungskonflikt-Losung

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsldrm-Immissionen der nordlich verlaufenden Bundes-Strafe
B472 ein.Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung
der Verkehrsldrm-Immissionen im Plangebiet erstellt (Biiro Sieber vom 19.12.2014). Die Berech-
nungen haben ergeben, dass die Orientierungswerte der DIN 18005-1, Beiblatt 1 fiir ein Mischge-
biet sowohl tagsiiber als auch nachts im ndrdlichen Bereich des Plangebietes iberschritten werden.
Um die Einhaltung der Orientierungswerte zu gewdhrleisten, sind Ldrmschutz-MaBnahmen erfor-
derlich. Dem Vorhabentrdger wurden in einer schalltechnischen Voruntersuchung (Biiro Sieber vom
21.11.2014) verschiedene Mdglichkeiten zur Konfliktlasung (aktive Ldrmschutz-MaBnahme ent-
lang der B 472, Verldngerung der Nordfassade des Personalhauses, Verglasung der Balkone) vor-
geschlagen. Nach Entscheidung des Auftraggebers soll der Konflikt mit einer akfiven Lirmschutz-
MaBnahme in Form einer Wall-/Wand-Kombination entlang der Schongauer StraBe geldst werden,
da MaBnahmen direkt am Personalhaus aus gestalterischen Griinden nicht gewiinscht sind und der
Konflikt an der AuBensauna nicht geldst werden kann. Im Bebauungsplan ist eine aktive Ldrm-
schutz-MaBnahme mit einer Lange von 54,00 m und einer Hohe von mindestens 771,50 m . NN
im Westen und 773,50 m . NN im Osten festgesetzt. Diese liegt zwar innerhalb der gesetzlichen
Anbauverbotszone von 20,00 m, aber auBerhalb des Mindestabstands zum StraBenrand der
"Schongauer Strafie" von 8,00 m. Mit dieser Lirmschutz-MaBnahme wird der Tages-Orientierungs-
wert an den West-, Ost- und Stidfassaden sowie an der AuBensauna eingehalten. Da der Orientie-
rungswert wihrend des Nachzeitraumes mit dieser akfiven Lirmschutz-MaBnahme weiterhin Gber-
schritten wird, sind die zum Lisften erforderlichen Fensterdffnungen der Aufenthaltsrdume des Per-
sonalhauses sowie des Hauptgebdudes nach Siiden zu orientieren. Ausnahmen von der Orientie-
rungspflicht konnen zugelassen werden, wenn eine Unterbringung von Fenstergffnungen entspre-
chend der Orientierungspflicht unter der Voraussetzung von funktional befriedigenden Raumzu-
schnitten unmaglich ist und wenn die betreffenden Rdume ersatzweise mit ausreichend dimensio-
nierfen schallgeddmpften Liftungsanlagen ausgestattet werden. Zusdtzlich sind die AuBenbauteile
der Aufenthaltsrdume gemB den Anforderungen der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - aus-
zufihren. An den Fassaden liegt maximal die Anforderung von Lirmpegelbereich IV (maBgeblicher
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AuBenldrmpegel von 66 dB(A) bis 70 dB(A)) vor. Daraus ergibt sich fir die AuBenbauteile der Auf-
enthaltsriume ein erforderliches GesamtschalldimmmaB R'y s von mindestens 40 dB(A).

Durch die Realisierung des Vorhabens ist mit Gewerbeldrm-Immissionen an der Umgebungshe-
bauung (norddstlich gelegene landwirtschaftliche Hofstelle) zu rechnen. Diese wurden in der o.g.
schalltechnischen Untersuchung gemaB der TA Ldrm prognostiziert und bewertet. Die Berechnungen
haben ergeben, dass mit keinen unzuldssigen Gerduscheinwirkungen an der Umgebungshebauung
zu rechnen ist und somit keine Nutzungskonflikte zu erwarten sind.

Da in der schalltechnischen Untersuchung davon ausgegangen wurde ,dass die Veranstaltungs-
raume ausschlieBlich von hoteleigenen Gdsten genutzt werden, wurden in einer erginzenden
schalltechnischen Untersuchung (Biiro Sieber vom 13.10.2015) die zu erwartenden Gerduschein-
wirkungen am maBgelbichen Einwirkort unter Beriicksichtigung von zusitzlichen Pkw-Bewegungen
durch externe Veranstaltungsgdste erneut berechnet. Da keine konkrete Prognose vorliegt wie viele
Pkw-Bewegungen durch Veranstaltungsgiste realistisch zu erwarten sind, wurden drei unterschied-
liche Szenarien betrachtet. Die Berechnungen haben ergeben, dass sich nur beim "worst-case-Fall",
bei dem alle Stellpliitze von Veranstaltungsgdsten genutzt werden und diese innerhalb einer
Stunde abfahren, eine Uberschreitung des Immissionsrichtwerte um ca. 1dB(A) ergibt. Dieses Sze-
nario wird in der Praxis kam auftreten, da immer auch Stellpldtze von Hotelgdsten belegt sein
werden. Es ist daher mit keinen unzuldssigen Gerduscheinwirkugen zu rechnen.

In der erganzenden schalltechnischen Untersuchung vom 13.10.2015 wurde zudem die Mdglich-
keit einer aktiven Ldrmschutz-MaBnahme entlang des Parkplatzes betrachtet, um die Schallimmis-
sionen am maBgeblichen Einwirkort zu reduzieren. Die Berechnungen haben ergeben, dass erst bei
einer Hohe der akfiven Ldrmschutz-MaBnahme von Gber 5,00 m der Beurteilungspegel in einem
subjektiv wahrnehmbaren MaBe reduziert werden kann, da die Gerduschemissionen des Zu- und
Abfahrtverkehrs auf der Zufahrt maBgeblich zum Beurteilungspegel beitragen. Die Kosten dieser
Larmschutz-MaBnahme stehen daher in keinem Verhdiltnis zum erzielbaren Nutzen.

Lusitzlich sind Gerduscheinwirkungen bei Wiederaufnahme des nordastlich gelegenen landwirt-
schaftlichen Betriebes zu erwarten. Um sicherzustellen, dass durch die Ansiedlung des Hotels keine
Nutzungseinschrdnkungen des genehmigten Betriebes der landwirtschaftlichen Hofstelle entstehen,
wurden in der 0.g. schalltechnischen Untersuchung die zu erwartenden Schall-Immissionen im
Plangebiet prognostiziert. Die Berechnungen haben ergeben, dass die Immissionsrichtwerte der
TALdrm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Ldrm) fir ein Mischgebiet (MI) im gesamten
Plangebiet eingehalten bzw. unterschritten werden. Es sind somit keine Nutzungskonflikte bei Wie-
deraufnahme des landwirtschaftlichen Betriebes zu erwarten.

Auf mégliche tempordre Konflikte auf Grund von Geruchsimmissionen der angrenzenden Landwirt-
schaft ist hingewiesen. Eine Prognose zu diesen Geruchsemissionen bzw. —immissionen vom Biiro
IMA Richter&Rdckle, Freiburg kommt zu dem Ergebnis, dass "im Plangebiet mit einer maximalen
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Belastung von 4% (Geruchsstunden pro Jahr) zu rechnen ist und damit der Immissionswert
(MI=10%) deutlich unterschritten wird".

Den fir die Bebauung vorgesehenen Fldchen sind die Immissionswerte des Dorfgebietes (MD) zu-
geordnet. Da Dorfgebiete u.a. der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forst-wirtschaft-
licher Betriebe und dem Wohnen dienen, sind hier hohere Immissionswerte fir Geruchsimmissionen
durch Tierhaltungsanlagen zulssig. Somit werden zukiinftige Erweiterungsabsichten fir die ndrd-
lich der B 472 gelegene Landwirtschaft gewdihrleistet.

Ein artenschutzrechtliches Fachgutachten vom Biro Sieber, Lindau in der Fassung vom 10.11.2014
kommt zu dem Ergebnis, dass "durch das Vorhaben Fortpflanzungsstiitten der nach § 7 BNatSchG
streng geschiitzte Zauneidechse verloren gehen". Um das Eintreten von Verbotstatbestinden gem.
844 BNatSchG zu vermeiden, sind daher artenschutzrechtliche ErsatzmaBnahmen im Form der
festgesetzten CEF-MaBnahme sowie Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen umzusetzen.

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfigt Gber ein Trenn-System zur Entsorgung der Abwiisser.

Das anfallende Schmutzwasser wird der stidtische Kldranlage zugefiihrt. Die Anlage ist ausrei-
chend dimensioniert.

Das anfallende Niederschlagswasser soll im Planungsgebiet Gber die belebte Bodenzone flichen-
haft zur Versickerung gebracht werden. Durch Festsetzungen zur Oberflichenbeschaffenheit und
Entsiegelung wird dies auch als Zielsetzung definiert. Als Retentionsfliche steht derim Bebauungs-
plan festgesetzte Loschwasserteich zur Verfiigung.

Das Baugebiet ist an die gemeindlichen Frischwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist bereits
eine einwandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet.

Auf Grund der Aufschliisse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung des Gberplanten
Bereiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jingeren Zeit kann davon ausgegangen werden,
dass keine ungewdhnlichen Grundwasserverhiltnisse vorliegen.

Geologie

Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
orfsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBinahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.

Seite 39

Stadt Marktoberdorf - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 64 "Hotel sidlich der Schongauer StraBe"
Textteil mit 76 Seiten, Fassung vom 12.01.2016



Begriindung — Umweltbericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsregelung
des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung

8.1
8.1.1

8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.1.4

8.1.1.5

8.1.1.6

Einleitung (Nr.1 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 64 "Hotel siidlich der Schongauer StraBe" (Nr. 1a Anlage zu § 2 Abs. 4 so-
wie § 2a BauGB)

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 64 "Hotel siidlich der Schongauer StraBe" wird
ein Hotelstandort siddstlich von Marktoberdorf ausgewiesen. Die in der Stadt Marktoberdorf an-
sssigen Unternehmen sind auf Ubernachtungsmaglichkeiten fiir ihre Geschaftskunden angewie-
sen. Der Bedarf kann derzeit vor Ort nicht gedeckt werden. Ziel der Planung ist daher, die Ansied-
lung eines Hotels, welches vor allem den drtlichen Gewerbe- und Industriebetrieben zur Verfiigung
steht, aber auch den Tourismus stérken soll.

Das iberplante Gebiet befindet sich auf dem Geldnde einer ehemaligen Géirtnerei sidlich der Bun-
des-StraBe 472 ("Schongauver StraBe"). Nordlich der StraBe befindet sich eine derzeit ruhende
landwirtschaftliche Hofstelle, des Weiteren grenzen Gberwiegend landwirtschaftlich genutzte Wie-
senfldchen an das Gebiet an.

Die Gberplanten Fldchen werden im rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan der Stadt Marktoberdorf
als "Fldche fir die Landwirtschaft" mit der Beschriftung "Grtnerei" bzw. mit dem Symbol (6ffent-
licher) "Parkplatz" dargestellt. Da sich am Standort mit einem Gartenbaubetrieb bereits eine vor-
handene Bebauung befindet, wird kein weiterer Standort im AuBenbereich belastet. Zudem ist eine
qute Anbindung an das vorhandene StraBennetz des Gbergeordneten Verkehrs gegeben.

Fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 64 "Hotel siidlich der Schongauer Strafie" ist eine
Umweltpriifung gem. §2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren sowie ein Umwelthericht gem. § 2a Satz2
Nr.2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 20 BauGB zu erstellen.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 3.056 m* erfolgt vollstiindig auf einer exter-
nen Fliche der Gemarkung Rieder (FI.-Nr. 1346 (Teilfliche)).

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungshereich) betrdgt insgesamt 2,35 ha, davon sind 1,53 ha
Baufldche, 0,70 ha Verkehrsflichen und 0,12 ha Grinflachen. Der Fldchenbedarf muss auf Grund
der besftehenden Bebauung relativiert werden.
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8.1.2

8.1.2.1

8.1.2.2

8.1.2.3

8.1.2.4

Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr. 1b Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a
BauGB)

Regionalplan:

Nach dem Regionalplan der Region Allgdu sind keine zu beachtenden Ziele der Raumordnung
betroffen.

Fldchennutzungsplan und Landschaftsplan (Fassung vom 11.04.2012):

Die Stadt Marktoberdorf verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan (rechtsgiltig mit Genehmigung vom 11.04.2012). Die Gberplanten Fldchen wer-
den hierin als "Fldche fir die Landwirtschaft" mit der Beschriftung "Gdrtnerei" bzw. mit dem Symbol
(6ffentlicher) "Parkplatz" dargestellt. Im Osten ist der geplante und mittlerweile realisierte Verlauf
der Verbindungsspange "B 16-B 472" dargestellt. Landschaftsplanerische Darstellungen bestehen
fir das Plangebiet nicht. Da die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
und Gebiefs-Einsfufungen mit den Darstellungen des giltigen Fldchennutzungsplanes nicht dber-
einstimmen, ist eine Anderung des Flichennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im so ge-
nannten Parallelverfahren (gem. §8 Abs. 3 BauGB).

Natura 2000-Gebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Natura 2000-Gebiete in Form von FFH- und Vogelschutzgebieten befinden sich nicht im ndheren
Umfeld des Plangebietes. Die nichstgelegenen FFH-Gebiete liegen mit "Fronhalde und Holders-
berg" (Schutzgebiets-Nr. 8229-302) und "Elbsee" (Schutzgebiets-Nr.8229-301) in mindestens
5,8 km Entfernung. Dariber hinaus unterliegt eine Mausohrkolonie in Bertoldshofen (ca. 2,3 km
norddstlich des Plangebietes) dem FFH-Gebietsschutz ("Mausohrkolonien im Ost- und Unterall-
qav", Schutzgebiets-Nr. 7728-301). Auf Grund der rdumlichen Entfernung zu diesen Gebieten sind
erhebliche Beeintrdchtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele der oben genannten FFH-Gebiete
durch die Planung nicht zu erwarfen.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— Rund 300 m nordlich des Plangebietes liegt die aus alten Linden bestehende "Kurfirstenallee”.
Diese verlduft von der Pfarrkirche St. Martin ausgehend Gber rund 2 km in siidastliche Richtung
zum Aussichtspunkt "Tempel". Die Allee und deren Umfeld sind als Naturdenkmal und Land-
schaftsschutzgebiet "Kurfurstenallee” (Schutzgebietes-Nr. 1SG-00030.01) geschiitzt. Zudem ist
die Allee als Baudenkmal klassifiziert (weitere Ausfihrungen siehe Schutzgut "Landschafts-
bild").

— Teile der westlich des Plangebietes gelegenen Gehdlzstrukturen sind im Rahmen der Biotopkar-
fierung erfasst worden ("Gehélzstrukturen O Marktoberdorf", Nr. 8229-0055)

— Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
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8.2

8.2.1

8.2.1.1

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf der Grundlage der Umweli-
priifung nach §2 Abs. 4 Satz 1 BauGB (Nr.2 Anlage zu §2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlieBlich der Umwelimerkmale der Gebiete, die voraussichilich erheblich beeinflusst
werden (Nr.2a Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensrdume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs.é Nr.7
Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturndhe, Empfindlichkeit und der Vemet-
zungsgrad der betrachteten Lebensrdume sowie das Vorkommen geschiitzter oder gefdhrdeter Arten
bzw. Biotope.

— Das Plangebiet weist als ehemaliges Garmereigeldnde vielfdltige Strukturen auf. Neben ge-
schotterten und asphaltierten Zufahrtswegen finden sich im nordwestlichen Bereich eine ge-
kieste Parkplatzfliche, mehrere hallenartige Gebdude bzw. Birogebdude und Gewdchshduser
sowie im Siden ein Wohnhaus. Im Siidosten des Plangebietes befindet sich ein Gehdlz, welches
hauptsdchlich aus fremdldndischen Baum- und Straucharten besteht. Entlang der Nordgrenze
des Plangebietes stehen einige, die Schongauer StraBe siumende Bdume. Kleinere Striucher
fassen das Gartnereigeldnde nahezu ringsum ein. Des Weiteren sind groBere Fldchen mit Ru-
deralvegetation zu finden.

— Der Garfenbereich des Wohnhauses ist naturnah angelegt. Dort finden sich zahlreiche Trocken-
steinmauern, kleine Bachldufe und Teiche, in welchen Molche, Grinfrasche und Fische vorkom-
men. Der Garten und insbesondere die Randstrukturen rings um das Plangebiet weisen sehr
qute Habitat-Bedingungen fiir Reptilienarten auf. Hier finden sich zahlreich und an mehreren
Stellen Schotter- und Steinhaufen, Trockensteinmauern, sandige Bereiche, gelagerte Bau-
materialien und Ruderalvegetation. Im Untersuchungsgebiet wurden wahrend der Reptilienkar-
fierungen insgesamt zwei Arten nachgewiesen, die Zauneidechse und die Blindschleiche. Die
Reptiliennachweise gelangen im gesamten Plangebiet entlang der Randstrukturen. Nachweise
fehlen in den bebauten und versiegelten Bereichen sowie im baumbestandenen Areal im Siid-
osten. Anhand der im Plangebiet beobachteten Individuenanzahl wird die lokale Population
der streng geschiitzten Zauneidechse auf ca. 32 Individuen geschtzt. Fledermausquartiere
konnten nicht nachgewiesen, Tagesquartiere von Einzeltieren kinnen jedoch nicht ausgeschlos-
sen werden. Im Plangebiet wurden wahrend der avifaunistischen Kartierung insgesamt 21 Vo-
gelarten nachgewiesen, darunter einige wertgebende Vogelarten wie Dohle, Goldammer, Rot-
milan und Turmfalke. Diese nutzen das Gebiet als Brutlebensraum (Goldammer) und als Nah-
rungshabitat.
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8.2.1.2

8.2.13

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als Standort fir Kultur-
pflanzen und fir natirliche Vegetation, als Ausgleichskérper im Wasserkreislauf sowie als Filter
und Puffer fir Schadstoffe. Auch die Empfindlichkeit des Bodens, der Natirlichkeitsgrad des Bo-
denprofils und der geologischen Verhdltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als Be-
urteilungskriterien herangezogen. Dariiber hinaus wird die Eignung der Flchen fir eine Bebauung
bewertet.

— Aus geologischer Sicht gehdrt das Plangebiet zur Iller-Lech-Jungmordnenregion. Der tiefere ge-
ologische Untergrund besteht aus sandigen, schluffigen oder tonigen Mordnenablagerungen
(Kiese). Auf Grund der Heterogenitiit des abgelagerten Morcinenmaterials ist mit kleinrdumig
stark wechselnden Bodenbedingungen zu rechnen. Uber die exakten Untergrundverhdlnisse
innerhalb des Plangebietes liegen aktuell keine Erkenntnisse vor, ein Baugrundgutachten be-
findet sich jedoch aktuell in Bearbeitung.

— Der urspriingliche geologische Untergrund des Plangebietes ist durch die bisherige Nutzung als
Gartnerei weitestgehend anthropogen dberprdgt. Der groBte Teil des im Plangebiet befindlichen
Bodens ist durch die bestehende Bebauung sowie die durch das Gebiet verlaufenden Wege,
Lufahrten und Stellpldtze bereits versiegelt, so dass der geologische Untergrund sowie die Bo-
den, die sich daraus entwickelt haben, nicht mehr in ihrer urspriinglichen Form in Erscheinung
frefen. Die natirlichen Bodenfunktionen (Filter und Puffer fiir Schadstoffe, Ausgleichskdrper im
Wasserkreislauf, Standort fir Nutzpflanzen und die natiirliche Vegetation) sind durch die
(Teil-)Versiegelung bereits weitestgehend zerstdrt. Auch nicht versiegelte Flichen zeigen sich
durch die gdrterische Nutzung groBtenteils ebenfalls nicht mehr in einem naturnahen Zustand.

— Hinweise auf Altlasten gibt es nicht. Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung
geeignet. Mit landschaftstypischen und ortsiiblichen Erschwemnissen bei der Ausfihrung der
BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberfldchenge-
wsser (Gewdsserstrukturgiite und Gewdssergite), zum anderen die Durchldssigkeit der Grundwas-
ser filhrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grund-
wassemneubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlichkeit des
Schutzgutes Wasser gegeniiber Beeintrdchtigungen durch das Vorhaben.

— Oberflichengewdsser kommen im Plangebiet nicht vor. Nichstgelegenes grBeres FlieBgews-
ser ist die Geltnach, die rund 1,3 km dstlich des Plangebietes nach Norden der Wertach zuflieft.

— Die aus sandigem, schluffigem oder tonigem Kies bestehenden Mordnenablagerungen bilden
groBrdumig einen Poren-Grundwasserleiter mit geringen bis mdBigen Durchlssigkeiten oder
Poren-Grundwasserleiter/Grundwassergeringleiter mit (stark) variablen Durchldssigkeiten. Uber
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8.2.14

8.2.15

8.2.1.6

den Wasserhaushalt und die Grundwasserverhiltnisse liegen aktuell keine detailierten Infor-
mationen vor. Auf Grund der Heterogenitit des abgelagerten Mordnenmaterials ist mit klein-
rdumig stark wechselnden Bodenbedingungen und somit Versickerungsfihigkeiten zu rechnen.

Wasserwirtschaft (Wasser; § T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Die fur die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung des Plangebietes mit
Trinkwasser, die Entsorgung von Abwissern, die Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlags-
wasser sowie eventuell auftretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewdssern,
das zu Uberflutungsproblemen im Plangebiet fihrt.

— Momentan fallen im Gebiet bereits Abwdsser durch die vorhandene Wohnbebauung und den
Géirtnereibetrieb an. Ein Kanalanschluss zur Schmutzwasserbeseitigung der vorhandenen Ge-
baude innerhalb des Plangebietes besteht derzeit jedoch nicht.

— Die Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser innerhalb des Plangebietes ist der-
zeit teilweise auf Grund der Untergrundverhdltnisse (Mordnensedimente) in den unbebauten
Bereichen maglich.

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitiit (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a und h
BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind die Luftqualitdt sowie das Vorkommen von Kaltluf-
fentstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

Die an das Plangebiet angrenzenden Offenlandflichen (Grinland) produzieren in Strahlungsndch-
fen groBflichig Kaltluft. Diese flieBt je nach Nacht-Zeitraum dem Geldnde folgend, oder von
iberdrtlichen Windverhdltnissen beeinflusst ab. Gem. Prognose der Geruchsemissionen (iMA Rich-
ter & Riickle GmbH & Co. KG; Fsg. vom 02.04.2014) entwickeln sich nach Sonnenuntergang an
den Hingen kleinrdumige Kaltluftabfliisse, die in die angrenzenden Taler abflieBen. Wenige Stun-
den spder setzt sich allmdhlich eine Stromung aus Sid durch, die auf ein groBriumiges Kaltluft-
abflusssystem ("Berg-Talwindsystem") aus dem Alpenraum zuriickfihren und fir das Alpenvorland
fypisch ist. Im Gegensatz dazu wird durch die bereits im Bestand bestehende iberwiegende Ver-
siegelung innerhalb des Gdrtnereigeldndes die Warmeabstrahlung begiinstigt, die Verdunstung ist
eingeschrinkt. Die dadurch verursachte thermische Belastung bedingt ein ungiinstigeres Kleinklima
innerhalb des Plangebietes im Bestand.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Bewertung des Schutzguts sind die Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft.
Die Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehungen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen in
die Landschaft sowie die Erholungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herangezogen.
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— Markfoberdorf liegt in einem von der letzten Eiszeit geprégten, von Mordnenwillen gebildeten
Berg- und Hiigelland. Durch die Uberformungen der Eiszeit zeichnet sich die Landschaft durch
eine vielfdltige Gliederung aus. Von dem schwach nach Siiden geneigten Plangebiet ergeben
sich weitreichende Blickbeziige Gber die flachwellige und Gberwiegend als Grinland genutzte
Jungmordnenlandschaft der Lech-Vorberge bis hin zu den Alpen.

— Rund 300 m nérdlich des Plangebietes liegt die aus mehreren Hundert alten Linden bestehende
"Kurfiirstenallee". Diese verlduft von der Pfarrkirche St. Martin bzw. dem Schloss ausgehend
iber rund 2 km in siddstliche Richtung zum Aussichtspunkt "Tempel". Die Allee ist als Bau-
und Naturdenkmal sowie als Landschaftsschutzgebiet "Kurfiirstenallee" (Schutzgebietes-
Nr. 1S6-00030.01) geschiitzt und tritt als markantes Landschaftselement in Erscheinung. Beim
Aussichtspunkt "Tempel" oberhalb des Geltnachtales handelt es sich um den historischen Stand-
ort eines im barocken Stil erbauten Pavillons. Die hier bestehenden Blickbeziige in die umlie-
gende Landschaft und in Richtung der Alpenkette waren fiir den Auftraggeber der Anlage, First-
bischof Clemens Wenzeslaus, von besonderer Bedeutung. Auch von der Allee aus bestehen
Blickbeziige in Richtung Alpenkette, die stellenweise Gber das Plangebiet hinwegfihren. Pri-
mires Ziel der "Kurfirstenallee" war es jedoch, eine von Baumen beschattete Wegeverbindung
vom Schloss zum Aussichtspunkt zu schaffen. Als Alleinstellungsmerkmal fir die Stadt Markto-
berdorf und als Naherholungsmaglichkeit fiir Birger und Touristen ist der Erhalt des tberliefer-
ten Erscheinungsbildes der Kurfirstenallee von wesentlicher Relevanz.

— Beim Plangebiet selbst handelt es sich um eine ehemals als Gartenbaubetrieb genutzte Fldche
mit Wohn- und Betriebsgebduden, Gewdchshéusern, Parkpldtzen und ehemals gartenbaulich
genutzten Fldchen. Nordlich der Bundes-StraBe liegen mit der landwirtschaftlichen Hofstelle
weitere Gebude die zusammen mit dem Gartenbaubetrieb und weiteren kleinen Schuppen im
niheren Umfeld exponiert in der freien Landschaft liegen. Durch die ehemalige Gdrtnerei sowie
durch die Gebiude der angrenzenden (ehemaligen Hofstelle) ist die Kulturlandschaft in diesem
Bereich bereits baulich Gberprdgt und eine gewisse Vorbelastung fir die Erlebbarkeit der Land-
schaft vorhanden. Ein im Siidwesten des Plangebietes liegender Gehdlzbestand sowie weitere
Einzelgehtlze sorgen fiir eine gewisse Eingriinung des Areals. Das Plangebiet ist dennoch v.a.
von der angrenzenden Bundes-StraBe, aber auch aus anderen Richtungen qut einsehbar.

8.2.1.7  Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse sowie die
Erholungseignung des Gebietes.

— Das Plangebiet wurde in der Vergangenheit als Gartenbaubetrieb mit Verkauf genutzt. Aktuell
besitzt das Gelinde jedoch weder eine Funktion fiir den ortlichen Einzelhandel, noch kommt
ihm eine Naherholungsfunktion zu. Auch der Betrieb der nérdlich der Bundes-StraBe gelegenen
landwirtschaftlichen Hofstelle (auf dem Grundstiick mit der FI.-Nr. 1351) ist derzeit ruhend.
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8.2.18

8.2.1.9

8.2.1.10

Dieser wurde bis zum Jahr 20171 bewirtschaftet und hatte ca. 40 Milchkiihe. Ggf. soll die Vieh-
haltung in absehbarer Zeit wieder aufgenommen werden.

— Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsldrm-Immissionen der nrdlich verlaufenden Bundes-
StraBe B 472 ein. Durch die landwirtschaftliche Nutzung des Umfeldes kann es im Plangebiet
zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemissionen kommen (z.B. Rinderhaltung, Aus-
bringen von Flisssigdung). Nutzungskonflikte liegen bisher nicht vor.

— Die an das Plangebiet angrenzenden Flichen werden in der fir das Allgdu typischen landwirt-
schaftlicher in Form als Wiesen und Weiden genutzt. Das Umfeld des Plangebietes besitzt somit
eine hauptsdchlich auf das Landschaftshild zuriickzufihrende Bedeutung fir die Erholung. Die
"Kurfiirstenallee" ist Bestandteil eines ausgewiesenen Wanderweges, der im Anschluss an die
Allee rund 180 m Gstlich des Plangebietes in Richtung Suden (Rieder) verlduft.

Schutzgut Kulturgiter (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. d BauGB):

— Bei der ndrdlich des Plangebietes gelegenen Kurfirstenallee handelt es sich um ein Baudenk-
mal. Im Gberplanten Bereich selbst befinden sich dagegen keine Baudenkmdler. Nach jetzigem
Kenntnisstand liegen keine Bodendenkmiler im Wirkbereich der Planung.

— Im Umfeld des Plangebietes liegen mehrere Bildstocke und insbesondere die bereits im
Jahr 1780 angelegte "Kurfiirstenallee" mit kulturhistorischer Bedeutung.

Erneuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

— Derzeit befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Anlagen zur Gewinnung von Warme
oder Strom aus alternativen Energiequellen. Einige Meter westlich des Plangebietes befindet
sich eine Scheune, auf deren Dach eine Fotovoltaik-Anlage mit einer Leistung von "25,0 kW,"
installiert ist.

— Laut Energieatlas Bayern betrdgt die mittlere jahrliche Globalstrahlung 1.195-1224 kWh/mZ.
Bei einer mittleren Sonnenscheindauer von 1.750—1.799 Stunden pro Jahr sind in Verbindung
mit der leichten Hangneigung in Richtung Sidwesten die Voraussetzungen fiir die Gewinnung
von Solarenergie gut.

— GemdB Energieatlas Bayern bedarf der Bau einer Erdwdrmesondenanlage innerhalb des Plan-
gebietes einer Einzelfallpriifung durch die Fachbehdrde.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiter (§ T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. i BauGB):

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern bestehen, wurden diese bei der
Abarbeitung der einzelnen Schutzgiiter angemerkt.

Seite 46

Stadt Marktoberdorf - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 64 "Hotel sidlich der Schongauer StraBe"
Textteil mit 76 Seiten, Fassung vom 12.01.2016



8.2.2

8.2.2.1

Prognose iiber die Entwicklung des Umwelizustandes bei Durchfihrung der Planung
(Nr.2b Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensriume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs.é Nr.7
Buchst. a BauGB):

— Der Lebensraum der im Bereich des Géirtnereigeldndes aktuell vorkommenden Tiere und Pflan-
zen erfihrt durch die Neubebauung eine Verdnderung. Durch das Vorhaben werden Brutlebens-
raum der Goldammer sowie Brutlebensrdume ubiquitirer Vogelarfen begintréchtigt. Eine er-
hebliche Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen gemdl § 44
Abs. T Nrn. 1 bis 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ldsst sich durch das Vorhaben jedoch nicht ableiten
(siehe Artenschutzrechtliches Fachgutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 64
"Hotel sidlich der Schongauer StraBe" des Biiro Sieber vom 10.11.2014). Bei Beriicksichtigung
der Vogelschutzzeiten sowie Umsetzung der erforderlichen ErsatzmaBnahmen (s.u.) ist kein er-
heblicher Eingriff zu erwarten. Des Weiteren gehen durch das Vorhaben Fortpflanzungsstitten
der nach § 7 BNatSchG streng geschiitzten Zauneidechse verloren. Auch bei dieser Art ist bei
Umsetzung der u.g. MaBnahmen der Eintritt artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde nicht zu
erwarten.

— Die Umsetzung der artenschutzrechtlichen MaBnahmen erfolgt inshesondere durch die Festset-
zung einer "Fldche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft" als "vorgezogene AusgleichsmaBnahme" (CEF-MaBnahme) fir die Zauneidechse.
Durch die Umsetzung dieser MaBnahme wird die dkologische Funktion der Fortpflanzungs- und
Ruhestdtten der Zauneidechse im Plangebiet aufrechterhalten. Die Fldche beinhaltet fir die
Launeidechse wichtige Habitat-Elemente wie Block- und Bollensteinschiittungen oder Trocken-
steinmavern sowie Totholzhaufen als Versteck- und Sonnmaglichkeiten, ca. 5-10m? grofBe
Sandlinsen aus grabfdhigem Flusssand als zusiitzliche Eiablagepldtze sowie im Durchmesser
ca. 2,0-2,5m groBe, frostfreie Winterquartiere mit einer Tiefe von ca. 1,2 m. Die zwischen die-
sen Habitat-Elementen liegenden Fldchen sind mit einer Saatgutmischung anzusten und Gber
eine zweischirige Mahd dauerhaft offen und von Gehdlzen frei zu halten (erster Schnitt nicht
vor dem 15.06., zweiter Schnitt ab Mitte August). Die Ersatzhabitate sind rechtzeitig vor Beginn
des Eingriffes umzusetzen, so dass Individuen, welche aus dem Eingriffshereich vergramt wer-
den, die neu geschaffenen Habitate nutzen konnen. Hierbei ist entscheidend, dass dann bereits
die Ersatzlebensrdume zur Verfiigung stehen. Im Rahmen der Baufeldfreimachung und Bau-
ausfihrung wird eine dkologische Baubegleitung durchgefihrt, die sicherstellen soll, dass ge-
schiitzte Tiere nicht verletzt oder getdtet werden (z.B. durch Vergramung). Die Vergrimung darf
nur bei geeigneten Temperaturen (> 19°C) im Rahmen der Baufeldrdumung rechtzeitig im
Frihjahr zu erfolgen, damit eine Eiablage der Tiere auf dem geplanten Baufeld (witterungsab-
hiingig i.d.R. ab Anfang Mai) vermieden werden kann. Eingriffe in den Boden vor Ende der
Winterruhe der Zauneidechsen (witterungsabhdngig, i.d.R. bei Temperaturen unter 18°C) mis-
sen vermieden werden. Weitere etwaig vorhandene Versteckmdglichkeiten (Steine, Totholz)
sind aus dem Eingriffsgebiet zu entfernen. Weitere Ausfiihrungen zu den Ersatzhabitaten fir die
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Launeidechse finden sich im Artenschutzrechtliches Fachgutachten zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan.

Als Ersatz fiir die wegfallenden Brutméglichkeiten an Gebduden und Gehélzen sind in engem
rdumlichem Zusammenhang insgesamt 15 kinstliche Nisthilfen anzubringen. Hierzu sind so-
wohl Halbhdhlennistkdsten als auch Meisen-Nistkisten an Altbdumen und Gebduden jeweils
in rdumlicher Nahe des Eingriffshereiches anzubringen. Als Ersatz fiir Fledermausquartiere an
Gebduden sind 6 Ersatzquartiere im rdumlichen Zusammenhang zu installieren. Das Anbringen
der Nisthilfen und Ersatzquartiere muss in zeitlichem Zusammenhang mit dem Abbruch der
Gebdude und der Fiillung der Hohlenbdume, spitestens Anfang Marz, erfolgen. Auf einen fach-
gerechten Standort (Mindesthdhe ber Geldnde 2,50 m, Ausrichtung SO-0) ist hierbei zu ach-
ten. Die Nisthilfen sind jahrlich im Herbst fachgerecht zu reinigen.

Durch weitere Vermeidungs- und MinimierungsmaBinahmen (Pflanzungen in dem Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes) kann zudem das AusmaB des Lebensraum-
Verlustes, auch fir nicht geschiitzte Tierarten, reduziert werden. Im Geltungshereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes sind mind. 11 Laubbdume 1.Wuchsklasse sowie mind.
40 Laubbdume 2. Wuchsklasse zu pflanzen. Fir die Pflanzung sind standortgerechte heimische
Gehdlze zu verwenden. Dies verbessert das Lebensraum-Angebot vor allem fir Kleinlebewesen
und Vogel, denn einheimische Pflanzen bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten. lhre Ver-
wendung dient daher auch der Erhaltung oder Verbesserung des Lebensraumes fiir Kleinlebe-
wesen. Auch die festgesetzte private Grinflache bildet kinftig Lebensraum fiir verschiedene
Pflanzen- und Tierarten.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Gebdudeabriss, Baustellenverkehr, Befrieb  Totung von Individuen ggf. geschitzter Arten; ——
von Baumaschinen Belastung durch Larm und Erschijtterungen,
Staub- und v.U. auch Schadstoffemissionen

Baustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  tempordrer Verlust von Lebensrdumen -
gen, BaustraBen

anlagenbedingt

Errichtung des Gebdudes, der AuBenanla-  Verlust von Lebensriumen ——
gen und der Verkehrsflichen

Anlage von Griinfldchen Schaffung von Ersatzlebensrdumen +
betriebsbedingt

Gasteverkehr; Nutzung der AuBenanlagen  v.U. Beeintrdchtigung scheuer Tiere -
durch Hotelgdste

Lichtemissionen, Reflekfionen von Photovol- Beeintrdchtigung nachtakfiver oder wasserge- -
taikanlagen bundener Insekten
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8.2.2.2  Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Durch den Bebauungsplan konnen bei einer zuldssigen Grundfliche von 3.600 m2 und einer

maglichen Uberschreitung durch nicht vollstandig versiegelte Fliichen bis zu einer Grundfld-
chenzahl von 0,65 insgesamt rund 9.930 m? versiegelt werden. Hierdurch ergibt sich im Ver-
gleich zum Bestand insgesamt keine zunehmende Versiegelungsrate. Whrend der Bauzeit wird
dennoch ein groBer Teil der Bodenfldchen fiir Baustelleneinrichtungen und BaustraBen bean-
sprucht sowie durch Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen belastet. In den versiegelten
Bereichen kann weiterhin keine der Bodenfunkfionen (Standort fir Kulturpflanzen, Filter und
Puffer, Ausgleichskarper im Wasserhaushalt) wahrgenommen werden. Durch die Herstellung
der AuBenanlagen entstehen in bisher versiegelten Bereichen jedoch wieder Fldchen mit offe-
nem, unversiegeltem Boden, der die 0.g. Bodenfunktionen erfiillen kann.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die entsfehenden Be-
einfrichtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Fiir Stellpldtze, Zufahrten und an-
dere untergeordnete Wege sind wasserdurchldssige (versickerungsfahige) Beldge vorgeschrie-
ben, um eine emeute Versiegelung zu minimieren und damit die Wasseraufnahmefahigkeit des
Bodens weitestgehend zu erhalten bzw. stellenweise wieder herzustellen. Zum Schutz des Bo-
dens vor Verunreinigungen werden Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fir alle
baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen,
ausgeschlossen. Auf Grund der bestehenden Versiegelung entsteht fir das Schutzgut Boden,
abgesehen von etwaigen Storungen wahrend der Bauphase, insgesamt keine weitere Begin-
frichtigung.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, evtl. Unfille Eintrag von Schadstoffen -

anlagenbedingt

Errichtung des Gebdudes, der AuBenanla-  durch hohe Versieglung im Bestand und grofe 0
gen und der Verkehrsflchen AuBenanlagen keine zusitzlichen negativen Aus-
wirkungen
betriebsbedingt
Gasteverkehr, Pflege der AuBenanlagen  zusitzliche Schadstoffeintriige durch Géistever- 0

kehr; Eintrag von Diinge- und Pflanzenschutz-
mitteln im Vergleich zur bisherigen Nutzung re-
duziert
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8.2.2.3  Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Eine erhebliche Verdnderung des Wasserhaushaltes ist nicht zu erwarten, da insgesamt keine

weiteren Fldchen versiegelt werden. Der Wasserhaushalt und die Grundwasserneubildung wer-
den nicht in erheblichem MaBe verdndert. Da die Oberflachen innerhalb des Plangebietes auf
Grund der groBfldchigen Versiegelung bereits jetzt schwach bis nicht durchldssig sind, sind die
Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Wasser unter Betrachtung der u. g. Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmalBnahmen insgesamt nicht erheblich.

Fiir Stellpldtze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind ausschlieBlich teilversiegelte
(versickerungsfihige) Beldge zuldssig, um die Wasseraufnahmefthigkeit des Bodens soweit
wie maglich zu erhalten bzw. stellenweise wieder herzustellen und Beeintrdchtigungen der
Grundwasserneubildungsrate zu reduzieren bzw. zu verbessern. Oberfldchen aus Zink, Titan-
Zink, Kupfer oder Blei werden ausgeschlossen, um das Grundwasser vor Verunreinigungen zu
schijtzen.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr bei v.U. freiliegendem  Schadstoffeintrige -

Grundwasser

Lagerung von Baumaterial/Boden, Baustel-  Bodenverdichtung, reduzierte Versickerung und -

leneinrichtungen (Container) mehr oberflchiger Abfluss von Niederschlags-

wasser

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und durch hohe Versiegelung im Bestand und groBe -

Verkehrsflichen AuBenanlagen keine zusiitzlichen negativen Aus-
wirkungen
betriebsbedingt
Gasteverkehr, Pflege der AuBenanlagen  zusiitzliche Schadstoffeintriige durch Gastever- 0

kehr; Eintrag von Diinge- und Pflanzenschutz-
mitteln im Vergleich zur bisherigen Nutzung re-
duziert

8.2.2.4  Wasserwirtschaft (Wasser; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Niederschlagswasser, das Gber die Dachflichen oder befestigten Fldchen anfdllt, soll im Plan-

gebiet iber die belebte Bodenzone flachenhaft zur Versickerung gebracht werden. Hierzu wird
festgesetzt, dass auf den fiir die Bebauung vorgesehenen Flichen Niederschlagswasser, soweit
dies auf Grund der Bodenbeschaffenheit mdglich ist, auf dem Grundstiick Gber die belebte Bo-
denzone (z.B. Mulden- oder Fldchenversickerung) in den Untergrund zu versickem ist. Auch die
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Festsetzung zur Oberflachenbeschaffenheit (Verwendung teilversiegelter Beldge fur Stellpltze
innerhalb der fir die Bebauung vorgesehenen Flchen) trdgt dazu bei, das anfallende Nieder-
schlagswasser im Gebiet zu versickern. Das anfallende Schmutzwasser wird der zentralen Ab-
wasserbeseitigung der Stadt Markfoberdorf zugefihrt. Das Plangebiet ist an die Wasserversor-
qung der Stadt Marktoberdorf angeschlossen. Dadurch ist weiterhin eine einwandfreie Trink-
wasserversorgung gewdhrleistet.

Nordlich des Hotelgebdudes wird ein Loschwasserteich festgesetzt. Dieser dient neben der Be-
reitstellung von Loschwasser auch der Sammlung, Retention und ggf. gedrosselten Ableitung
von anfallendem Niederschlagswasser.

8.2.2.5  Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a und h

BauGB):

— Auf Grund der bereits bestehenden Bebauung und Fldchenversiegelung und der Aushildung

einer Griinfliche mit Baumen und Striduchern im sidlichen Bereich der Hotelanlage, entsteht
fir das Schutzgut Klima/Luft bei Umsetzung der Planung keine wesentliche Beeintrdchtigung.
Kaltluftproduktionsflachen und Kaltluftleitbahnen werden nicht beeintrdchtigt. Bei Einhaltung
der giltigen Warmestandards und Einbau moderner Heizanlagen sind keine erheblichen Um-
weltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten. Eine geringfigige Erhohung der
Vorbelastung umliegender Gebiete durch Abgase des Géisteverkehrs ist jedoch méglich.

Bei Wiederaufnahme der Rinderhaltung ist mit Geruchseinwirkungen auf das Hotel zu rechnen.
Das Ergebnis der durchgefiihrten Geruchsprognose (iMA Richter & Rockle GmbH & Co. KG vom
02.04.2014) zeigt, dass im Plangebiet mit einer maximalen Belastung von 4% der Jahres-
stunden der tierspezifisch gewichteten ImmissionskenngroBe zu rechnen ist und der Immissi-
onswert von 10 % somit deutlich unterschritten wird. GemdB der zu Grunde gelegten Ge-
ruchsimmissionsrichtlinie ist somit davon auszugehen, dass keine erheblichen Geruchsheldsti-
gungen im Plangebiet vorliegen, gewisse Geruchsimmissionen werden jedoch gegeben sein.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Freiwerden von Staub und u.U. auch Schadstof- -
nen fen (Verkehr, Unfille)

anlagenbedingt

Errichtung des Gebéudes, der AuBenanla-  durch hohe Versieglung im Bestand und groBfl- 0
gen und der Verkehrsflichen chige AuBenanlagen in der Planung keine zu-
siitzlichen negativen Auswirkungen

Verlust der Gehdlzflichen bei gleichzeitiger Nach Neupflanzung zundchst weniger Frischluft- -
Neupflanzung von Gehdlzen produktion/Luftfilterung
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Anlage von Grinfldchen Verbesserung des Kleinklimas +
betriebsbedingt

Gadsteverkehr Verkehrsldrm, Verkehrsabgase —

8.2.2.6  Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Das Plangebiet ist im Hinblick auf das Landschaftsbild und die Erlebbarkeit der freien Land-

schaft durch die Bestandsgebdude des Gartnereibetriebes und der angrenzenden (ehemaligen
Hofstelle) bereits erheblich vorbelastet. Mit einer maximal zulssigen Gesamthdhe des Haupt-
gebdudes bis zu 782,80 m . NN (4-5 VollgeschoBe), einer grdBeren Kubatur und einer gedn-
derten Ausrichtung wird das neue Gebdude (voraussichtlich) dominanter in Erscheinung trefen
als die bestehenden Gebdude. Fir die bestehende Bebauung ndrdlich der Bundes-Strafe ist
somit mit einer geringen EinbuBe der Erlebbarkeit der freien Landschaft sowie des stidtebauli-
chen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick in Richtung Alpen). Auch die Blickbeziige von der
Bundes-Strafe in Richtung Siiden erfahren eine kleinrdumige Verdnderung. Des Weiteren wird
sich das Hotelgebdude innerhalb der Sichtachse zwischen der "Kurfirstenallee" und den Alpen
befinden. Diese Beeintrdchtigungen werden jedoch nicht als erheblich gewertet. Ausgangslage
fir die Bewertung der Erheblichkeit sind zum einen die Vorbelastungen des Landschaftshildes
durch die ehemalige Gdrtmerei im Geltungsbereich des Vorhabens sowie durch den angrenzen-
den (ehemaligen) landwirtschaftlichen Betrieb. Zudem ist in Bezug auf die Hohe zu beachten,
dass die Lange des obersfen Geschosses (Dachgeschoss) nicht einmal die Halfte der Gesamt-
linge des Gebdudes einnimmt. Zudem treten in der Sicht aus Richtung Norden im Wesentlichen
nur vier Geschosse (inkl. Dachgeschoss) in Erscheinung. Grundsiitzlich bleiben die Sichthezie-
hungen zu den priignanten Bergen des Alpenrandes bei der vorgesehenen Gebiudehdhe erhal-
fen. Angesichts dieser Rahmenbedingungen und der festgesetzten EingrinungsmaBnahmen
wird die Beeintrdchtigung des Landschaftshildes nicht als erheblich angesehen.

Um die bestehenden Blickbeziehungen so weit wie mdglich zu erhalten, werden Hohenfestset-
zungen fiir die maximale Gesamthche des Hauptgebdudes getroffen. Die Pflanzung von mind.
50 Laubbdumen (Hochstamme) in Verbindung mit der festgesetzten Pflanzliste trdgt dazu bei,
die Eigenart des Landschaftshildes zu schijtzen und mit Hilfe landschaftstypischer Gehalz-Arten
eine Einbindung des Hotels in die Landschaft zu erreichen. Aus gestalterischen/landschaftss-
thetischen Griinden werden Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Land-
schaft ausgeschlossen. Die akfive Larmschutz-MaBnahme in Form einer Wall/Wandkonstruk-
fion entlang der B 472 sollte inshesondere aus optischen Griinden begriint werden. Hierzu eig-
net sich inshesondere die Pflanzung von Haftwurzlern wie Efeu (Hedera helix, immergriin) oder
Trompetenwinde (Campsis radicans).

Auf Grund der bereits bestehenden Beeintrichtigungen ist der Eingriff in das Landschaftsbild
als moderat zu bewerten.
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Auslésender Wirkfakior Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustelleneinrichtungen tempordre Beeintrdchtigung des Landschaftsbil-
des

anlagenbedingt

Errichtung des Gebdudes, der AuBenanla-  Angesichts der bestehenden Gebdude und versie- -
gen und der Verkehrsfldchen gelten Fldchen geringe Beeintrdchtigung

Entfernung der standortfremden Gehdlzfld- ~ bis zum Etablieren der Gehdlze zundchst gerin- +
che bei gleichzeitiger Gehdlz-Neupflanzung  gere Attraktivitdt, im Anschluss durch Artenaus-

wahl und Anordnung Naturndhe und Attraktivitat

erhoht

betriebsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft -

8.2.2.7  Schutzgut Mensch (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

— Mit dem Gartnereibetrieb geht ein aufgelassener Einzelhandelsstandort in Marktoberdorf verlo-

ren. Dafiir wird mit dem Neubau eines Hotels der Bedarf der in der Stadt Marktoberdorf ansis-
sigen Unternehmen an Ubemachtungsmaglichkeiten fir ihre Geschdftskunden gedeckt. Zudem
wird die touristische Infrastruktur gestdrkt und durch Ubernachtungsmaglichkeiten, Restau-
rants, Wellnesseinrichtungen sowie Veranstaltungs- und Tagungsrdume ergénzt. Hierdurch
werden Arbeitspldtze gesichert und/oder neu geschaffen. Die Erlebbarkeit des landschaftlichen
Umfeldes erfihrt durch die geplanten Baukdrper eine geringfiigige Beeintrdchtigung.

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsldrm-Immissionen der ndrdlich verlaufenden Bundes-
StraBe B 472 ein. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die Verkehrsldrm-Immis-
sionen in einer schalltechnischen Untersuchung (Biro Sieber vom 19.12.2014) ermittelt. Die
Berechnungen haben ergeben, dass die Orientierungswerte der DIN 18005-1, Beiblatt 1 fiir ein
Mischgebiet sowohl tagsiber als auch nachts im ndrdlichen Bereich des Plangebietes iber-
schritten werden. Zur Einhaltung der Orientierungswerte, sind eine aktive Lirmschutz-MaB-
nahme im Bereich des Personalhauses sowie passive Lirmschutz-MaBnahmen (Schallddmm-
MaBe der AuBenbauteile, Orientierung der zum Liften erforderlichen Fensterdffnungen) im Be-
bauungsplan festgesetzt. Bei einer Wiederaufnahme des landwirtschaftlichen Betriebes nord-
dstlich des Vorhabens wirken auf das Plangebiet Schall-Immissionen ein. Um sicherzustellen,
dass durch die Ansiedlung des Hotels keine Nutzungseinschrinkungen des genehmigten Be-
friebes der landwirtschaftlichen Hofstelle entstehen, wurden im Rahmen des 0.g. Gutachtens
auch hierzu schallschutztechnische Untersuchungen durchgefiihrt. Die Berechnungen haben er-
geben, dass die Immissionsrichtwerte der TALarm (Technische Anleitung zum Schutz gegen
Ldrm) fiir ein Mischgebiet (MI) im gesamten Plangebiet eingehalten bzw. deutlich unterschrit-
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ten werden. Durch die Ansiedlung des Hotels ist somit mit keinen Einschrdnkungen der land-
wirtschaftlichen Hofstelle zu rechnen. Ebenso sind im Plangebiet keine unzuldssigen Schall-
Immissionen durch den Betrieb auf der Hofstelle zu erwarten. Durch die Realisierung des Vor-
habens ist mit Gewerbeldrm-Immissionen an der Umgebungsbebauung (norddstlich gelegene
landwirtschaftliche Hofstelle) zu rechnen. Diese wurden ebenfalls in der schalltechnischen Un-
fersuchung gemdB der TA Ldrm prognostiziert und bewerfet. Die Berechnungen haben ergeben,
dass mit keinen unzuldssigen Gerduscheinwirkungen an der Umgebungshebauung zu rechnen
ist. Die Prognose zu den bei Wiederaufnahme der Rinderhaltung zu erwartenden Geruchsein-
wirkungen ist im Abschnitt "Klima/Luft; Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitit" dargestellt

(s.0.).

— Der Eingriff in das Schutzgut Mensch ist durch die o.g. positiven Effekte insgesamt als gering
20 bewerten.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und Ablage-  Belastung durch Ldrm und Erschijtterungen, Frei- -
rung von Baumaterial, Betrieb von Bauma- werden von Staub und u.U. auch Schadstoffen
schinen (Verkehr, Unflle)

anlagenbedingt

Errichtung des Gebdudes und der Verkehrs- lokale Beeintrdchtigung der Erlebbarkeit des -
fldichen landschaftlichen Umfeldes durch verdnderte
Blickbeziehungen

Anlage von Grinfldchen Schaffung neuer Erholungsfldchen +

betriebsbedingt

Betrieb eines Hotels Verbesserung des Ubemachtungsangebotes ++

Gasteverkehr Belastung durch Verkehrsldrm und Verkehrsab- ~
qase

8.2.2.8  Schutzgut Kulturgiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB):

Da im Gberplanten Bereich selbst nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturgiiter vorhanden sind,
entsteht keine Begintrdchtigung. Auch die ndrdlich des Plangebietes gelegene "Kurfirstenallee”
erfahrt als Baudenkmal durch die Planung keine Beeintrdchtigungen. Die Planung steht in keinem
Widerspruch zur hisforischen Intention der Anlage, eine beschattete Verbindung vom Schloss zur
Aussichtskanzel auf dem Waldberg anzulegen. Sollten wihrend der Bauausfiihrung, insbesondere
bei Erdarbeiten und Arbeiten im Bereich von Keller, Griindung und Fundamenten Funde (beispiels-
weise Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Griber, Gruben, Brandschich-
fen) entdeckt werden, ist das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten,
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8229

8.2.2.10

8.2.3

8.23.1

bzw. die zustindige Untere Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt Ostallgdu unverziiglich zu
benachrichtigen. Die Auswirkungen auf die "Kurfurstenallee” sind im Abschnitt "Landschaftshild"
(s.u.) aufgefihrt.

Ermeuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Ethohung des Anteils Emeuerbarer Ener-
gien zur Gewinnung von Wdrme oder Strom anzustreben. Alternative Energiequellen kdnnen aut
umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten.

— Der Vorhabenstrdger plant, auf den Dachfldchen eine Fotovoltaikanlage zu betreiben. Aus op-
fischen Grinden soll die Aufstdnderung der Fotovoltaik-Module in einem sehr flachen Winkel
erfolgen.

— Die Maglichkeit der alternativen Nutzung von Erdwdrme muss bei Bedarf gesondert geprift
werden, ist jedoch aktuell nicht geplant. Stattdessen ist der Betrieh einer Pelletheizung vorge-
sehen.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiiter (§ T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. i BauGB):

Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte auf Grund von Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen Schutzgiitern zu erwarten.

Prognose iiber die Entwicklung des Umwelizustandes bei Nicht-Durchfishrung der Pla-
nung (Nr.2b Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung bleibt der ehemalige Gartenbaubetrieb erhalten. Die bereits
eingesetzte Sukzession im Bereich der brachliegenden Betriebsfldchen wiirde voranschreiten und
der Gehdlzaufwuchs ohne Zutun des Menschen weiter zunghmen. Das Geldnde bliebe als Lebens-
raum fiir Tiere und Pflanzen erhalten, auf Grund der 0.g. Sukzession mit einem sich verinderndem
Artenspektrum. So wiirden Arten der Brachflichen friher Sukzessionsstadien (u.a. Zauneidechse)
friiher oder spdter einen Teil ihrer Lebensrdume verlieren. An der biologischen Vielfalt wiirde sich
auf Grund von baulichen MaBnahmen nichts dndern. Es ist ebenfalls keine Verdnderung der vor-
kommenden Baden und der geologischen Verhdltnisse sowie des Wasserhaushaltes und der Grund-
wasserneubildung zu erwarten. Das Gebiet wird voraussichtlich weiter nicht an die Entsorgungslei-
tungen angeschlossen, bestehende Gebdude blieben erhalten. Das Landschaftshild, die Erholungs-
eignung sowie die Auswirkungen auf den Menschen bleiben unverdndert. Es bestehen weiterhin
keine Nutzungskonflikte. Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgiter ergeben sich keine Verdnderun-
gen. Bei Nicht-Durchfihrung der Planung sind keine zusiitzlichen Energiequellen ndtig. Die beste-
henden Wechselwirkungen erfahren keine Verdinderung.
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8.24

8.24.1

8.24.2

8.24.3

8244

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der Auswirkun-
gen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung (Nr. 2c
Anlage zu §2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB):

Der ehemals als Gartenbaubetrieb genutzte Teil des Plangebietes ist im Bestand zu groBen Teilen
bereits bebaut, oder weist sonstige (teil-)versiegelte Fldchen auf. Fiir die Uberplanung dieser Fld-
chen ist gem. anzuwendendem Bewertungsmodell zwar ein Ausgleich erforderlich, Gberwiegend
kommt ihnen jedoch auf Grund der intensiven Vornutzung eine geringe Bedeutung fir die einzelnen
Schutzgiter zu (s.u.). Der sich im Geltungsbereich befindende Teil der Bundes-StraBe und ein Teil
der Zufahrt sind im Bestand bereits versiegelt, weshalb fir die Uberplanung dieser Fldchen kein
Ausgleich erforderlich wird.

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfadens zur Eingriffs-Regel-
ung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Um-
weltfragen. Die in diesem Leitfaden aufgefihrte Checkliste (Punkt 3.1, Abbildung 2) kann nicht in
allen Fragen mit "jo" beantwortet werden. Insbesondere der Punkt 1.1 (Art der baulichen Nutzung)
ist hiervon betroffen. Es handelt sich nicht um ein reines oder allgemeines Wohngebiet. Daher wird
das Regelverfahren (Vorgehen in vier Arbeits-Schritten gem. Punkt 3.2) wie nachfolgend dargelegt
angewand.

Die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme) erfolgt anhand der
Matrix Abb. 7 in Verbindung mit den Listen Ta bis Tc des Anhangs Teil A des 0.g. Leitfadens wie
folgt:

Schutzgut Arten und Lebensrdume: Innerhalb des ehemaligen Gartenbaubetriebes sind Gberwie-
gend naturferne und stark anthropogen beeinflusste Biotoptypen vorhanden. Hierzu ziihlen Ge-
baude, teilversiegelte Fldchen, Schotter- und Pflasterfldchen, aber auch die eigentlichen Erwerbs-
gartenbauflichen, Brach- und Ruderalflichen und Gehélzbestinde aus zT. fremdldandischen
Baumarten. Das sich aus den Vorkommen von Zauneidechse und Goldammer ergebende arten-
schutzrechtliche Konfliktpotenzial kann ber artenschutzrechtliche Vermeidungs-, Minimierungs-
und ErsatzmaBnahmen geldst werden. Hieraus ergibt sich eine Teil-Zuordnung zur Liste 1a, oberer
Wert.

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie- ~ Bewertung des Eingriffes
rungsmaBnahmen
Abriss von Geb@uden Uberplanung geringerwerti-  Gebdudeabriss auBerhalb der Eingriff unerheblich: Zur Ver-

ger Biotoptypen; Zerstorung  Schutzzeit von Vageln und - meidung arfenschutzrechtli-
von Lebensstitten Gebdude ~ Fledermdusen zwischen No-  cher Verbotstatbestiinde wer-
bewohnender Arfen (v.a. Fle- vember und Februar; Auf-  den vorgezogene ErsatzmaB-
dermduse und Vagel) hingen kinstlicher Nisthilfen nahmen umgesetzt

Uberplanung bestehender  Zerstorung von Biotoptypen  Geholzrodung auBerhalb der  Eingriff unerheblich: Zur Ver-
Geholzstrukturen mir geringer-mittlerer Be-  Schutzzeit von Vogeln zwi-  meidung artenschutzrechtli-
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8.24.5

8.24.6

Uberbauung von Ruderalfld-
chen junger Sukzessionssta-
dien

deutung fiir den Naturhaus-

schen November und Feb-

halt und das Landschaftshild; ruar; Authdngen kinstlicher
Lerstorung von Lebensstdtten Nisthilfen; Anlage von Griin-

Gehdlz bewohnender Arfen
(v.a. Vogel)

Lerstorung von Biotoptypen
mit geringer Bedeutung fiir
Naturhaushalt und Land-

schaftshild; Zerstorung von

Lebensrdumen innerhalb die- dkologischen Baubegleitung;

ser Fldchen vorkommender
Arten (v.0. Zauneidechse,
Blindschleiche)

flachen mit Gehdlzen

Herstellung und dauerhafte
Sicherung von vorgezogenen
ErsatzmaBnahmen vor Bau-
beginn; Durchfihrung einer

Anlage von Griinflichen

cher Verbotstatbestiinde wer-
den vorgezogene ErsatzmaB-
nahmen umgesetzt

Eingriff unerheblich: Zur Ver-
meidung artenschutzrechtli-
cher Verbotstatbestiinde wer-
den vorgezogene ErsatzmaB-
nahmen umgesetzt

Schutzgut Boden: Es handelt sich um anthropogen berpriigten, Gberwiegend (teil-)versiegelten
Boden und Gebdude. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, unterer bis oberer

Wert.

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingritfes
rungsmaBnahmen

Versiegelung von Oberfld-  insgesamt keine Zunahme  Verwendung teilversiegelter  Eingriff unerheblich: Die Bo-

chen bei gleichzeitiger Ent-
siegelung bestehender Fld-
chen

der Flchenversiegelung

Beldge (in hisher offenen
Bereichen)

den im Plangebiet sind be-
reifs im Bestand stark beein-
frichtigt

Schutzgut Wasser: Es handelt sich im Bestand iberwiegend um Fldchen mit eingeschrinkter, in
vollversiegelten Bereichen mit fehlender Versickerungsleistung. Es ergibt sich hieraus eine Teil-
Luordnung zur Liste Ta, oberer Wert,

Eingriff

Auswirkungen

Vermeid.- und Minimie-
rungsmaBnahmen

Bewertung des Eingriffes

Versiegelung von Oberfld-
chen bei gleichzeitiger Ent-
siegelung bestehender Fld-
chen

insgesamt keine Zunahme

der Fldchenversiegelung und
somit keine Verringerung der

Versickerungsleistung

Verwendung sickerfihiger
Beldge; Ausschluss schwer-
metallhaltiger Oberflichen;
anfallendes Nierschlagswas-
ser wird im Plangebiet iber

gine belebte Oberbodenzone

versickert

Eingriff unerheblich: Die Ver-
sickerungsleistung der Gber-
planten Flachen ist bereits
sehr gering und wird durch
die Verwendung teilversie-
gelter Beldge und die Anlage
von Sickermulden gefordert
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8.2.4.7  Schutzgut Klima und Luft: Es handelt sich um Fldchen ohne Kleinklimatisch wirksame Luftaus-
tauschbahnen. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, oberer Wert.

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungsmaBnahmen

Uberbauung bereits bebauter geringfiigige Anderung des ~ Anlage von Griinflichen, Ge-  Auf Grund der bestehenden

bzw. versiegelter Bodenfld-  Mikroklimas innerhalb des  hdlzpflanzungen Bebauung und Versiegelung
chen Plangebietes ergeben sich keine Begin-
friichtigungen

Entfernung von Geholzbe-  Verlust einer bioklimatisch ~ Anlage von Griinfldchen, Ge-  Nach Betrachtung der Ver-

stinden akfiven Fldche hdlzpflanzungen meidungs- und Minimie-
rungsmaBnahmen wird der
Eingriff als unerheblich ein-
gestuft, da die Klimafunktio-
nen von den vorgesehenen
Gehdlzpflanzungen aufrecht-
erhalten werden.

8.2.4.8  Schutzgut Landschaftshild: Es handelt sich im Bestand um eingegriinte Bebauung im AuBenbe-
reich, in deren Umfeld mit der "Kurfirstenallee" ein Landschaftselement mit kulturhistorischer Be-
deutung zu finden ist. Hieraus ergibt sich eine Teil-Zuordnung zur Liste Tb, oberer Wert.

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie- ~ Bewertung des Eingriffes
rungsmaBnahmen

Errichtung des Hotelgebdu-  Verdnderung der Sichtbeziige Erhaltung von bestehenden  Eingriff erheblich
des und der Nebenanlagen insh. von der Umgebungshe-  Sichtbeziehungen durch Ho-

bavung und der Bundes-  henfestsetzungen; Eingri-

StraBe nung des Hotelumfeldes

8.2.4.9  AufGrund der 0. g. Teil-Zuordnungen ergibt sich eine Gesumt-Zuordnung zur Liste Ta, oberer Wert,
das heiBt, es handelt sich um ein Gebiet geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild
(Kategorie ).

8.2.4.10 Die Erfassung der Auswirkungen des Eingriffs und die Weiterentwicklung der Planung erfolgt an-
hand der Matrix Abb. 7 in Verbindung mit der Liste 2 des Anhangs Teil B des o. g. Leitfadens wie
folgt: Es handelt sich um ein Gebiet mit der Eingriffs-Schwere des TypsB, da der Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad als gering einzustufen ist. Die festgesetzte Grundfliche bedingt eine GRZ, die
kleiner ist als 0,35.

8.2.4.11 Lur Vermeidung bzw. Minimierung von Begintrdchtigungen von Natur und Landschaft dienen fol-
gende MaBnahmen (Konzept zur Griinordnung):

Seite 58 Stadt Marktoberdorf - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 64 "Hotel sidlich der Schongauer StraBe"
Textteil mit 76 Seiten, Fassung vom 12.01.2016



8.2.4.12

8.2.4.13

— Durchgriinung des Gebietes durch Pflanzgebote fiir den Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

— naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortgerechter, einheimischer Ge-
holze (Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

— Ausschluss von Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft (plo-
nungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Landschaftshild)

— Begrenzung der Gebdudehahe, der Gebdudeform und der Gebiudemasse; Einschriinkung der
Farbgebung fir die Gebdudeddcher (Schutzgut Landschaftsbild)

— Ausschluss von Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei (planungsrechtliche Festset-
zungen, Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung bzw. Wiederherstellung der Was-
seraufnahmefiihigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfdhiger Beldge (planungs-
rechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflchen erfolgt anhand der Matrix Abb. 7
des 0.g. Leitfadens. Auf Grund der 0.g. Zuordnungen in Verbindung mit den umfangreichen Ver-
meidungs- und MinimierungsmaBnahmen und der auf Grund der Vorbelastungen geringen Ein-
griffsschwere ergibt sich ein Kompensationsfaktor von 0,2 (Feld B1, unterer Wert). Bei einer Ein-
griffs-Fliche von 15.755m? ergibt sich daraus eine erforderliche Ausgleichsfliiche von 3.151 m”.

In der nachfolgenden Auflistung sind die jeweils erforderlichen Ausgleichsfldchen sowie deren
Summe aufgelistet:

Kompensations- erforderliche Aus-

. . . 2
Teilgebiete Feld toktor Fliche (m?) gleichsfliche (m?)
ehem. Gurteanubetneb/fur die Bebauung B 02 15755 3151
vorgesehene Flche
Verkehrsflichen (Bestand)/Verkehrsfli-
6.942
chen (geplant)
ehem. Gartenbaubetrieb/private Griinfld-
761
che
Summe 23.458 3.151
Die Auswahl gesigneter Fldchen und naturschutzrechtlicher AusgleichsmaBnahmen erfolgt auf der

Grundlage des Anhanges Teil C des o.g. Leitfadens. Die Ausgleichsflache befindet sich auBerhalb
des Plangebietes auf der FI.-Nr. 1346 (Teilfldche) der Gemarkung Rieder.
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8.2.4.14

8.24.15

8.2.4.16

Die Ausgleichsfliche liegt etwa 7 km siidgstlich der Stadt Marktoberdorf an der Grenze zum Ge-
meindegebiet von Stitten am Auerberg. Die ndchsten Siedlungen sind der Auerberger Orts-Teil
Heggen (etwa 1,2 km siidastlich) sowie der Marktoberdorfer Orts-Teil Sulzschneid (etwa 2 km west-
lich). Die Fldiche liegt im Talraum der dstlich verlaufenden "Geltnach”. Unmittelbar westlich schlieBt
das "Schwindenmoos" an die Ausgleichsfldchen an. Im westlichen Anschluss daran steigt das Ge-
lande zu einer von Fichten geprégten Waldfliche hin ("Ochsenstall" und "Sibillenberg"), auf deren
Plateau ebenfalls Moorfldchen liegen. Das benachbarte "Schwindenmoos" ist eine Moorfldiche, auf
der bereits RenaturierungsmaBnahmen der Allgduer Moorallianz durchgefihrt wurden. Bei der Aus-
gleichsfldche selbst handelt es sich um eine bisher infensiv bewirtschaftete Wiese im Eigentum der
Stadt Marktoberdorf, die auf Grund ihrer Lage im Ried langfristig gesehen ein hohes naturschutz-
fachliches Aufwertungspotential aufweist. Die Baden sind entsprechend der anstehenden spdt- und
postglazialen Seesedimente und der hohen Grundwasserstiinde als Gley (Randbereiche), zum groB-
ten Teil jedoch als Nieder-, Ubergangs- und Hochmoortorf ausgebildet.

Die nahe gelegenen FI.-Nm. 1346 (Teilfldche), 1346/2, 1346/5 und 1346/6 (Gemarkung Rieder)
sind bereits dem Bebauungsplan Nr. 26 "Gewerbegebiet zwischen der B472 und der Bahnlinie
Marktoberdorf-Fiissen" zugeordnet. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 fand
im Jahr 2010 ein Orts-Termin mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Ostallgdu
statt, um die fir die fir den Bebauungsplan Nr. 26 notwendigen AusgleichsmaBnahmen abzustim-
men.

Fir die Ausgleichsfldchen, die dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Hotel sidlich der
Schongaver StraBe" zugeordnet werden, werden auf Grund der vergleichbaren Flicheneigenschaf-
ten ebenfalls die wahrend des Ortstermins abgestimmten Entwicklungsziele definiert. Diese sind
die Reduktion des Nahrstoffaustrags und der Torfmineralisation. Folgende MaBnahmen sind vor-
gesehen (siehe auch Tabelle zu den Ausgleichsfldchen sowie MaBnahmenskizze unter dem Punkt
"Tuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an
anderer Stelle gemaB § 9 Abs. Ta Satz2 BauGB (externe Ausgleichsfldchen/-maBnahmen)):

— Daverhafte Bereitstellung der Flichen. Dies beinhaltet auch das Zulassen von MaBnahmen des
NaturschutzgroBprojektes Allgduer Moorallianz (wie z.B. Beweidung, Heublumenansaat,
Oberbodenabschieben usw.) sowie das Zulassen von MaBnahmen des Wasserwirtschaftsamtes
2ur Renaturierung der "Geltnach", wenn diese MaBnahmen anstehen.

— Hydrologische Sanierung der Wiesenfldche, d.h. Riickbau/SchlieBung aller Drainagen (die an-
grenzenden Fldchen westlich der "Geltnach" (FI.-Nr. 1347/2 (Teilfldiche) sowie weitere Teilfld-
chen der Fl.-Nr. 1346) befinden sich ebenfalls im Besitz der Stadt Marktoberdorf

— extensive Bewirtschaftung, d.h. dauerhafter Verzicht auf jegliche Diinge- und Pflanzenschutz-
mittel; Beweidung ist mdglich, jedoch nurin Riicksprache und im Einvernehmen mit der unteren
Naturschutzbehdrde (Beweidungskonzept)

Da es sich bei den AusgleichsmaBnahmen Gberwiegend um ExtensivierungmaBnahmen handelt,
wurde im Jahr 2010 zwischen der Unteren Naturschutzbehdrde und der Stadt Marktoberdorf ein
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8.2.4.17

8.24.18

8.2.4.19

8.25
8.25.1

Aufwertungsfaktor von 0,25 vereinbart (d.h. es muss die vierfache Menge des errechneten Aus-
gleichshedarfes zur Verfigung gestellt werden; siehe nachfolgende Tabelle).

Tabelle zu den Ausgleichsflachen
Ausgleichsflchen Lage der Bestands-Situation der  angestrebte MaBnahme oder  Ausgleichsfld-
Flichen  Fliichen Nutzung che in m?

Teilflache der FI.-Nr. 1346 extern beweidete Riedwiese im  hydrologische Sanierung (Riick- 13.000
"Schwindenmoos" bau der Drainagen), extensive
Bewirtschaftung (ein- zweimalige
Mahd, Verzichts auf Dinge- und

Pflanzenschutzmittel)
anrechenbar mit einem Fakfor 0,25
von:

Summe 3.250

Ergebnis: Nach Abarbeitung der Eingriffsregelung gemdB § 1a BauGB und der Erstellung des Kon-
zeptes zur Griinordnung wird der Eingriff vollstandig auf der externen Ausgleichsflche FI.-Nr. 1346
ausgeglichen.

Lur Sicherung der o. g. angestrebten MaBnahmen oder Nutzungen sind entsprechende Festsetzun-
gen im Bebauungsplan getroffen, deren Einhaltung und Umsetzung zwingend sind. Zusitzlich wer-
den vertragliche Vereinbarungen auf der Grundlage des § 12 Abs. 1 BauGB (Durchfiihrungsvertrag)
getroffen.

Anderweitige Planungsméglichkeiten (Nr. 2d Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und die Anderung des Flichennutzungs-
planes stellt eine Konkretisierung und Umsetzung des Projektbausteins "Neuansiedlung eines Ho-
tels" des Integrierten Stidtebaulichen Entwicklungskonzepts Markfoberdorf (ISEK), verabschiedet
im Jahr 2012, dar. Die urspriinglich geplante Neuansiedlung eines Hotels im Bereich der "Saliter-
straBe" soll mit der Entwicklung dieses Standortes am dstlichen Stadtrand nicht mehr weiterverfolgt
werden. An der SaliterstraBe wurden von der Bevdlkerung Nutzungskonflikte mit der Wohnnutzung
vermutet, die im Rahmen einer Offentlichkeitsveranstaltung deutlich artikuliert wurden. Zum Zeit-
punkt der Planaufstellung waren innerorts Brachflachen im Bereich nérdlich und westlich des Bahn-
hofs, im Quartier zwischen Rathaus und MichelbeckstraBe und auf dem ehemaligen Krankenhaus-
standort in der Saliterstrafe vorhanden. Die Standorte am Bahnhof und im Rathausquartier er-
scheinen nicht attraktiv genug fiir einen Hotelstandort, der auch von Touristen angenommen wird.
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8.3
8.3.1

8.3.1.1
8.3.1.2

8.3.1.3

Hier wiire zundchst eine weitere Sanierung des Stadtzentrums inkl. einer Verkehrsberuhigung, Vo-
raussefzung fir eine attraktive Standortentwicklung. Der Standort am ehemaligen Krankenhaus der
Stadt Markfoberdorf wurde gepriift aber nicht weiterverfolgt. Grund hierfir war die nicht gesicherte
verkehrliche ErschlieBung. Im Rahmen der Priifung eines weiteren Standortes nérdlich des ehema-
ligen Krankenhauses in der "SaliterstraBe" wurde bereits eine Offentlichkeitsveranstaltung durch-
gefiihrt. Hier wurden von der Bevdlkerung Nutzungskonflikte mit der Wohnnutzung vermutet. Der
Standort siidlich der Schongauer StraBe riickte mit dem Neubau der BundesstraBe 472 neu in den
Fokus. Ziel ist es, entlang dieser OrtsumgebungsstraBe wichtige ibergeordnete Nutzungen ver-
kehrsgiinstig zu situieren und damit in den stddtischen Kontext zu integrieren. Bei dem vorliegen-
den Standort handelt es sich schlieBlich um eine Konversion einer ehemals als Gdrtnerei genutzten
Fldche, wodurch zum einen bereits Vorbelastungen des Naturhaushaltes vorliegen und zum ande-
ren bestehende Infrastruktureinrichtungen, wie zum Beispiel ErschlieBungsstraBen genutzt werden
knnen und damit keine neue Siedlungsflache in Anspruch genommen wird.

Lusiitzliche Angaben (Nr.3 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung (Nr. 3a An-
lage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Vom Biiro Sieber wurde eine Bestandsaufnahme mit Fotodokumentation durchgefihrt.

Verwendete Grundlage fir die Beurteilung der Schutzgiter, die Erarbeitung der grinordnerischen
MaBnahmen und die Abarbeitung der Eingriffsregelung war der Leitfaden "Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft — Ein Leitfaden” des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung
und Umweltfragen.

Folgende umwelthezogene Informationen lagen vor bzw. wurden als Grundlage verwendet:

— Ergebnisvermerk des Termins zur friihzeitigen Behdrdenunterrichtung gem. §4 Abs. 1 BauGB
am 14.01.2014 im Landratsamt Ostallgdu, Marktoberdorf (Vermerk vom 21.01.2014) mit
umwelthezogenen Stellungnahmen der Regierung von Schwaben, des Regionalen Planungs-
verbandes Allgdu, des Wasserwirtschaftsamtes Kempten, des Amtes fir Emdhrung, Landwirt-
schaft und Forsten — Kaufbeuren, des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege, Boden-
denkmalpflege, des Staatlichen Bauamtes Kempten, des Landratsamtes Ostallgdu zu den The-
menfeldern Planungsrecht, Stddtebau, Landwirtschaft, Immissionsschutz und Naturschutz)

— Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 64 "Hotel siidlich
der Schongauer Straie" des Biiros Sieber in der Fassung vom 19.12.2014 (zu den Verkehrs-
|drm-Immissionen der Bundes-StraBe, zu den Gerduscheinwirkungen bei Wiederaufnahme des
norddstlich gelegenen landwirtschaftlichen Betriebes, zu den durch die Realisierung des Vorha-
bens zu erwartenden Gewerbeldrm-Immissionen an der Umgebungshebauung sowie zu den
notwendigen SchutzmaBnahmen innerhalb des Plangebietes)
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8.3.1.4

8.3.2

8.3.2.1

8.3.3

8.3.3.1

8.3.3.2

8.34
8.3.4.1

— Artenschutzrechtliches Fachgutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 64 "Hotel
sijdlich der Schongauer StraBe" des Biiros Sieber in der Fassung vom 10.11.2014 (zum Vor-
kommen geschiitzter Tierarten innerhalb des Plangebietes und zu notwendigen artenschutz-
rechtlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen)

— Prognose der Geruchsemissionen und -immissionen einer Rinderhaltung im Rahmen des Be-
bavungsplanverfahrens "Hotel siidlich der Schongauer Strafe" der Stadt Marktoberdorf der
iMA Richter & Rickle GmbH & Co. KG vom 02.04.2014

Die Entsorgung der bei Umsetzung der Bebauung anfallenden Abfille ist wie bisher Gber den Land-
kreis Ostallgdu gesichert.

Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Angaben (Nr. 3a Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a
BOUGBL

Es liegen keine genauen Informationen zu den geologischen und hydrologischen Gegebenheiten
sowie zur Beschaffenheit des Baugrunds vor.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
bei der Durchfiihrung der Planung (Nr.3b Anlage zu §2 Abs.4 und §2a BauGB, §4c
BOUGBL

Die MaBnahmen zur Reduzierung der Auswirkungen auf die Umwelt sind durch planungsrechtliche
Festsetzungen gesichert. Es soll eine Zusammenarbeit des Projekt-Trdgers mit der Stadt Markt-
oberdorf bei der Ausfihrung der Bauarbeiten stattfinden.

Die Ausfihrung der Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaBnahmen wird von der
Stadt Marktoberdorf erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes bzw. nach Anlage ErschlieBung durch Ortshesichtigung geprift. Hierbei kann auch Gberpriift
werden, ob nach der Umsetzung des Bebauungsplanes unvorhergesehene nachteilige Umweltaus-
wirkungen aufgetreten sind. Gegebenenfalls ist von der Stadt zu kldren, ob geeignete MaBnahmen
2ur Abhilfe ergriffen werden konnen. Da die Stadt dariiber hinaus kein eigenstindiges Umwelt-
iberwachungssystem betreibt, ist sie auf entsprechende Informationen der zustdndigen Umwelt-
behdrden angewiesen.

Zusammenfassung (Nr. 3¢ Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Hotel sidlich der Schongauer StraBe" wird eine
Baufliche zur Emichtung eines Hotels dstlich von Marktoberdorf ausgewiesen. Bei dem Gberplanten
Gebiet handelt es sich um einen ehemaligen Gartenbaubetrieb, der sich unmittelbar sidlich der
Bundes-StrafBe 472 befindet.
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8.3.4.2
8.3.4.3

8.3.44

8.3.45

Der Gberplante Bereich umfasst 2,35 ha.

Es befindet sich kein Schutzgebiet innerhalb des Plangebietes. Rund 300 m nérdlich verlduft die
aus alten Linden bestehende "Kurfirstenallee. Die Allee und deren Umfeld sind als Naturdenkmal
und Landschaftsschutzgebiet geschiitzt, erfahren durch die Planung jedoch keine erhebliche Begin-
friichtigung.

Das Plangebiet wurde in der Vergangenheit als Gartenbaubetrieb mit Verkauf genutzt. Aktuell be-
sitzt das Geldnde jedoch weder eine Funktion fir den rtlichen Einzelhandel, noch kommt ihm eine
Naherholungsfunktion zu. Nordlich der Bundes-StraBe liegen mit der landwirtschaftlichen Hofstelle
weitere Gebdude die zusammen mit dem Garfenbaubetrieb und weiteren kleinen Schuppen im
ndheren Umfeld exponiert in der freien Landschaft liegen. Das Plangebiet ist somit v.a. von der
angrenzenden Bundes-Stralie, aber auch aus anderen Richtungen gut einsehbar. Einim Sidwesten
des Plangebietes liegender Gehdlzbestand sowie weitere Einzelgehdlze sorgen fir eine gewisse
Eingriinung. Die an das Plangebiet angrenzenden Flichen werden in der fiir das Allgdu typischen
landwirtschaftlicher in Form als Wiesen und Weiden genutzt. Die Biotopstrukturen, der Boden, der
Wasserhaushalt und das Kleinklima des Plangebietes sind stark durch die vormalige Nutzung ge-
prdgt. Innerhalb der Garten- und Brachfldchen befinden sich Lebensstiitten der streng geschiitzten
Launeidechse, in den Gehdlzbestdnden finden sich mehrere Brutvogelarten, wie z.B. die Goldam-
mer. Der groBte Teil der im Plangebiet vorliegenden Baden ist durch die bestehende Bebauung
sowie die durch das Gebiet verlaufenden Wege, Zufahrten und Stellpldtze bereits versiegelt, so dass
der geologische Untergrund sowie die Bdden, die sich daraus entwickelt haben, nicht mehr in ihrer
urspriinglichen Form in Erscheinung treten. Uber den Wasserhaushalt und die Grundwasserverhilt-
nisse liegen aktuell keine exakten Informationen vor.

Bei Durchfihrung der Planung entfallen einige der aktuell vorkommenden Biotoptypen, die Habi-
tatverhdltnisse der vorkommenden Tierarten dndern sich. Durch geeignete MaBnahmen zur Ver-
meidung, Minimierung und zum Ersatz stehen den geschiitzten Tierarten im Plangebiet weiterhin
ausreichend geeignete Lebensstitten zur Verfiigung. Auf Grund der im Bestand bereits groBfldchig
vorliegenden Bodenversiegelung dndert sich an den Bodenverhdltnissen, dem Wasserhaushalt und
den Kleinklimatischen Verhdltnissen nichts in relevantem MaBe. Zwar dndern sich durch den Hotel-
Neubau die Blickbeziehungen der nérdlich gelegenen Hofstelle und eines Kleinen Abschnittes der
Bundes-StraBe in die freie Landschaft; dafiir wird dem Bedarf an Uberachtungsmaglichkeiten in
Marktoberdorf entgegengekommen und ein Beitrag zur Starkung der touristischen Infrastruktur
geleistet. Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsldrm-Immissionen der nordlich verlaufenden Bun-
des-StraBe B 472 ein. Zur Einhaltung der Orientierungswerte sind akfive und passive Larmschutz-
MaBnahmen im Bebauungsplan festgesetzt. Durch die Ansiedlung des Hotels ist mit keinen Ein-
schrdnkungen der landwirtschaftlichen Hofstelle zu rechnen. Das geplante Hotelgebdude befindet
sich innerhalb der Sichtachse zwischen der "Kurfirstenallee" und den Alpen. Die hierdurch entste-
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8.3.4.6

8.3.4.7

8.3.4.8

8.3.4.9

henden Begintrdchtigungen der Blickbeziehungen werden angesichts der maximal zuldssigen Ge-
baudehdhen, der festgesetzten Eingrinungsmalinahmen und der vorliegenden Vorbelastungen
durch die bestehenden Gebdude nicht als erheblich angesehen.

Bei Nicht-Durchfiihrung bleibt das Plangebiet voraussichtlich zundchst ungenutzt und wiirde wei-
terhin der natiirlichen Sukzession unterliegen.

Die geplanten MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung beinhalten hauptsdchlich folgende
Punkte: Anlage von vorgezogenen ErsatzmaBnahmen fiir die Zauneidechse, Fledermduse und Brut-
vogel, Verwendung heimischer, standortgerechter Gehdlze; Minimierung des Versiegelungsgrades
in dem Geltungshereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durch Verwendung wasser-

durchldssiger Beldge; Schutz von Boden und Grundwasser durch Ausschluss schwermetallhaltiger
Oberfldchen.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § Ta BauGB erfolgt nach dem Regelverfahren des Leit-
fadens zur Eingriffs-Regelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Lan-
desentwicklung und Umweltfragen. Die MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs erfolgen auf einer
externen Ausgleichsfldche auf der FI.-Nr. 1346 (Teilfliche) der Gemarkung Rieder. Folgende Aus-
gleichsmaBnahmen sind geplant: Wiederverndssung der Fliche durch Riickbau/SchlieBung der
Drainagen; extensive Bewirtschaftung bei ein- bis zweimaliger Mahd und Verzicht auf die Ausbrin-
qung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln. Der erforderliche Ausgleichshedarf von 3.056 m?
kann damit vollstdndig abgedeckt werden.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen keine genauen Informationen zu den geologischen und
hydrologischen Gegebenheiten sowie zur Beschaffenheit des Baugrunds vor.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1
9.1.11

9.1.2
9.1.21

9.1.24

9.2
9.2.1
9211

9.2.2
9221

Ortliche Bauvorschriften

Die drtlichen Bauvorschriften beschriinken sich auf das unbedingt erforderliche MaB, welches sich
aus der Lage des Planungsgebietes und aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ergibt.

Regelungen iiber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper beschriinken sich auf das Satteldach und das Flachdach.
Diese Dachformen entsprechen den landschaftlichen und Grilichen Vorgaben sowie dem konkreten
Vorhaben.

Das Spektrum fiir Dachneigungen ist im Sinne der Bauhenrschaft entsprechend dem Vorhaben ge-
fasst. Durch die Festsetzung der Gebéude Gber NN ist die Mdglichkeit ausgeschlossen, dass Ge-
biiude eine nicht vertrethare Gesamthdhe erreichen konnten.

Das Regelungs-Konzept fiir Gebdude-Anbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachaufbauten
beschrdnkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Abstdnden dieser Bauteile. Eine Koppelung
mit der Gebdudeldnge wird dabei vermieden, da die Gebdudeldnge unter Umstiinden nicht gin-
deutig definierbar und damit bestimmbar ist. Um eine ruhige Dachlandschaft zu gewdihrleisten,
sind Dachautbauten (Dachgaupen) ausgeschlossen.

Die Vorschriften Gber Materialien und Farben lassen dem Vorhabentriger ausreichend Spielraum
bei der Verwirklichung des Vorhabens. Es wird darauf verzichtet, bestimmte Materialien auszu-
schlieBen. Die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis Rothraun sowie Betongrau bis Anthrazit-
grau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamthild des Ortes. Die Farben fiigen sich erfah-
rungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

Sonstige Regelungen
Abstandsfldchen

Fiir die Abstandsfldchen werden in jedem Fall die Regelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO
20 Grunde gelegt. Dies ist sinnvoll, um Beeintriichtigungen der Belichtungs- und Beliiftungs-Situ-
ation speziell in Bezug auf die flexible Handhabung der iberbaubaren Grundsticksflichen zu ver-
meiden.

Stellpldtze

Auf Grund der Lage des Gebietes im ldndlichen Raum ist erfahrungsgemdB mit einer hohen Mobi-
litit der zu erwartenden Hotelgdste zu rechnen. Vor diesem Hintergrund wird gemdB Vorhaben —
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und ErschlieBungsplan mit insgesamt 144 Stellpldtze eine ausreichend bemessene Zahl der nach-
zuweisenden Stellpldtze festgesetzt. Zu beachten ist dabei, dass eine ebenso ausreichende Zahl an
Stellpldtzen fir Busse in der Planung beriicksichtigt wurde.
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10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

10.1.1.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundsticks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

10.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamistidtische Situation sind auf Grund der begrenzten GroBe
der zu bebauenden Flichen nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind gesignet,
die zusitzlichen Einrichtungen zu versorgen.

10.1.2.2 Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stddtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick).
Auf Grund der getroffenen Festsetzungen (Hohenbeschrdnkungen, dberbaubare Grundstiicksfld-
chen) sind diese Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.

10.1.3  Durchfiihrungsvertrag

10.1.3.1 Im Durchfihrungsvertrag werden u.a. Regelungen zu den Durchfiihrungsfristen sowie zur Kosten-
lbernahme getroffen.

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

10.2.1.1 Fldche des Geltungsbereiches: 2,35 ha

10.2.1.2 Flichenanteile:
Nutzung der Fliche Flacheinm?  Anteil an der Gesamffliche
Bauflichen 15.755 67 %
Offentliche Verkehrsflichen 5.185 23%
StraBenbegleitgrin 1.757 7%
Grinfldchen 760 3%
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10.2.2
10.2.2.1

10.2.2.2
10.2.2.3

10224
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
10237

10.24
10.2.4.1

ErschlieBung
Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Stadtwerke Marktoberdorf
Wasserversorgung durch Anschluss an: Stadtwerke Marktoberdorf

Die Loschwasserversorgung wird durch einen entsprechend dimensionierten Loschwasserteich si-
chergestellt. Zusdtzlich besteht die Mdglichkeit Gber den bestehenden Trinkwasseranschluss die

Loschwasserversorgung zu ergdnzen um die Mindestloschwassermenge gemdB dem Arbeitsblatt W
405 der DVGW zu gewdhrleisten.

Stromversorgung durch Anschluss an: Vereinigte Wertach-Elekirizititswerke, Kaufbeuren
Gasversorgung durch: Erdgas Schwaben, Augsburg
Millentsorgung durch: Landkreis Ostallgdu

Anhang

Folgende Unterlagen befinden sich im Anhang:

Artenschutzrechtliches Fachgutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 64 "Hotel siid-
lich der Schongauer StraBe" vom 10.11.2014

Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 64 "Hotel siidlich der
Schongauer StraBe" vom 22.12.2014

Prognose der Geruchsemissionen und —immissionen einer Rinderhaltung im Rahmen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 64 "Hotel siidlich der Schongauer StraBe" vom 02.04.2014

Lageplan zum Anbindegebot vom 30.07.2015
Priifung von Standortalternativen zum "Hotel siidlich der Schongauer StraBe" vom 16.10.2015

"Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen" der Bund/Ldnder-Ar-
beitsgemeinschaft fir Immissionsschutz vom 13.09.2012

Plandnderungen

Bei der Planiinderung vom 30.10.2015 fanden die Uberlegungen und Abwiigungen aus der of-
fentlichen Stadtrats-Sitzung vom 16.11.2015 wie folgt Beriicksichtigung.

Fiir die in der Sitzung des Stadtrates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 30.10.2015) zur Verdeutlichung der méglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Stadiratssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse im
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10.2.4.2

Rahmen der nun vorgenommenen Abwéigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung iden-
fisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwégungen sind im Sitzungspro-
tokoll der Sitzung des Stadtrates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des Stadtrates
enthalten):

— FErgdnzung der Festsetzung "Fiir die Bebauung vorgesehene Fldchen und deren Art der baulichen
Nutzung" v.a. um die Zuordnung der Immissionswerte
— Anpassung der Festsetzung zur Uberschreitung der Grundfliiche

— Erweiterung der Umgrenzung von Flichen fir Stellpldtze unter Neuabgrenzung der Privaten
Grinfldche zur landschaftlichen Einbindung

— Erhshung der Anzahl und Anderung der Lage der zu pflanzenden Geholze

— Entfall der Festsetzung "Zu erhaltender Baum"

— Anderung der Abgrenzung der vorgezogenen AusgleichsmaBnahme (CEF-MaBnahme)
— Erhohung der Anzahl nachzuweisender Stellpldtze

— Anpassung der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

— Anderung des VEP (insb. Freifliichenplan)

— zusiitzliche Hinweise

— Uberarbeitung des Satzungstextes

— Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begriindung, Ergdnzung des Anhangs
— redaktionelle Anderungen und Ergéinzungen

Bei der Plandnderung vom 12.01.2016 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Stadtrats-Sitzung vom 18.01.2016 wie folgt Beriicksichtigung.

Fiir die in der Sitzung des Stadtrates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 12.01.2016) zur Verdeutlichung der mdglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Stadiratssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse im
Rahmen der nun vorgenommenen Abwiigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung iden-
fisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind im Sitzungspro-
tokoll der Sitzung des Stadtrates bzw. der Sitzungsvorlage der Gffentlichen Sitzung des Stadtrates
enthalten):

— Aufnahme einer Festsetzung zum Freifldchengestaltungsplan anstelle eines Hinweises
— Aufnahme einer Festsetzung zur Beleuchtung

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung

— redaktionelle Anderungen und Ergiinzungen (u.a. des Satzungstextes)
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1 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem Lan-
desentwicklungspro-
gramm Bayern 2013,
Karte Anhang 2 "Struktur-
karte"; Darstellung als
Mittelzentrum

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Allgdu, Raum-
struktur

Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-
zungsplan; Darstellung
als Flche for die Land-
wirtschaft mit der Zweck-
bindung Gdrtnerei und
Parkplatz

Seite 71 Stadt Marktoberdorf - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 64 "Hotel sidlich der Schongauer StraBe"
Textteil mit 76 Seiten, Fassung vom 12.01.2016



12 Begriindung — Bilddokumentation

Schrdgluftbildautnahme -
Blick von Nordosten

Blick von Norden auf die
bestehenden baulichen
Anlagen der Gdrtnerei

Blick von Stden auf be-
stehende baulichen Anlo-
gen der Gértnerei
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Blick von Westen mit der
neuen Zufahrt an der

B 472 und der Bushalte-
stelle der OVG Linie 53

Blick von Norden auf das
Planungsgebiet mit der
Alpenkette im Hinter-
grund

Blick auf die unter Denk-
malschuiz stehende Lin-
denallee in einer Entfer-
nung zum Planungsgebiet
von ca. 230 m
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