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Kurzdarstellung der Planung

A EINLEITUNG

1 Kurzdarstellung der Planung

1.1 Ziele und Inhalte der Planung

Am 28.01.2021 hat der Gemeinderat der Gemeinde Pfronten die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
62 ,Pfronten-Halden/Chalets Zugspitzblick” und die 11. Anderung des Flichennutzungsplans fiir den
Bereich des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 62 , Pfronten-Halden/Chalets Zugspitzblick” be-
schlossen.

Ziel der 11. Anderung des Flachennutzungsplans ist die Darstellung einer Sonderbaufliche (S) fiir ein
Gebiet mit Fremdenbeherbergung zur Ermoglichung einer Betriebserweiterung eines bestehenden
Hotels. Die Gemeinde sieht das Erfordernis, durch die 11. Anderung des Flichennutzungsplans die
planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine geordnete und bedarfsgerechte bauliche Weiterentwick-
lung zur Deckung des Angebots im Beherbergungsgewerbe und zur Sicherung von Arbeitsplatzen im
Hotelgewerbe zu schaffen.

GemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) weist flir das Plangebiet sowie das sidlich angrenzende
Gebaude keine Bauflache aus, weshalb der Flachennutzungsplan gemald § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB ge-
andert wird. Auf FNP-Ebene soll hier kiinftig eine Sonderbauflache (S) dargestellt werden. Im Rahmen
der gegenstandlichen 11. Anderung werden auch die drei bestehenden gewerblich genutzten Beher-
bergungsbetriebe (slidlich und 6stlich anschlieRend) als Sonderbauflache gem. § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauN-
VO dargestellt.

Die Betriebserweiterung ist auf den FI.-Nr. 2226 und 2227, Gemarkung Bergpfronten geplant. Es sol-
len sechs Chalets entstehen, um auf die hohe Nachfrage nach gehobenen Beherbergungsmaglichkei-
ten in der Gemeinde zu reagieren. Flinf der Chalets sind fiir die Beherbergung angedacht, wahrend
ein Chalet einen Sauna- und Wellnessbereich sowie einen Lager- und Technikraum beinhalten soll.
Die Chalets verfolgen einen modernen architektonischen Ansatz mit groBen Glasfronten und in Ter-
rassen eingelassene Gebdudekdrpern, orientieren sich aber auch an klassischen Elementen des Al-
penraums wie Holzfassaden, Eingriinungen und Sattelddchern. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans innerhalb der FNP-Anderung besitzt inkl. der Abstandsflaichen zum Wald und ErschlieRung eine
FlachengréRe von rd. 6.000 m?, wobei rd. 4.123 m? auf den Eingriffs- und rd. 1877 m? auf den Aus-
gleichsbereich entfallen. Der Waldabstand zum Eingriffsbereich belduft sich auf eine FlachengréRe
von rd. 766 m?, die ErschlieBung (StraBenraum inkl. straBenbegleitende Grunflachen) auf rd. 600 m2.
Die GRZ betragt max. 0,4. Durch die Lage im Vilstal besitzt das Plangebiet eine starke Hangneigung
von Nord nach Sud. Bereits bestehende Versiegelungen ergeben sich durch die begriinte und in den
Hang eingelassene Tiefgarage. Ansonsten besitzt das Plangebiet keine ErschlieRung, die Weide ist
Uber das westlich anschliefende Griinland zu erreichen.
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Kurzdarstellung der Planung

Nach § 2 a Baugesetzbuch (BauGB) ist im Rahmen der Anderung des Flichennutzungsplans der Be-
grindung zum Flachennutzungsplan ein eigenstandiger Umweltbericht beizufligen. Dieser beschreibt
und bewertet die im Rahmen der Umweltprifung ermittelten, voraussichtlichen Umweltauswirkun-
gen. AuBerdem sind Informationen darzustellen, die fiir das Planungsgebiet relevant sind und z.B. in
der Landes- oder Regionalplanung formlich festgelegt wurden.

Der Umweltbericht bildet einen selbstdndigen Bestandteil der Begriindung und wird im Laufe des
Planungsprozesses fortgeschrieben. Insbesondere sind die Ergebnisse aus der Offentlichkeits- und
Tragerbeteiligung diesbezliglich zu bertcksichtigen.

1.2 Angaben zu Standort und Umfang der Planung

Der Anderungsbereich hat eine Gesamtflache von ca. 1,20 ha und umfasst folgende Grundstiicke:
FI.Nrn. 2221, 2224/1, 2224/2, 2226, 2227, 2225/1, 2225/6 (TF), 3632/1 (TF) in der Gemarkung Berg-
pfronten. Er liegt am westlichen Ortsrand des Ortsteils Pfronten-Halden an der StralSe , Edelsberg-
weg“.

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand des Ortsteils Halden in der Gemeinde Pfronten.
Stdlich und 6stlich im Anderungsbereich befinden sich bereits bestehende Beherbergungsbetriebe,
im Westen liegt Griinland und im Norden schlieRt ein kleineres, sich von West nach Ost ausdehnen-
des Waldgebiet an. Der unbebaute Bereich innerhalb des Anderungsbereichs ist oberhalb der Tiefga-
rage von Extensivgriinland gepragt, welches beweidet wird. Das Plangebiet hat eine starke Hangnei-
gung von Nord nach Sid. Die Gelandehdhen bewegen sich zwischen 897 m (i. NN stidlich der beste-

henden Bebauung und 940 m {i. NN an der nérdlichen Grenze des Anderungsbereichs. In den Hang
ist die Tiefgarage des bestehenden Hotels (FI.Nr. 2224/1) integriert.

Abbildung 1: Luftbildiibersicht-Anderungsbereich (0.M.)
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Darstellung der Fachpldne und Fachgesetze - Planungsgrundlagen

13 Untersuchungsraum

Der Untersuchungsraum beschrankt sich fir die meisten Belange des Umweltrechts auf die FI.Nrn.
2221, 2224/1, 2224/2, 2226, 2227, 2225/1, 2225/6 (TF), 3632/1 (TF) sowie die direkt angrenzenden
Bereiche, welche von einem kleinen Waldgebiet, Griinland sowie Bebauung gepragt sind. Fiur die
Einstufung der Belange Landschaftsbild, kulturelles Erbe und Wasser wurden auch umliegende und
das Plangebiet beeinflussende Bereiche mit in den Untersuchungsraum aufgenommen.

Naturrdumliche Gliederung

Das Plangebiet liegt innerhalb der Naturraum-Haupteinheit der ,Schwabisch-Oberbayerischen Voral-
pen” (D67). Gemal der Einordnung nach Meynen / Schmithusen et al. handelt es sich bei der be-
troffenen Naturraum-Einheit um das ,Vilser Gebirge” (041) sowie die Naturraum-Untereinheit ,Alp-
spitz”“ (021-03) (gemaR ABSP). Die ,,Schwabisch-Oberbayerischen Voralpen” grenzen im Siden an das
»,Voralpine Moor- und Hiigelland”“ und im Norden an die ,,Nordlichen Kalkalpen” an.

2 Darstellung der Fachplane und Fachgesetze - Planungsgrundlagen
2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Ziele der Raumordnung sind nach § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG ,,verbindliche Vorgaben in Form von rdumlich
und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager der Landes- oder Regionalplanung ab-
schlieBend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur
Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes”. Diese Festlegungen betreffen die Siedlungsstruk-
tur, die Freiraumstruktur und die zu sichernden Standorte und Trassen fur Infrastruktur.

Pfronten liegt in der Region Allgdu (16) und wird dem allgemeinen landlichen Raum zugeordnet. Das
nachstgelegene Mittelzentrum stellt Flissen dar. Im Landesentwicklungsplan ist das Plangebiet der
Zone A zugeordnet, diese Zonierung ist allerdings auf Verkehrsvorhaben ausgerichtet und betrifft
daher nicht die vorliegende Planung.

Folgende die Planung betreffende Grundsatze und Ziele sind dem LEP zu entnehmen:

Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) ,,In allen Teilréumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhal-
ten. Die Stérken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle liberértlich raumbedeut-
samen Planungen und Maf3nahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.”

Nachhaltige Raumentwicklung

(2) ,,Die réumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist nachhaltig
zu gestalten.”
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Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

Siedlungsstruktur

Flachensparen

(G) ,,Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonde-
rer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden."

(G) ,Fldchensparende Siedlungs- und ErschliefSungsformen sollen unter Berlicksichtigung der ortsspe-
zifischen Gegebenheiten angewendet werden.”

Vermeidung von Zersiedelung

(2) ,,Neue Siedlungsfléchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuwei-
sen. (...)"

Wirtschaft
Wirtschaftsstruktur

(G) ,,Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungsfdhi-
gen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleistungsbetrie-
be, sollen erhalten und verbessert werden.”

(G) ,,Die Standortvoraussetzungen fiir eine wettbewerbsféhige Tourismuswirtschaft sollen erhalten
und verbessert werden.”

Die Planung entspricht den Grundsatzen und Zielen des Landesentwicklungsplans Bayern, da es sich
um eine Bebauung zur Sicherung eines lokalen touristischen Beherbergungsbetriebes und deren Ar-
beitsplatze handelt, welche im direkten rdumlichen Zusammenhang weiterer Beherbergungsbetriebe
geplant ist. Im LEP Bayern werden keine spezifizierten Aussagen fiir das Plangebiet getroffen, die zu
einer konkurrierenden Entwicklung des Plangebietes mit den landesplanerischen Zielvorgaben flihren
kdénnten.
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Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

2.2 Regionalplan Allgau

Regionalplan der Region Allgdu (16)

Rom"al Verordnung zur Anderung des Regionalplans der
Region Allgiu (16) 2008

Karte 1
Raumstruktur

Ziele der Raumordnung und Landesplanung
[¢] Kleinzentrum
@ Bevorzugt zu entwickelndes Kleinzentrum
. Unterzentrum
(] Siedlungsschwerpunkt

Grenze der Nahbereiche

Zentrale Dapp:

Landesentwicklungsprogramm Bayern
Léndlicher Raum

...... Aligemeiner l3ndlicher Raum

Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum

Léndlicher Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Mafe
gestrkt werden sol

Alpengebiet

Oberzentrum
Magliches Oberzentrum

. Mittelzentrum
iy
—

Magliches Mittelzentrum

Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort

sind durch

von @ i Bedeulung

Grenze der Region

0 Grenze der Mittelbereiche

Abbildung 2: Regionalplan der Region Allgéu — Karte Siedlung und Versorgung, Quelle: Regionaler Planungsverband Allgéu

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb eines landschaftlichen Vorbehaltsgebietes, welches sich
zwischen Pfronten, Wertach und Nesselwang erstreckt (vgl. Regionalplan der Region Allgdu — Karte
Natur und Landschaft). Pfronten wird dem Alpengebiet zugeordnet und stellt ein Unterzentrum ent-
lang der Entwicklungsachse zwischen dem Mittelzentrum Fiissen und dem Oberzentrum Kempten
dar (siehe Abb. 2). Die geplante Hotelerweiterung liegt im unmittelbaren raumlichen Zusammenhang
zum bestehenden Hotel. Es wurde ein Geltungsbereich mit wenigen Vertikalstrukturen gewahlt, wel-
cher in direkter Verbindung zur bestehenden Bebauung steht, so dass das Vorhaben entlang der
Entwicklungsachse moglichst natur- bzw. landschaftsvertraglich ist. Konflikte mit den Aussagen des
Regionalplans Allgdu werden durch das geplante Vorhaben nicht ausgelost.
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Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

2.3 Flachennutzungsplan

Aktuelle Darstellung im Fldchennutzungsplan (FNP)

Der FNP weist fiir das Plangebiet sowie das stidlich angrenzende Gebdude keine Bauflache aus, wes-
halb der Flachennutzungsplan gemaR § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB gedndert wird. Auf FNP-Ebene soll hier
kiinftig eine Sonderbaufliche (S) dargestellt werden. Im Rahmen der gegenstandlichen 11. Anderung
werden auch die drei bestehenden gewerblich genutzten Beherbergungsbetriebe (stidlich und 6stlich
anschlieRfend) als Sonderbauflache dargestellt.

Nordlich und stidlich der Bebauung sind im FNP von 1997 Gehdlze dargestellt, welche nach wie vor
existieren und in ihrer Ausdehnung durch das Vorhaben nicht verandert werden.

Zudem weist der FNP Einzelbdume mit besonderer Bedeutung fir das Plangebiet aus. Diese Baume
sind allerdings weder in Bauantragsunterlagen der Tiefgarage aus den Jahren 1981-82 verzeichnet,
noch in alten Luftbildern nachzuweisen. Es wird deshalb davon ausgegangen, dass es sich hierbei um

einen Darstellungsfehler im FNP von 1997 handelt.

= \\ZEICNENERKLRRUNG
A

g A‘\| ART DER BAULICHEN NUTZUNG

- WOHNBAUFLACHEN
_ DORFGEBIETE
N
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SONDERGEBIETE, DIE DER ERHOLUNG DIENEN
(CAMPINGPLATZ)

SONSTIGE SONDERGEBIETE
(ZWECKBESTIMMUNG SIEHE PLANEINTRAGUNG)

GEWERBEGEBIETE
a9

GEMOLZE, BUSCH-, UND BAUMGRUPPEN

eosoeee  ALLit

GEWASSER MIT BEWUCHS IN NATURNANER
GESTALTUNG
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Abbildung 3: Darstellung des Fldchennutzungsplans Pfronten, 1997; Plangebiet rot umkreist

www.lars-consult.de Seite 11 von 53



Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan - 11. Anderung Flichennutzungsplan "Pfron- L
ten-Halden/West" consult
Umweltbericht Vorentwurf | Stand: 30.09.2021

Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

Stand nach der Anderung (Anderungsdarstellung)

Durch die Anderung wird im betroffenen Bereich zukiinftig Sonderbauflache (S) gem. § 1 Abs. 1
BauNVO dargestellt.

(Planung %
S VG, !

o o

Abbildung 4: Ausschnitt Fldchennutzungsplan Planung (0.M.)

2.4 Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (ABSP)

,Das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) ist ein Fachkonzept des Naturschutzes. Es analysiert
und bewertet auf der Grundlage der Biotopkartierung und der Artenschutzkartierung alle Flachen,
die fiir den Naturschutz wichtig und erhaltenswert sind und leitet aus den Ergebnissen Ziele und
MaRnahmenvorschlage ab“ (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt).

Fiir den Umgriff des Bebauungsplans liegen keine ABSP-Punkte oder -Flachen vor. Das Vorhabenge-
biet und groRflachig die umliegenden Bereiche liegen innerhalb des Schwerpunktgebietes ,Vorberge
im Vilser Gebirge”. Im iibrigen Plangebiet der FNP-Anderung ergeben sich keine baulichen Anderun-
gen.
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Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

Abbildung 5: Ubersicht iiber den Umgriff des Bebauungsplans mit interner Ausgleichsfliche (rote Schraffur) innerhalb des
Arten- und Biotopschutzprogramms, Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Umwelt

2.5 Waldfunktionsplan

Der nordlich an das Plangebiet angrenzende Waldchen ist in der Waldfunktionskartierung als Lawi-
nenschutzwald sowie als Bodenschutzwald aufgenommen. Das Waldchen wird im Bestand erhalten
und durch die Planung nicht beeintrachtigt, ein mit dem zustandigen Forstamt abgestimmter Ab-
stand zu den dort vorkommenden Altfichten von 30 Metern (ab Stammful in Falllinie) wird eingehal-
ten.

2.6 Rechtsgrundlagen und deren Beriicksichtigung in der Planung

Neben den Aussagen der Ubergeordneten und kommunalen Planungsvorgaben sind im Zuge der ge-
genstandlichen Planung auch klassische Rechtsgrundlagen aus Bundes- und Landesgesetzen zu be-
rlicksichtigen. Dies geschieht im Umweltbericht in den jeweiligen Kapiteln zu den Schutzgiitern, in
denen auch entsprechende Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen formuliert sind. Fiir das
aktuelle Vorhaben sind dabei fiir die verschiedenen Schutzglter des Umweltrechts vor allem die fol-
genden Rechtsgrundlagen in ihrer jeweils aktuellsten Fassung von Belang bzw. werden im Zuge der
Erarbeitung der gegenstandlichen Planung berticksichtigt:
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Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

- 8§81 u.3BImSchG, § 1 (6) BauGB: Schutz des Menschen vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen

- §1(6) BauGB: Beriicksichtigung der sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevolkerung
sowie Belange der Erholung

- §1(6)BauGB: Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und
Abwdssern

- §1(6)BauGB: Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

- Bemessungsgrundlage: Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

- §§ 13 -15BNatSchG, §§ 14 u. 15 NatSchG: Vermeidung/Ausgleich/Ersatz von erheblichen
Beeintrachtigungen/ Eingriffen von Natur und Landschaft

- §1(6)BauGB, § 1 BNatSchG: Schutz von biologischer Vielfalt sowie Tier- und Pflanzenpopu-
lationen

- §1(6)BauGB, § 2 BNatSchG: Schutz der Natura 2000-Gebiete
- § 44 BNatSchG: Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande

- §§ 23 - 30 BNatSchG: Ziele und Vorgaben der geschiitzten Teile von Natur und Landschaft:
Naturschutzgebiet, Nationalpark, Biosphadrenreservat, Landschaftsschutzgebiet, Naturpark,
Naturdenkmal, geschitzter Landschaftsbestandteil, gesetzlich geschiitzte Biotope

Schutzgut Flache
- 8§§ 1 u.4 BBodSchG, § 1a (2) BauGB: Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

- Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung 2020/2021: Reduzierung der Fldchenneuinan-
spruchnahme auf 30 ha minus x pro Tag bis 2030

Schutzgut Boden und Geomorphologie

- 8§81 u.4 BBodSchG, § 1a (2) BauGB: Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Bo-
den

- 8§81 u. 2 BBodSchG: Erhalt von natlrlichen Bodenfunktionen sowie der Funktion als Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte

- Art. 44 BayWG: Erhalt der Versickerungsfahigkeit der Boden
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Schutzgut Wasser (Grund- und Oberflichenwasser)

- § 1 WHG: Sichern der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts und als Lebensraum fur
Tiere und Pflanzen

- §6(1) WHG: Erhalt der Funktions- und Leistungsfahigkeit sowie Schutz vor nachteiligen Ver-
anderungen der Gewassereigenschaften

- § 55 WHG: Verpflichtung zur Abwasserbeseitigung und zur Versickerung von Niederschlags-
wasser

- Art. 44 BayWaG: dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser
Schutzgut Luft und Klima

- §§1(6)u.1a(5) BauGB, § 1 (3) BNatSchG: Schutz von Flachen mit bioklimatischen und / oder
lufthygienischen Funktionen

- §1a(5) BauGB: MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen

- §1 Abs. 6 BauGB: Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfillung von Rechtsakten der EU festgelegten Immissionsgrenzwerte
nicht Gberschritten werden

- Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung 2020/2021: Reduzierung der Treibhaus-
gasemissionen um mind. 40 % bis 2020 und mind. 55 % bis 2030 gegentiber 1990

Schutzgut Landschaft
- §§1(6) u. 1a (3) BauGB: Berlicksichtigung des Landschaftsbildes

- §1 (4) BNatSchG: Erhalt von Naturlandschaften und historisch gewachsenen Kulturlandschaf-
ten zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des Erholungswerts

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
- §1(5) BauGB: Nachhaltige stadtebauliche Entwicklung

- §1(6)BauGB: Beriicksichtigung der Belange von Baukultur, Denkmalschutz und Denkmal-
pflege

- Art.1, 2,4, 7 u. 8 BayDSchG: Schutz/Erhalt der Bau- und Bodendenkmaler
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B BESTANDSSITUATION UND AUSWIRKUNGSPROGNOSE

3 Bestandssituation und Auswirkungsprognose

Ziel der Bestandserfassung, -beschreibung und -bewertung ist es, die aktuelle Umweltsituation dar-
zustellen und die Leistungs- und Funktionsfahigkeit sowie die Empfindlichkeit des Untersuchungs-
raumes zu ermitteln. In den Bewertungen der Auswirkungsintensitdten sind die jeweiligen schutzgut-
relevanten Vorbelastungen bericksichtigt. Grundsatzlich erfolgen die Bestandsbewertung sowie die
Bewertung der Auswirkungen verbal argumentativ mithilfe einer vierstufigen Skala (gering, mittel,
hoch, sehr hoch).

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ergeben sich Anderungen, welche in den Kapi-
teln Bestandssituation, Auswirkungsprognose und MaBBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und
zum Ausgleich betrachtet werden missen (Kapitel 3 und 4). Da sich im Ubrigen Plangebiet der gegen-
standlichen Anderung des FNP keine baulichen Anderungen ergeben, sondern eine Anderung der
Darstellung erfolgt, wird in den genannten Kapiteln auf die Umgrenzung des Bebauungsplans einge-
gangen.

Nachfolgend werden die Umweltauswirkungen differenziert fiir die einzelnen Schutzgliter nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) erfasst, beschrieben und bewertet. Fiir die
Beurteilung der Umweltauswirkungen des Vorhabens wurde der Wirkraum so erweitert und abge-
grenzt, dass alle potenziellen Auswirkungen - auch jene, die liber das Plangebiet hinauswirken — er-
kannt und bewertet werden kénnen. Insbesondere zur Beurteilung der Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild wurde ein ausreichend grofSer Umgriff um das Plangebiet gewahlt.

Die Bestandsaufnahme sowie die Prognose und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfiih-
rung der Planung erfolgt fur die Schutzglter des Umweltrechts in folgender Gliederung:

e Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

e Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt
e Schutzgut Flache

e Schutzgut Boden

e Schutzgut Wasser (Grund- und Oberflachenwasser)
e Schutzgut Luft und Klima

e Schutzgut Landschaft

e Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

e Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern.
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Die methodische Vorgehensweise bei der Bearbeitung, die neben dem Bestand und den Auswir-
kungsprognosen auch die denkbaren Auswirkungen bei Nichtdurchfiihrung der Planung behandelt,
wird in Kapitel C6 (Methodik und technische Verfahren) des gegenstandlichen Umweltberichts detail-
liert dargestellt.

3.1 Schutzgut Mensch, insbesondere die menschliche Gesundheit

Unter dem Schutzgut ,,Mensch, insbesondere die menschliche Gesundheit” werden die Wohn-, Sied-
lungs- und Erholungsrdaume untersucht. Bei Beeintrachtigungen dieser Kriterien ist der Mensch am
meisten betroffen. Weiterhin werden ebenfalls Aspekte behandelt, die fiir die Anwohner und Unter-
lieger von Bedeutung sind und ggf. ihre Gesundheit beeintrachtigen kénnen, wie z. B. die Larmbelas-
tung. Faktoren wie die Luftqualitdt und das Landschaftsbild (u.a. Sichtbeziehungen) werden unter
den entsprechenden Schutzgltern abgehandelt (siehe Kapitel 3.6 und 3.7).

3.1.1 Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand des Teilortes Halden in Pfronten und schlief3t
westlich und nordlich an die bestehende Bebauung an. Das Vorhabengebiet wird aktuell als Tiefgara-
ge genutzt, welche die Stellplatze fiir das Hotel Zugspitzblick nachweist, sowie auf dem begriinten
Dach der Tiefgarage und oberhalb als Weide. Die Weideflache ist fir die Nah- und Feierabenderho-
lung nicht von nennenswerter Bedeutung, da sie nicht durch 6ffentliche Wege erschlossen ist.

Im gesamten Hanggeldnde ist keine Anfalligkeit fiir Stein- und Blockschlag ausgewiesen. Allerdings ist
die generelle Anfilligkeit fir flachgriindige Hanganbriiche ausgewiesen. Derartige flachgriindige
Hanganbriiche konnen direkt im zur Bebauung vorgesehenen Gelande sowie im weiteren ansteigen-
den Hang auftreten.

Die Gemeinde Pfronten und Umgebung besitzt aufgrund der touristisch attraktiven Lage an den Al-
pen ein ausgedehnter Rad- und Wanderwegenetz. Der Edelsbergweg begrenzt das Plangebiet stidlich
und wird sowohl als Rad-, Mountainbike- als auch als Wanderweg genutzt, wobei dieser nur ein ge-
ringes Verkehrsaufkommen besitzt.

Das geringe Verkehrsaufkommen auf dem Edelsbergweg kann auch bei motorisierten Fahrzeugen
beobachtet werden. Da der Weg von der VilstalstraRe stark ansteigt und lediglich die Ortsteile Hal-
den und Rofleuten erschlief3t, ist das Verkehrsaufkommen vergleichsweise niedrig. Die Hauptanbin-
dung des Tals ist die Vilstalstralle, welche in Pfronten an die Bundesstralle 309 anschlief3t. Daraus
ergeben sich auch geringe Larmbelastungen lber den Edelsbergweg, ebenso ergeben sich gewisse
Larmbelastungen durch die Nutzung der Tiefgarage. Von den an das Plangebiet 6stlich und sidlich
angrenzenden Beherbergungsbetrieben gehen keine Uber das tbliche Mal (z.B. Freizeitlarm,
spielende Kinder, etc.) hinausgehenden Larmbelastungen aus. Grundsatzlich muss die Einhaltung der
jeweiligen Orientierungswerte (DIN 18005, TA Ldrm) an den maligeblichen Immissionsorten sicherge-
stellt sein.
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3.1.2 Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
Baubedingte Auswirkungen

Tempordre Beeintrachtigungen durch Bauldarm sind grundsatzlich nicht auszuschlieRen. Die Auswir-
kungsintensitat wird jedoch nicht Uber die Ublichen, unvermeidbaren Baularmemissionen hinausge-
hen und ist aufgrund des voriibergehenden Charakters als gering zu bewerten. An dieser Stelle sei
auch darauf hingewiesen, dass die Bauherren und Baufirmen an die geltenden Gesetze und Regelun-
gen zum Larmschutz gebunden sind, Nacht- und Sonntagsarbeiten also nicht anzunehmen sind.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Das Plangebiet wird aktuell bereits als Tiefgarage genutzt, weshalb bereits gewisse Vorbelastungen
hinsichtlich der Larmentwicklung bestehen. Durch die Umsetzung der Planung kann es zu einem
leicht erhdhten Verkehrsaufkommen kommen, welches allerdings saisonbedingt schwankt. Durch
den Bau von Chalets zum Zwecke der Beherbergung kommt es zu einer Erhéhung der Larmbelastung
gegenlber der aktuellen Nutzung als Weide, wobei diese allerdings nicht als erheblich eingestuft
wird. Durch die vergleichbaren umliegenden Nutzungen ist nicht von einer Storwirkung durch die
zusatzliche Larmbelastung auszugehen. Durch die Erschliefung des Plangebietes und der Beherber-
gungsmoglichkeiten erhoht sich der Freizeitwert der Flache. Weideflachen entfallen hingegen.

Um Storwirkungen durch Licht moéglichst gering zu halten, sind fur die AuBenbeleuchtung nur mit
Lichtstrahl nach unten gerichtete, gekofferte LED-Lampen oder Natriumhoch- bzw. Niederdrucklam-
pen zuldssig.

Nach den Georisc-Daten des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt besteht keine direkte Gefahr fiir
das Bauvorhaben. Auf die flachgriindigen Hanganbriiche wird durch eine Spritzbetonsicherung mit
Rickverankerung reagiert, die eine derartige Sicherung letztendlich auch notwendig machen (siehe
Kapitel 4.1).

Im Ergebnis sind die Auswirkungen der gegenstandlichen Planung auf das Schutzgut Mensch und
menschliche Gesundheit mit ,,gering” zu bewerten.

3.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Das Schutzgut ,Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt“ umfasst nach dem Umweltvertraglich-
keitsprifungsgesetz (UVPG) die Auswirkungen auf Flora und Fauna. Dabei missen auch groRere,
Okologische Zusammenhdnge betrachtet werden — so kdnnen einzelne Vegetationsstrukturen auch
als Leitlinien fiir bestimmte Artgruppen (z.B. Vogel, Fledermause) dienen, oder kleinere Biotopberei-
che als ,Trittsteinbiotope” bestimmten Artgruppen ermoglichen, von einem Biotopbereich in einen
anderen zu migrieren und so Populationen miteinander zu verbinden.

Die Bewertung des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt ergibt sich aus der aktuel-
len Nutzungsstruktur und der damit verbundenen Eignung als (potentieller) Lebensraum fir ver-
schiedene Pflanzen- und Tierarten unter Berticksichtigung der vorhandenen Vorbelastungen. Dar-
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Uber hinaus gehen in die nachfolgenden Bewertungen die amtlich kartierten Biotope sowie die
Nachweise der Artenschutzkartierung Bayern ein.

3.2.1 Bestandssituation

Die potenzielle natirliche Vegetation ware im Plangebiet ein Waldsimsen-(Fichten-)Tannen-
Buchenwald im Komplex mit Waldmeister-(Fichten-)Tannen-Buchenwald; 6rtlich mit Hainlattich-
(Fichten)Tannen-Buchenwald.

Sidlich und 6stlich des Planungsraumes schlieen Beherbergungsbetriebe an das Vorhabengebiet an,
im Westen Grinland und im Norden ein kleineres, sich von West nach Ost ausdehnendes Waldge-
biet. Das Vorhabengebiet ist oberhalb der Tiefgarage von Extensivgriinland gepragt, welches bewei-
det wird.

Der Geltungsbereich liegt sowohl aulRerhalb von nach dem Bundes- oder Landesrecht ausgewiesenen
Schutzgebieten nach §§ 23 bis 29 BNatSchG als auch nach europaischem Recht ausgewiesenen Natu-
ra-2000-Gebieten, die nach der Fauna-Flora-Habitat- (FFH) Richtlinie, bzw. der Vogelschutzrichtline
(SPA-Gebiete bzw. Vogelschutzgebiete) geschitzt sind. Zudem finden sich keine gemaR § 33 NatSchG
(Art. 23 BayNatSchG) geschiitzten Biotope innerhalb des Geltungsbereiches des gegenstandlichen
Bebauungsplans (siehe Abb. 6).

Das nachstgelegene amtlich kartierte Biotop liegt rd. 30 m stidlich des Plangebiets zwischen der Be-
bauung stdlich des Edelsbergwegs und der VilstalstraRe (Biotopteilflaichennr. 8429-0066-001). Hier-
bei handelt es sich um Feldgehdlze und Hecken. In 6stlicher Richtung befindet sich das nachstgelege-
ne amtlich kartierte Biotop in rd. 90 m Entfernung teilweise zwischen bestehenden Geb&uden; hier-
bei handelt es sich ebenfalls um Feldgehdlze und Hecken (Biotopteilflachennr. 8429-0066-002). Der
nordlich an das Plangebiet angrenzende Waldbereich ist nicht als Biotop geschiitzt, Richtung Norden
bilden Extensivweiden das nachstegelegene Biotop, welche in rd. 160 m Entfernung liegen (A8429-
0011-001).

Das zum Plangebiet nachstgelegene FFH-Gebiet befindet sich rd. 600 m Luftlinie auf der gegentber-
liegenden Seite des Vilstals und erstreckt sich auf einer Gesamtflache von rd. 623 ha lGber den Kien-
berg. Schutzzweck sind hier insbesondere die vorkommenden Magerrasen.

Projektbedingt verursachte Auswirkungen auf die genannten Schutzgebiete / Biotopflachen sind auf-
grund der ausreichenden raumlichen Entfernung und der verhaltnismaRig geringen Auswirkungsin-
tensitadt des geplanten Vorhabens nicht zu erwarten.
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Abbildung 6: Darstellung der Schutzgebiete (FFH-Gebiet diagonal rot schraffiert, Landschaftsschutzgebiet griin gekenn-
zeichnet) und amtlich kartierten Biotopfldchen (waagerecht rot schraffiert) im weiteren Umfeld des Plangebietes (Lage gelb
dargestellt)

Artenschutzkartierung

Innerhalb des Plangebietes liegen nach den Daten der Artenschutzkartierung (ASK) Bayern keine
Artnachweise vor. In ndherer Umgebung des Plangebietes sind vier Punktdaten vorhanden, wobei die
neuesten Daten aus dem Jahre 2017 stammen (siehe Abb. 7 und Tab. 1).
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. Nachweis der Artenschutzkartierung (Punktdaten) inkl. Nummer

Abbildung 7: Ergebnisse der Artenschutzkartierung (ASK) des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt (LfU), Stand 2021

Tabelle 1: Erlduterung zu Abb. 7

Nr. Artnamen Jahr Nachweis
Punktdaten

84290481 Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) 2005
84290264 Brauner Waldvogel (Aphantopus hyperantus) 2004

Baumweillling (Aporia crataegi)
Frihlings-Perlmuttfalter (Boloria euphrosyne)
Kleines Wiesenvogelchen (Coenonympha pamphilus)
Frihlings-Mohrenfalter (Erebia medusa)
Schlisselblumen-Wirfelfalter (Hamearis lucina)
Linnés LeguminosenweiRling (Leptidea sinapis)
Baldrian-Scheckenfalter (Melitaea diamina)
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84290214 Schmalblattriges Torfmoos (Sphagnum angustifolium) 1970
SpieRblattriges Torfmoos (Sphagnum cuspidatum)
84290689 Fledermause (unbestimmt) (Chiroptera spec.) 2017

Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung

Am 29.04.2021 fand eine Vor-Ort-Begehung zur Beurteilung des artenschutzrechtlichen Potenzials
des Plangebietes statt (artenschutzrechtliche Relevanzbegehung). Da zu diesem Zeitpunkt noch nicht
abschlieRend abgeschatzt werden konnte, wie gut sich die Flache fiir die Zauneidechse eignet, fan-
den zwei weitere Ubersichtsbegehungen am 02.06.2021 und 18.06.2021 statt (Temperatur iiber
20°C, geringer Bedeckungsgrad).

Avifauna

Fast alle der in der online-Artenliste des LfU aufgefiihrten Vogelarten konnen auf Grund ungeeigne-
ter Habitatstrukturen fir den Geltungsbereich ausgeschlossen werden. Offenlandbriiter wie die Feld-
lerche konnen aufgrund des starken Reliefs und den umliegenden Kulissen sicher ausgeschlossen
werden. Da keine alten Baume betroffen sind, kbnnen auch Hohlenbriiter ausgeschlossen werden.
Im Norden des Geltungsbereichs stehen einzelne Straucher und Baumstiimpfe, in die allerdings nicht
eingegriffen wird. Da diese Strukturen nur sehr kleinflachig vorhanden sind und direkt im Anschluss
ein Hotel steht, konnen planungsrelevante Arten mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen
werden, diese besitzen hohere Anspriiche an ihre Habitate. Westlich des Geltungsbereichs sind zu-
dem vergleichbare Habitatstrukturen vorhanden. Bei den Begehungen fir die Zauneidechse wurden
keine planungsrelevanten Vogelarten beobachtet.

Potenziell moglich ist ein Vorkommen von Allerweltvogelarten in den Strauchern im Norden des Gel-
tungsbereichs. Fir diese haufigen, ungefahrdeten Vogelarten kann in der Regel davon ausgegangen
werden, dass die Verbotstatbestande des BNatSchG § 44 Abs.1 durch Vorhaben nicht ausgelost wer-
den. Allerweltvogelarten sind nicht besonders storungsempfindlich und besitzen in der Regel grol3e
und stabile lokale Populationen, sodass ein Eingriff meist nicht zu einer populationswirksamen erheb-
lichen Stérung (gemaR BNatSchG § 44 Abs. 1, Nr. 2) fihrt. Die Arten sind bezlglich ihrer Brutplatz-
wahl flexibel und nutzen Habitate, die in der Landschaft noch in groRer Menge verfligbar sind. Daher
ist davon auszugehen, dass die 6kologische Funktion ihrer Lebensstatten im raumlichen Zusammen-
hang dauerhaft erfillt wird, selbst wenn einzelne Lebensstatten entfallen (vgl. BNatSchG § 44 Abs. 1,
Nr.3i.V.m. § 44 Abs. 5., Nr. 3). Die Arten besiedeln haufig durch den Menschen gepragte Lebens-
raume und unterliegen standig den dort vorherrschenden Risiken, z.B. Kollisionen mit Fahrzeugen
oder Pradationsdruck durch Katzen.

Saugetiere

In der Abschichtungstabelle (Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung, LARS consult 09/2021) verblei-
ben neben dem Biber noch mehrere Fledermausarten, die zu berticksichtigen sind. Der Biber kann
aufgrund fehlender Gewadsser sicher ausgeschlossen werden. Fiir die Artgruppe der Fledermause
kann eine Betroffenheit von Wochenstuben- oder anderen Quartieren sicher ausgeschlossen wer-
den, da keine Gebaude und auch keine Hohlen oder Spalten an Baumen vom Eingriff betroffen sind.
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Die Weide stellt ein potenzielles Jagdhabitat dar, allerdings sind im nahen Umfeld groRflachig ver-
gleichbare Habitate vorhanden und durch die Eingriinung und den geplanten Ausgleich entstehen
auch neue potenzielle Jagdflachen. Leitstrukturen oder andere Teilhabitate sind nicht betroffen. Eine
Beeintrachtigung der Artgruppe kann daher ausgeschlossen werden.

Reptilien

Von den in der LfU-Artliste aufgefiihrten Reptilien ist aufgrund der Habitatstrukturen nur ein Vor-
kommen der Zauneidechse potenziell moglich, allerdings ausschliefRlich im nordlichen Geltungsbe-
reich entlang der Baumstiimpfe und Straucher. Aufgrund der Bodenverhaltnisse und der hohen Nie-
derschlagsmenge im Gebiet ist der Bereich allerdings recht feucht und zudem vertragen Zauneidech-
sen eine Beweidung nur schlecht. Da ein Vorkommen bei der ersten Begehung im Frihjahr nicht si-
cher ausgeschlossen werden konnte, erfolgten zwei weitere Kontrolltermine. Dabei wurden keine
Zauneidechsen und auch keine weiteren Reptilien beobachtet. Ein Vorkommen kann daher mit hoher
Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

Amphibien

Nach der online-Artenliste ist nur der Kammmolch potenziell zu erwarten. Dieser ist fur die Fort-
pflanzung auf geeignete Stillgewdsser angewiesen. Da im Geltungsbereich solche Gewdsser fehlen,
kann eine Beeintrachtigung von Fortpflanzungsstatten sicher ausgeschlossen werden.

Als Landlebensraum besitzt vor allem der westliche Bereich mit den Feuchtwiesen und den Gehdlzen
ein geringes Potenzial. Da im Umfeld keine ASK-Nachweise des Kammmolchs oder anderer planungs-
relevanter Amphibien bekannt sind, sind diesbezliglich keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Sonstige Arten

Fiir die weiteren Artgruppen der online-Artenliste lagen innerhalb des Geltungsbereichs keine geeig-
neten Habitatstrukturen vor. Eine Betroffenheit dieser Artgruppen durch das geplante Vorhaben ist
auszuschlielRen.

3.2.2 Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
Baubedingte Auswirkungen

Eine Totung von Jungvogeln oder Zerstorung von Nestern kann durch eine zeitliche Beschrankung der
Rodungsarbeiten des zu entfernenden Einzelbaums (siehe Abb. 11) auf die Wintermonate vermieden
werden: Um eine Totung von Jungvdgeln bzw. eine Zerstdrung von Gelegen zu vermeiden, muss die
Baufeldfreimachung auRerhalb der Brutzeit heimischer Vogel, also zwischen dem 01. Oktober und
den 01. Marz, stattfinden. Sollten die Rodung des Einzelbaums nicht im o. g. Zeitraum maglich sein,
ist dieser vor Freimachung von einem Fachgutachter auf briitende Vogel zu untersuchen und gege-
benenfalls erst nach Beendigung der Fortpflanzungszeit fiir die MalRnahmen freizugeben.
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Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Ein hdufig unterschatztes okologisches Problem ist der Vogelschlag an Glasflachen. Die geplanten
Chalets besitzen groRe Glasfronten mit Blick in die umliegenden Alpen. Um das Risiko fiir Vogelschlag
zu minimieren, fand daher eine Abstimmung mit dem Auftraggeber statt. Dabei wurden folgende
Punkte besprochen:

- Entgegen der bisherigen Planung werden verglaste Eckbereiche entfernt. Végel nehmen die-
se oft nicht wahr und versuchen hindurchzufliegen, wodurch es haufig zu Kollisionen kommt.

- Durch die Reduzierung der grofRen Glasfronten auf die Frontseite kann dieses Problem deut-
lich entscharft werden. Ein weiterer Konfliktpunkt sind spiegelnde Scheiben, vor allem, wenn
sich im Umfeld Straucher, Baume oder andere naturnahe Strukturen befinden. Vogel neh-
men diese Spiegelung als geeignetes Habitat war und kollidieren beim Versuch dorthin zu ge-
langen mit der Scheibe. Um dieses Problem zu reduzieren, wird fiir die Glasfronten entspie-
geltes Glas verwendet. Vogel sehen dann durch das Glas hindurch. Da der Raum hinter der
Scheibe kein passendes Habitat darstellt, wird ein Glasanflug weitgehend gemieden.

Die Verwendung von Markierungen gegen Vogelschlag (z.B. vertikale/horizontale Streifen, Punktras-
ter) ist zwar sehr effektiv, fiihrt aber zu einer deutlichen Beeintrachtigung der Durchsicht. Dadurch
wird der Ausblick auf die umliegenden Berge und auf den Ort verschlechtert und damit die Attraktivi-
tat der Chalets fiir Touristen reduziert. Zudem wiirde das Einarbeiten der Markierungen in das Glas
zu einem deutlichen Anstieg der Baukosten fiihren. Durch die Vermeidung von verglasten Ecken und
der Verwendung von entspiegelten Scheiben kann das Kollisionsrisiko im vorliegenden Fall auf ein
vertragliches MaR reduziert werden.

Um Storwirkungen auf die Tierwelt moglichst gering zu halten, sind fir die AuRenbeleuchtung nur
mit Lichtstrahl nach unten gerichtete, vollstdndig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-
Lampen oder Natriumhoch- bzw. Niederdrucklampen zuldssig.

Der Geltungsbereich ist durch die Weidenutzung und durch das starke Relief gepragt. Insgesamt ist
die Flache recht strukturarm. Durch das geplante Vorhaben werden keine Lebensstatten planungsre-
levanter Arten beeintrachtigt. Durch die Verwendung grofRer Glasfronten entsteht jedoch ein Kollisi-
onsrisiko fur Vogel, daher wurden mit dem Auftraggeber die genannten MinimierungsmalBnahmen
abgestimmt.

Bei Verwirklichung der vorliegenden Planung ist unter Beachtung der formulierten MaRnahmen (Ge-
holzarbeiten in Wintermonaten, Vermeidung von verglasten Ecken, Verwendung von entspiegeltem
Glas) kein VerstoR gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des BNatSchG § 44 Abs. 1 zu erwarten.

Im Ergebnis sind die Auswirkungen der gegenstandlichen Planung auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt bei Umsetzung der beschriebenen MalRnahmen mit ,gering” zu bewerten.
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3.3 Schutzgut Flache

Da der Flachenverbrauch fir Siedlungen, Verkehr und gewerblicher Nutzung starke Auswirkungen
auf die Umwelt hat, ist gemaR des novellierten UVPG (in Kraft getreten am 29.07.2017) bei UVP-
pflichtigen Vorhaben gemaR § 2 UVPG auch das Schutzgut ,Flache” zu thematisieren. Das Baugesetz-
buch regelt in § 1a Abs. 2 den schonenden und sparsamen Umgang mit Grund und Boden - daraus
folgt, dass die Inanspruchnahme hochwertiger land- und forstwirtschaftlicher Béden moglichst zu
vermeiden ist und Bodenversiegelungen auf das absolut notwendige Minimum reduziert werden
sollen.

3.3.1 Bestandssituation

Die Umsetzung von begriinten Tiefgaragen, welche oberhalb zusatzliche Funktionen erfillen kénnen
(in diesem Fall Beherbergung), sind in jedem Fall zu begriiRen und einer oberirdischen Flachenversie-
gelung zu bevorzugen. Die Planung entspricht damit den Zielen einer Mehrfachnutzung von Flachen
und einer flaichensparenden Bauweise.

Das Plangebiet wird aktuell als Weide genutzt, wobei angrenzend groRflachig weitere Weidebereiche
zur Verfligung stehen, welche den Flachenverlust fur diese Nutzung kompensieren kénnen.

3.3.2 Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
Baubedingte Auswirkungen

Der Geltungsbereich besitzt inkl. der Abstandsflaichen zum Wald, ErschlieBung und Ausgleichsflache
eine FlachengroRe von rd. 6.000 m?2. Der Waldabstand belduft sich auf eine FlachengréRe von rd. 766
m?, die ErschlieBung (StraRenraum inkl. straRenbegleitende Grinflachen) auf rd. 600 m2. Die GRZ
betragt 0,4. Im Baugebiet sind fiir Stellplatze und Zufahrten und andere untergeordnete Wege aus-
schlieRlich wasserdurchldssige Belage (z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Rasen-
Gitterstein, Rasenpflaster mit breiten begriinten Fugen, Schotter-Rasen, Drain-Pflaster) zuldssig. Mit
Festlegung der GRZ kann eine flaichensparende Bauweise verfolgt werden.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Mit der baulichen Umsetzung der gegenstandlichen Planung entstehen eine Hotelerweiterung durch
sechs Chalets oberhalb einer Tiefgarage sowie fiinf oberirdische Stellplatze. Da der Edelsbergweg
sudlich an das Plangebiet anschlieBt und die Chalets ausschlieBlich fulllaufig zu erreichen sind, ist
keine Uber FuBwege hinausgehende verkehrliche ErschlieRung des Vorhabengebiets notwendig. Die
Chalets besitzen eine geringe Grundflache (rd. 58 m? pro Gebiude) und werden flachensparend mit
zwei Etagen geplant. Lediglich das Saunachalet ist eingeschossig geplant. Obwohl die Chalets freiste-
hend sind, werden diese in enger raumlicher Nahe zueinander geplant, so dass der Flachenverbrauch
gering ist. Die Zwischenrdume und Dachflachen werden weitestmoglich begrint.

Im Ergebnis sind die Auswirkungen der gegenstandlichen Planung auf das Schutzgut Flache mit ,ge-
ring bis mittel” zu bewerten.
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3.4 Schutzgut Boden und Geomorphologie

Beim Schutzgut ,Boden und Geomorphologie” sollen nach dem Umweltvertraglichkeitsprifungsge-
setz (UVPG) Veranderungen der organischen Substanz ebenso aufgefiihrt werden, wie Bodenerosion,
Bodenverdichtungen und Bodenversiegelungen. Dabei wird als ,,Boden” die oberste, belebte Schicht
der Erdkruste definiert, die in Kontakt zur Atmosphare steht. Als Grundlage aller sich dariiber befind-
lichen organischen Organismen kommt dem Boden eine besondere Bedeutung zu. Aber auch auf
anorganische Schutzgiiter wie Wasser oder Klima wirkt sich der Boden aus. So zdhlen zu den zahlrei-
chen Bodenfunktionen z.B. die Funktion als Lebensgrundlage zahlreicher Organsimen, als Wasser-
speicher, flr die Stoffumwandlung sowie die Puffer- und Filterfunktionen. Durch eine Flachenversie-
gelung verschwinden diese wertvollen Bodenfunktionen, daher ist auf eine sparsame Neuversiege-
lung bzw. auf eine bestmaogliche Ausnutzung neu ausgewiesener Wohn- und Gewerbeflachen zu ach-
ten.

3.4.1 Bestandssituation

In den Boden wurde bereits im Rahmen des Baus der Tiefgarage eingegriffen, welche sich im sidli-
chen Plangebiet befindet und in den Hangbereich integriert wurde. Der nordliche Teil der Geltungs-
bereich ist unversiegelt und wird durch die Planung der Chalets durch Bodenversiegelung und -
modellierung beeintrachtigt. Hierdurch ergibt sich eine ebene Flache fiir die Tiefgarage und einen
steil ansteigenden Hang oberhalb hiervon. Das Vorhabengebiet stellt sich hinsichtlich des Schutzgu-
tes Boden folgendermalen dar:

Laut Bayerischem Staatsministerium der Finanzen und fiir Heimat (Geologische Karte von Bayern
1:500.000) treffen im Umkreis des Plangebietes drei geologische Einheiten aufeinander. Dabei han-
delt es sich um Schwemmfacher und Schuttkegel (Schutt, z. T. lehmig, z. T. auch jungpleistozan),
Rhenodanubischer Flysch: Untere Bunte Mergel bzw. Ofterschwanger Schichten bis Anthering-
Formation (Ton-, Schluff-, Mergel- u. Sandstein, lokal Konglomerat, Kalkstein) sowie Rhenodanubi-
scher Flysch: Tristelschichten bis Quarzitserie (Ton-, Schluff- u. Sandstein, Kalkstein).

Nach der Ubersichtbodenkarte von Bayern im MaRstab 1:25.000 befindet sich im Vorhabengebiet
vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Podsol-Braunerde aus (kiesfUhrendem) Sand bis Lehm
Uber Konglomerat oder Sandstein(-schutt).

Die Bodenart variiert gemaR Bodenschatzungsdaten (BayernAtlasplus) innerhalb des Vorhabengebie-
tes. Der nérdliche Bereich ist als Lehm der Bodenstufe Il dargestellt, die Boden-/Griinlandzahl liegt
bei 54, die Acker-/Griinlandzahl bei 40. Der suidliche Bereich innerhalb des Plangebietes, in welchem
sich die Tiefgarage befindet, ist ebenfalls als Lehm mit einer Boden-/Griinlandzahl von 54 dargestellt,
allerdings liegt hier die Acker-/Griinlandzahl bei 44.

Ertragsfunktion

Die Béden im ndrdlichen Plangebiet haben mit einer Acker-/Griinlandzahl von 40 eine geringe Er-
tragsfahigkeit. Der sudliche Bereich besitzt mit einer Acker-/Grinlandzahl von 44 hingegen eine mitt-
lere Ertragsfahigkeit (Quelle: ,Das Schutzgut Boden in der Planung”, Einstufung auf Grundlage der
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Bodenschatzung, Kap. 11.1.8.1, Seite 54). Die Ertragsfunktion bezeichnet die natirliche Eignung von
Boden zur Pflanzenproduktion. In die Bewertung gehen Kennwerte iber bodenphysikalische Eigen-
schaften und Wasserverhaltnisse ein, wie z.B. die nutzbare Feldkapazitat.

Lebensraumfunktion (Standortpotenzial fiir die natiirliche Vegetation)

Die Lebensraumfunktion beschreibt die Eignung des Bodens als Standort fir die natiirliche Vegetati-
on und fiir Bodenorganismen. Aufgrund der vorliegenden Acker-/Griinlandzahl ist von einem mittle-
ren Standortpotenzial fir die natirliche Vegetation auszugehen (Quelle: ,,Das Schutzgut Boden in der
Planung”, Alternatives Bewertungsverfahren auf der Grundlage der Bodenschatzung, Kap. I.1.1.3,
Seite 37-38).

Ausgleichskorper im Wasserkreislauf

Die Funktion beschreibt die Fahigkeit des Bodens, durch Versickerung und Riickhaltung von Nieder-
schlag den Abfluss zu verzogern und zu vermindern, ggf. zu speichern und zu einem spateren Zeit-
punkt an das Grundwasser abzugeben. Bewertungsfaktoren sind das Infiltrationsvermdgen und die
Speicher- und Versickerungsfahigkeit der Boden. Weiterhin malRgeblich sind die Griindigkeit der Bo-
den sowie der Grundwassereinfluss, da das Speichervolumen des Bodens begrenzt ist. Diese Boden-
eigenschaften sind vor allem bei Starkregenereignissen, starker Schneeschmelze und dhnlichen
hochwassergefahrdenden Situationen von besonderer Bedeutung. Eine grofl¥flachige Verdichtung
und Uberbauung von Béden mit einer hohen Bedeutung als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf
kann demnach erhebliche Folgen fiir den Hochwasserschutz im Raum haben. Die Béden im Plange-
biet besitzen ein hohes Potenzial als Wasserspeicher.

Speicher- und Reglerfunktion

Die Speicher- und Reglerfunktion eines Bodens gibt Auskunft Gber seine Fahigkeit, Schwermetalle
und sonstige Schadstoffe, aber auch Niederschlagswasser langfristig und flachig zu speichern. Dies-
bezliglich wird das alternative Bewertungsverfahren auf Grundlage der Bodenschatzung angewendet
(Quelle: ,Das Schutzgut Boden in der Planung”, alternatives Bewertungsverfahren auf der Grundlage
der Bodenschatzung, Kap. 11.1.3.a, Seite 42-44). Als Ergebnis dieses Bewertungsverfahrens ergibt sich
fir die vorliegenden Boden eine hohe Speicher- und Reglerfunktion.

Archivfunktion

Grundsatzlich kann jeder Boden ein Archiv der Naturgeschichte darstellen und Rickschliisse auf die
Umweltbedingungen wahrend der Ausbildung seiner Eigenschaften ermdglichen. In aller Regel sind
fossile Boden sowie Paldoboden die aussagekraftigsten Archive der Naturgeschichte und werden
durch Spuren menschlicher Siedlungs- und Kulturaktivitdten in anderen Bereichen ergdnzt. Das
nachstgelegene Geotop liegt in einer nordostlichen Entfernung von mehr als 1,3 Kilometern. Im Plan-
gebiet ist zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht davon auszugehen, dass die Béden herausragende
Archivfunktionen aufweisen.
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Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten oder
Altlastenverdachtsflachen. Sollten wahrend der Bauarbeiten wider Erwarten doch altlastenverdach-
tige Funde gemacht werden, so ist die Untere Bodenschutzbeh6rde im Landratsamt Ostallgdu unver-
zuglich darliber in Kenntnis zu setzen und entsprechende Sanierungsmallnahmen sind zu ergreifen.

Baugrunduntersuchung

Zur Einschatzung des Schutzgutes Boden wurde eine Baugrunderkundung durch die Firma GEO-
CONSULT Allgdu GmbH durchgefihrt. Nachfolgende Inhalte sind aus diesem Gutachten tibernom-
men:

,Die Mdchtigkeit der Deckschichten variiert auf dem Gelédnde zwischen 1,2 m und 1,8 m. [...] Die
Deckschichten sind bei der (sehr) weichen Konsistenz gering tragfédhig und damit stark kompressibel.
Aufgrund des zu erwartenden hohen Feinkornanteils sind die Deckschichten stark wasser- und frost-
empfindlich sowie gering wasserdurchldssig.

Die Mdchtigkeit der Hangschuttschichten variiert auf dem Geldnde zwischen 0,4 m (talseitig) und
3,0 m (hangseitig). [...] Die Hangschuttschichten sind bei der steifen Konsistenz mittel tragfédhig und
damit mittel kompressibel. Abhdngig vom Feinkornanteil sind die Schichten mittel bis stark wasser-
und frostempfindlich sowie liberwiegend gering wasserdurchldssig. [...]

Im Umfeld des Baugebiets wurden die Felsschichten des Flyschs als diinn- bis mittelbankiger, glim-
merreicher Sandstein (Reiselsberger Sandstein, Oberkreide, Cenoman-Unterturon) kartiert.”

Zusammengefasst kommt dem Schutzgut Boden und Geomorphologie im Untersuchungsgebiet eine
,hohe” Bedeutung zu (entspricht der Gesamtbewertung Boden).

3.4.2 Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
Baubedingte Auswirkungen

Bei der Umsetzung der Planung wird in einen steilen Hangbereich eingegriffen und es sind Geldnde-
modellierungen notwendig. Deshalb sind hohe Anforderungen an die Lastverteilung, den Schutz vor
Hangrutschungen sowie die Ausgestaltung des Baugrubenverbaus und der Béschungen einzuhalten.
Diese sind in Kapitel 4.1 ndher erldutert. Da die Anforderungen zwar hoch, aber durch die geeigneten

|ll

Malnahmen durchaus umsetzbar sind, wird der Eingriff als ,, mittel“ bewertet. Hierzu wird auch auf

das Baugrundgutachten der Firma GEO-CONSULT Allgdu GmbH verwiesen.
Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Grundsatzlich wird auf die bereits im vorangegangenen Unterkapitel (Schutzgut Flache, Kap. 3.3)
erlauterten Sachverhalte zur flichensparenden Bauweise hingewiesen. Durch die Umsetzung der
Planung kommt es dennoch zu neuer Flachenversiegelung auf einem bisher z. T. noch unbebauten
Hangbereich.
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Die Auswirkungen hinsichtlich des Schutzgutes Boden werden unter Beriicksichtigung der beschrie-
benen Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen sowie des insgesamt relativ kleinflachigen Ein-
griffsbereiches als ,mittel” eingeschatzt.

3.5 Schutzgut Wasser (Grund- und Oberflichenwasser)

Das Schutzgut ,,Wasser (Grund- und Oberflachenwasser)” soll nach Anlage 4, 4 b UVPG die hydro-
morphologischen Veranderungen sowie Veranderungen der Wasserqualitat und -quantitat abhan-
deln. Nach § 47 Wasserhaushaltsgesetz muss eine mengenmaRige und chemische Verschlechterung
des Grundwasserzustands vermieden werden. Daher muss auch wahrend der Bautatigkeiten darauf
geachtet werden, keinen Stoffeintrag (Verschmutzung) durch anfallende Abfélle oder Abwasser in
das Grundwasser einzubringen.

3.5.1 Bestandssituation

Innerhalb des Vorhabengebietes befinden sich weder Still- noch FlieBgewasser. Allerdings kann es zu
Hangwasseraustritten kommen.

Die Hydrologie des Plangebiets wurde im Rahmen einer Baugrunderkundung durch die Firma GEO-
CONSULT Allgdu GmbH untersucht. Nachfolgende Aussagen sind aus diesem Gutachten ibernom-
men:

»,Das Geléinde liegt an einem von Nordwesten nach Siidosten abfallenden Hang. Ein zusammenhdén-
gender Grundwasserspiegel wurde nicht erkundet und ist auch bei der topographischen Lage des Ge-
ldndes nicht zu erwarten.

Bei der Kartierung wurden Wasseraustritte, norddstlich des Bauvorhabens im Hang erkundet. Diese
Wasseraustritte stellen Hang- bzw. Schichtwasser dar, mit denen generell im Hang, folglich auch im
Bereich des Bauvorhabens, zu rechnen ist.

Bei starken Niederschldgen in Verbindung mit dem steilen Geléinde ist mit einem starken Oberfld-
chenabfluss und damit mit starken Oberfléichenwasserzutritten vom Hang zu rechnen.”

Das Plangebiet befindet sich weder in einem (amtlich festgesetzten) Uberschwemmungsgebiet, noch
in einem wassersensiblen Bereich. Der nachstgelegene wassersensible Bereich verlauft unterhalb des
Plangebiets im Vilstal. Das Vorhabengebiet ist dem Grundwasserkorper 1_G033 ,Alpen - Flissen”
zugeordnet.

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb eines Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebietes. Das
nachstgelegene Trinkwasserschutzgebiet befindet sich gegeniiber des Vilstals am Kienberg (Nr.
2210842960000, planreif und Nr. 2210842900065, festgesetzt) in Gber einem Kilometer Entfernung.
In Gber zwei Kilometern nordwest- bzw. norddstlicher Entfernung liegen die amtlich festgesetzten
Trinkwasserschutzgebiete Nr. 2210832900202 und Nr. 2210832900107. Heilquellenschutzgebiete
sind im Ostallgau nicht verzeichnet.
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Insgesamt wird die Bestandssituation beim Schutzgut Wasser aufgrund des Fehlens von Oberfla-
chengewadssern und einer nicht zu erwartenden Beeintrachtigung des Grundwassers, allerdings einer

III

sensiblen Situation hinsichtlich Hangwassers als ,gering bis mittel” bewertet.

3.5.2 Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bebauung des Geltungsbereichs sind im Rahmen der notwendigen Bodenbewegungen
potenzielle Verunreinigungen des Grundwasserkdrpers (z.B. durch Schadstoffeintrdage) nicht ganzlich
auszuschlieRen. Die Gefahr baubedingter Beeintrachtigungen wird jedoch durch geeignete Vermei-
dungs- und MinimierungsmaRnahmen soweit als moglich reduziert und ist insgesamt als gering ein-
zustufen.

Beziglich der Wasseraustritte ist folgendes zu beachten: ,,[Es] ist bei starken Niederschldgen und
dem steilen Geléinde mit einem starken Oberfléichenabfluss und damit mit starken Oberfléchenwas-
serzutritten vom Hang zu rechnen. Hier wird dringend empfohlen, die hangseitige B6schung so zu
modellieren, dass diese W¢éisser am Gebdude vorbei geleitet werden. Eine derartige Modellierung ist
auch sinnvoll im Hinblick auf die Georisiken. Die letztendlich nicht ganz auszuschliefSenden Hangan-
briiche bzw. Steinverfrachtungen werden durch die Gelindemodellierung abgeleitet.”

Insgesamt werden die zu erwartenden baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser mit

Ill

»gering bis mittel” bewertet.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Aufgrund der groBen raumlichen Entfernung des Plangebietes zu den nachstgelegenen Oberflachen-
gewassern kann eine Beeintrachtigung sowohl wahrend der Bauphase als auch im Zuge der Nutzung
als Beherbergungsbetrieb ausgeschlossen werden.

Als grundsatzlich denkbare anlage- und betriebsbedingte Auswirkung ist eine Reduzierung der
Grundwasserneubildungsrate aufgrund der Flachenversiegelung zu prifen. Allerdings wird ange-
strebt, das anfallende Oberflachenwasser innerhalb des Geltungsbereichs flachig liber die belebte
Bodenzone versickern zu lassen. Die Grundwasserneubildungsrate verschlechtert sich daher nicht
malfigeblich. Erhebliche negative Auswirkungen auf das Grundwasser oder auf Trinkwasserschutzge-
biete sind aufgrund der grundsatzlichen Standortgegebenheiten (groRe raumliche Entfernung) auszu-
schlielRen.

Insgesamt werden die zu erwartenden anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutz-
gut Wasser, hier insbesondere auf das Grundwasser, mit ,gering” bewertet.

3.6 Schutzgut Luft und Klima

Im Rahmen des Schutzgutes , Luft und Klima“ sollen Verdanderungen des Klimas, die beispielsweise
durch Treibhausgasemissionen verursacht werden, oder aber auch Veranderungen des Kleinklimas
am Standort des Eingriffs erfasst werden. Der Grad der Versiegelung von Freiflachen, die als Kaltluf-
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tentstehungsgebiet dienen, soll bei der Klimabewertung mit einflielen. Die Auswirkungen der ge-
planten Bebauung auf die Lufthygiene und klimatischen Funktionsbeziehungen sollen ebenfalls be-
achtet werden.

3.6.1 Bestandssituation

Pfronten ist in klimatischer Hinsicht allgemein als kalt und gemaRigt einzustufen, wobei eine erhebli-
che Menge an Niederschlagen zu verzeichnen ist. Jahrlich fallen etwa 1.833 mm Niederschlag. Im
Jahresdurchschnitt betrdgt die Temperatur in Pfronten 6,0 °C. Mit 104 mm ist der Februar der Monat
mit dem geringsten Niederschlag im Jahr. Im Gegensatz dazu ist der Juni der niederschlagsreichste
Monat des Jahres mit durchschnittlich 225 mm Niederschlag (Climate-data.org, aufgerufen 04/21).

Kleinklimatisch betrachtet kommt dem Waldchen noérdlich des Plangebietes eine gewisse Funktion
als Frischluftproduzent zu. Als Frischluftzufuhr fir die umliegende Bebauung besitzt das Plangebiet
selbst allerdings keine nennenswerte Bedeutung. Geringe lufthygienische Vorbelastungen bestehen
durch die Tiefgarage sowie den siidlich angrenzenden Edelsbergweg und den damit verbundenen
motorisierten Verkehr.

Insgesamt ist die klimatische und lufthygienische Situation im Projektgebiet von relativ ,,geringer”
Bedeutung.

3.6.2 Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
Baubedingte Auswirkungen

Es ergeben sich baubedingte Emissionen beispielsweise durch Abgase und Staubentwicklung, die
jedoch zeitlich beschrankt und nicht erheblich sind.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Grundsatzlich tragen Flachenversiegelungen und Bebauungen zu einer Beeintrachtigung des natdrli-
chen lokalen Kleinklimas bei, indem sie Warme langer speichern und einen Temperatur- und Feuch-
teausgleich behindern. Durch die gegenstandliche Planung werden Offenlandflachen (Weideflachen)
mit sechs Chalets sowie FuBRwegen mit wassergebundener Wegedecke bebaut. Mogliche kleinklima-
tische Funktionen derartiger Offenlandbereiche konnen im liberplanten Bereich nach Umsetzung der
Planung zwar nicht mehr in vollem Umfang erfiillt werden. Insgesamt wird allerdings nicht von nen-
nenswerten negativen Folgen auf das lokale Kleinklima ausgegangen, da es sich um einen sehr klein-
flachigen Eingriff handelt, Freiflachen zwischen den Chalets und auf der Tiefgarage erhalten bleiben
und grofRzigig grinordnerische Festsetzungen umgesetzt werden. Es wird zudem davon ausgegan-
gen, dass das Plangebiet aufgrund der Kleinflachigkeit und Vorbelastung durch die Tiefgarage aktuell
keine nennenswerte Funktion flr die Kalt- und Frischluftentstehung besitzt.

Es sind keine nennenswerten projektbedingt verursachten Auswirkungen durch zusatzliche Treib-
hausgasemissionen zu befiirchten. Die Planung sieht keine zusatzliche ErschlieBung flir motorisierte
Fahrzeuge im Geltungsbereich vor. Eine Anfalligkeit des gegenstandlichen Vorhabens gegeniiber den
Folgen des Klimawandels (z.B. Extremwetterereignisse) ist grundsatzlich aufgrund der ausgepragten
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Hanglage gegeben. Aus diesem Grund werden entsprechende Vermeidungs- und Minimierungsmal3-
nahmen formuliert, welche die Standsicherheit der Chalets erhohen und einen kontrollierten Abfluss
von Niederschlagswasser gewahrleisten sollen (siehe Kapitel 4.1 des vorliegenden Dokumentes).

Die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf das Schutzgut Klima und Lufthygiene werden insge-
samt mit ,gering” bewertet.

3.7 Schutzgut Landschaft

Das landschaftliche Erscheinungsbild eines Raums setzt sich aus den direkt wahrnehmbaren Struktu-
ren, Blickpunkten und Elementen zusammen, unabhangig davon, ob diese nattirlichen Ursprungs sind
oder im Lauf der Zeit als Kulturlandschaft von Menschen geschaffen wurden. Nach § 1 (6) Baugesetz-
buch wird die Landschaft als Teil der Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung von Bauleit-
planen beriicksichtigt und dabei soll nach § 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ,,die Vielfalt, Ei-
genart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft” geschiitzt werden, so dass
es moglich ist, ,, 1. Naturlandschaften und historisch gewachsene Kulturlandschaften, auch mit ihren
Kultur-, Bau- und Bodendenkmalern, vor Verunstaltung, Zersiedelung und sonstigen Beeintrachtigun-
gen zu bewahren, 2. zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer Beschaffenheit und
Lage geeignete Flachen vor allem im besiedelten und siedlungsnahen Bereich zu schiitzen und zu-
ganglich zu machen (§ 1 BNatSchG)“.

3.7.1 Bestandssituation

Durch die exponierte Hanglage ist eine Einsehbarkeit von Siiden gegeben (siehe Abb. 9), wahrend auf
die Flache von Norden aufgrund des Reliefs und des bestehenden Waldchens keine Blickbeziehungen
auf die geplante Bebauung gegeben sind. Vom Edelsbergweg aus ist die Einfahrt und der Fullgénger-
zugang zur Tiefgarage zu sehen. Die Tiefgarage ist zwar begrint und in den Hang integriert, die Kuba-
tur ist im Gelande aber deutlich sichtbar (siehe Abb. 8 und 10). Etwa mittig im Plangebiet in West-
Ost-Ausrichtung befinden sich vier Liiftungsschachte der Tiefgarage (siehe Abb. 10).

Der nordliche Teil des Plangebietes ist deutlich von Weidenutzung gepragt, wodurch sich hier Tram-
pelpfade gebildet haben. Als Vorbelastungen hinsichtlich eines natirlichen Landschaftsbildes sind
zudem die Ostlich und stidlich anschlieRenden Bebauungen anzusehen. Nordlich des Vorhabengebie-
tes erstreckt sich ein Waldchen, welchem kleinere Heckenstrukturen und Sukzessionsbereiche vorge-
lagert sind. Die Sukzessionsbereiche ziehen sich teilweise in das Plangebiet hinein, liegen allerdings
innerhalb des einzuhaltenden Waldabstandes. Im nérdlichen Plangebiet befinden sich zudem zwei
Bdume (siehe Abb. 11). Darliber hinaus gehende Vertikalstrukturen sind im Plangebiet nicht vorhan-
den. Von Westen aus ist das Plangebiet zwar eingeschrankt einsehbar, allerdings erstrecken sich hier
lediglich private Weideflachen mit Zufahrtsweg und keine Tourismusinfrastruktur, Wanderwege o0.3.
Rund 180 m westlich des Plangebiets erstrecken sich naturnahe Heckenstrukturen, weshalb ab hier
keine Einsehbarkeit in das Plangebiet mehr gegeben ist.

Zusammengefasst wird das Schutzgut Landschaftsbild in seinem Bestand fiir das Plangebiet mit , mit-
tel” bewertet.
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Abbildung 8: Blick auf das Plangebiet von Westen Abbildung 9: Blick auf die Tiefgarageneinfahrt vom siidlich
verlaufenden Edelsbergweg aus

Abbildung 10: Blick vom Hangbereich aus nach Siidosten Abbildung 11: Blick auf die Sukzessionsflédchen im nérdli-
chen Plangebiet

3.7.2 Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Prinzipiell sind bei der Beurteilung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild wie auch auf die Kultur-
und Sachguter (vgl. Kapitel 3.8) die im Rahmen der Griinordnungsplanung zum Bebauungsplan fest-
gesetzten MalBnahmen zur Eingriinung des Projektgebiets von besonderer Bedeutung. Im Rahmen
der Auswirkungsanalyse wird die Einsehbarkeit der tGberplanten Flache von den direkt umgebenden
Flachen berticksichtigt.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauarbeiten ist mit optischen (z.B. durch Abschieben und Lagern des Oberbodens, Auf-
stellen von Baukrdnen etc.) und akustischen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu rechnen.
Diese Auswirkungen sind jedoch zeitlich beschrankt und nur von vergleichsweise ,,geringer” Eingriffs-
schwere.
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Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Als anlagebedingte Auswirkungen ergeben sich Beeintrichtigungen in erster Linie durch die Uber-
bauung von bestehenden Offenlandbereichen (im nérdlichen Geltungsbereich) und durch die Schaf-
fung von Blickbezligen zu den neuen Baukorpern von Suden.

Die geplanten Gebdude besitzen einen modernen Baustil mit nach Siiden gerichteten Glasfronten,

welcher allerdings durch die Materialverwendung (Holzkonstruktion und -verkleidung) sowie Dach-
form (bei zweigeschossigen Gebaudeteilen Satteldach) auch an fiir den deutschen Alpenraum typi-
sche Bauformen angelehnt ist. Hierdurch passen sich die neuen Gebdude gut in die umliegende Be-
bauung ein. Die eingeschossigen Gebadudeteile sind als Flachdacher ausgefiihrt, welche extensiv zu
begriinen sind.

Durch die Erschliefung ergeben sich keine erheblichen Eingriffe ins Landschaftsbild, da die Chalets
lediglich Gber FuBwege erreichbar sind. Somit wird keine neue ErschlieBungsstralie gebaut. Flinf
oberirdische Stellplatze entlang des Edelbergwegs sind fiir den Lieferverkehr und als Kurzzeitpark-
platze fiir das Hotel geplant. Die Freiflachen, welche im Plangebiet verbleiben, sind mit heimischen
Arten zu bepflanzen (Pflanzliste siehe Begriindung zum Bebauungsplan). Insbesondere von Westen
her hat eine wirksame Eingriinung zu erfolgen.

Mogliche nutzungsbedingte Beeintrachtigungen des Landschaftsbildempfindens durch tber das be-
stehende MaR hinausgehende Larmemissionen sind aufgrund der geringen Eingriffsintensitat ver-
nachlassigbar.

Zusammengefasst sind mit Umsetzung der gegenstdandlichen Planung , mittlere” anlage- und be-
triebsbedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu erwarten.

3.8 Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

Unter den Schutzgut , kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter” sollen nach UVPG Anlage 4 Abs. 4 b)
u. a. die Auswirkungen auf historisch, architektonisch oder archéologisch bedeutende Statten und
Bauwerke und die Auswirkungen auf Kulturlandschaften abgehandelt werden.

3.8.1 Bestandssituation

Bau-, Boden- und Kulturdenkmaler innerhalb des Planungsraums sowie dessen nahen Umfeld sind
nicht bekannt. Das nachstgelegene Bodendenkmal befindet sich in Rofleuten rd. 570 m norddstlich
des Plangebiets. Hierbei handelt es sich um friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Kapelle St.
Johannes Evangelist in Rofleuten mit der Aktennummer D-7-8429-0048. Mittelalterliche und friih-
neuzeitliche Befunde befinden sich weiterhin im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Nikolaus und ihrer
Vorgangerbauten in Berg rd. 1,5 km 6stlich des Vorhabengebietes (D-7-8429-0035). In der Gemeinde
Pfronten mit Ortsteilen befinden sich zudem eine Vielzahl an Baudenkmalen, welche aber in mindes-
tens 400 m Entfernung zum Plangebiet liegen.
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Es befinden sich keine schiitzenswerten Sachgliter im Sinne von Energiefreileitungen oder dahnlichem
innerhalb des Geltungsbereichs, die es im Zuge der Planung zu beachten gilt. Die Tiefgarage bleibt
bestehen. Die umliegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen sind nicht als Sachgut zu betrachten.

Insgesamt wird der Bestand an Kultur- und Sachgiitern im Plangebiet mit ,gering” bewertet.

3.8.2 Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
Baubedingte Auswirkungen

Falls sich noch weitere, bislang unentdeckte Bodendenkmale im Planungsraum befinden sollten, ist
eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung bei der Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen.
Allgemein gilt: Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten 0.3.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile, Kno-
chen), ist das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die zustandige Untere Denkmalschutz-
behorde unverziiglich zu benachrichtigen. Die Moglichkeit zur Fundbergung und Dokumentation ist
einzurdaumen (Art 8 ff DSchG).

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiter sind durch Umsetzung der
Planung nicht zu erwarten, da weder Bau- noch Bodendenkmaler, sonstige Kultur- oder Sachgiter im
Plangebiet oder seinem unmittelbaren Umfeld vorkommen oder von einer Umsetzung der Planung
betroffen waren. Darliber hinaus ist - auch aufgrund der EingriinungsmalRnahmen sowie der Festset-
zungen zur baulichen Gestaltung - nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen von Blickbezligen zu
rechnen.

Zusammengefasst sind die Auswirkungen der gegenstandlichen Planung auf das Schutzgut Kultur-
und Sachgiiter mit ,,gering” zu bewerten.

3.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern sind gemaR BauGB § 1 Abs. 6 Satz 7 und UVPG § 2
Abs. 1 Satz 5 Gegenstand der Umweltpriifung. Das geplante Vorhaben hat Auswirkungen auf die ein-
zelnen Schutzgiiter, welche sich wiederum gegenseitig beeinflussen kdnnen. So entsteht ein komple-
xes Wirkungsgefiige, bei dem die Verdanderung eines Faktors bzw. einer Funktion weitere Auswirkun-
gen auf die Umweltbelange haben kann. Nachfolgend werden die wesentlichen Wechselwirkungen
dargestellt, die sich aus dem Planvorhaben auf weitere Umweltbelange ergeben kénnen.

Die vorliegende Planung wirkt sich auf die Schutzgliter Tiere und Pflanzen, Boden, Klima und Luft
sowie das Landschaftsbild aus. Durch die Versiegelung des Bodens werden jedoch nicht nur dessen
Funktionen beeintrachtigt, sondern auch das Schutzgut Wasser und Grundwasserbildung. Durch
Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen im Plangebiet werden die negativen Auswirkungen je-
doch moglichst geringgehalten, was ebenso nicht nur dem Schutzgut Boden, sondern auch dem
Schutzgut Wasser zugutekommt. Die Beeintrdchtigungen der Lebensraumfunktion des Bodens wir-
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ken sich wiederum auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen aus, wobei die negativen Auswirkungen
aufgrund der verhaltnismaRig geringen naturschutzfachlichen Bedeutung groRer Bereiche der Be-
standsflache beschrankt sind. Die negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft wirken
sich auch auf die Aufenthaltsqualitdt und die Erholungsfunktion aus, was dem Schutzgut Mensch
zugeordnet wird.

Die Beeintrachtigungen konnen durch griinordnerische MaRnahmen abgeschwacht werden, was
wiederum beiden Schutzgltern und auch den Schutzgltern Tiere und Pflanzen sowie Landschaftsbild
zugutekommt.

Zusammenfassend betrachtet sind - vor allem aufgrund der tendenziell nicht hochwertigen Bestands-
situation bei den einzelnen Schutzgiitern und unter Beriicksichtigung der festgesetzten Vermeidungs-
und Minimierungsmalnahmen - die planungsbedingt verursachten Wechselwirkungen von relativ
geringer Intensitat.

3.10 Kumulierung mit Auswirkungen benachbarter Planungen und Vorhaben

GemaR den Vorgaben des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) missen Projek-
te, die im gleichen Zeitraum auf gleicher Flache vergleichbare Auswirkungen auf die Schutzgliter des
UVPG haben, auch als kumulierende Projekte betrachtet werden. & 10 des UVPG regelt die UVP-
Pflicht bei kumulierenden Vorhaben wie folgt:

,,Fir kumulierende Vorhaben besteht die UVP-Pflicht, wenn die kumulierenden Vorhaben zusammen
die maRgeblichen GréRen- oder Leistungswerte nach § 6 erreichen oder tUberschreiten.” [...] ,,Kumu-
lierende Vorhaben liegen vor, wenn mehrere Vorhaben derselben Art von einem oder mehreren
Vorhabentragern durchgefiihrt werden und in einem engen Zusammenhang stehen.

Ein enger Zusammenhang liegt vor, wenn
1. sich der Einwirkungsbereich der Vorhaben lberschneidet und
2. die Vorhaben funktional und wirtschaftlich aufeinander bezogen sind.

Technische und sonstige Anlagen missen zusatzlich mit gemeinsamen betrieblichen oder baulichen
Einrichtungen verbunden sein.”

Nach Anlage 1 Absatz 2 b des Baugesetzbuches in Bezug auf § 2 Absatz 4 und §§ 2 a und 4c, gehoéren
u.a. folgende Angaben in den Umweltbericht: , eine Prognose lber die Entwicklung des Umweltzu-
stands bei Durchfiihrung der Planung; hierzu sind, soweit moglich, insbesondere die moglichen er-
heblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase der geplanten Vorhaben auf die Be-
lange nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a bis i zu beschreiben, unter anderem infolge [...] der
Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Berlicksichtigung
etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit speziel-
ler Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen Ressourcen [...].“
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Erhebliche kumulative Auswirkungen (insbesondere auf angrenzende 6kologisch hoherwertige Struk-
turen sowie das Landschaftsbild) des gegenstandlichen Projektes mit den Auswirkungen von Vorha-
ben benachbarter Plangebiete sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu befiirchten.

Da der Geltungsbereich keine nach europaischem Recht geschiitzten Natura 2000-Gebiete tangiert,
existiert auch diesbeziiglich keine Betroffenheit hinsichtlich kumulativer Wirkungen.

3.11 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

Die geplante Bebauung soll so geplant werden, dass liber moglichst grolSe Fensterflachen auf der
Sidseite der Gebaude gesunde Aufenthaltsverhaltnisse durch Helligkeit der Raume geschaffen sowie
der Heizbedarf verringert wird.

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen an Gebdauden und auf Dachern zur Erzeugung und Nutzung
von regenerativer Energie sind moglich und erlaubt. Geplant ist eine Kraft-Warme-Kopplung in Ver-
bindung mit Photovoltaik auf den Flachdachern.

3.12 Artund Menge der erzeugten Abfille und ihre Beseitigung und Verwertung

Rund 55% der bundesweit generierten Abfalle entfallen auf Bau- und Abbruchabfille (Statistisches
Bundesamt 2020). Es befinden sich keine Strukturen innerhalb des Vorhabengebietes, welche fiir die
Umsetzung der Planung abgerissen werden mussten. Allerdings sind die Rechtsgrundlagen (u. a.
Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG), Bayerisches Abfallwirtschaftsgesetz (BayAbfG), Verpackungsver-
ordnung (VerpackV) etc.) nicht nur bei Bau und Betrieb der geplanten Anlage zu beriicksichtigen,
sondern auch bei moglichen spateren Sanierungs-, Umnutzungs- oder Abrissarbeiten. Anfallendes
Abrissmaterial ist deshalb getrennt zu entsorgen und wenn moglich einer Wiederverwertung zuzu-
fihren. Holz (z.B. fur die Konstruktion und Verkleidung der Chalets) ist nach § 5 sowie Anhang IIl Alt-
holzverordnung (AltholzV) zu kategorisieren (A | bis A IV oder PCB-Altholz) und anschlieRend im
Rahmen der gesetzlichen Regelungen einer entsprechenden Verwertung oder Entsorgung zuzufiih-
ren. Bei den Baumaterialien ist darauf zu achten, dass diese weitgehend wiederverwendbar oder
C2C-zertifiziert sowie moglichst frei von gesundheitsgefahrdenden Stoffen sind.

Bezlglich Art und Menge der betriebsbedingt zu erwartenden Abfélle kann zum gegenwartigen Pro-
jektstand noch keine konkrete Aussage getroffen werden. Da es sich beim vorliegenden Projekt um
die Erweiterung eines Beherbergungsbetriebes handelt, ist tendenziell jedoch nicht mit problemati-
schen Abfillen zu rechnen. In jedem Fall werden jedoch die hierfiir geltenden gesetzlichen Bestim-
mungen hinreichend berticksichtigt, so dass diesbezliglich nach derzeitigem Kenntnisstand keine
nennenswerten negativen Auswirkungen zu beflirchten sind.
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3.13  Anfalligkeit fiir schwere Unfdlle und Katastrophen
Hangrutschungen

Zur Einschatzung der Hangstabilitdat wurde eine Baugrunderkundung durch die Firma GEO-CONSULT
Allgdu GmbH durchgefiihrt. Die nachfolgenden Aussagen sind aus diesem Gutachten Glbernommen:

,Deckschichten und Hangschutt

Aufgrund der geringen Konsistenz sowie insbesondere aufgrund der grofsen Festigkeitsunterschiede
zu den Felsschichten kénnen fiir diese Schichten keine allgemein giiltigen Bemessungswerte des Sohl-
widerstands angegeben werden. Von einer Lastabtragung in den Uberlagerungsschichten wird drin-
gendst abgeraten.

Felsschichten

Die Felsschichten sind zur Aufnahme von Fundamentlasten gut geeignet. Die Bauwerkslasten miissen
einheitlich auf den Fels abgetragen werden. Von einer Mischgriindung (Fels / Uberlagerungsschich-
ten) wird dringend abgeraten. Fiir die Bemessung der Bodenpressung ist der Mergelstein als
schwidichstes Glied in der Wechselfolge mafigebend.

Bei einer Lastabtragung auf den Felsschichten iiber Einzel- und Streifenfundamente wird empfohlen,
einen Bemessungswert des Sohlwiderstands von oR,d = 1.400 kN/m? nicht zu iiberschreiten. Der
Bemessungswert setzt voraus, dass die Lasten einheitlich auf den Fels abgetragen werden.

Das Bauvorhaben befindet sich in einem Hanggelénde mit einer Neigung zwischen ca. 18° und 25°.
Zundchst ist festzuhalten, dass das Bauvorhaben nicht im Bereich von Massenbewegungen liegt. In
dem Geldinde sind auch keine Ablagerungsbereiche dargestellt, die auf friihere Massenbewegungen
bzw. Rutschungen hinweisen wiirden.

Im gesamten Hanggeldnde ist keine Anfdlligkeit fiir Stein- und Blockschlag ausgewiesen.

Zudem ist die generelle Anfilligkeit fiir flachgriindige Hanganbriiche ausgewiesen. Derartige flach-
griindige Hanganbriiche kénnen direkt im zur Bebauung vorgesehenen Gelénde sowie im weiteren
ansteigenden Hang auftreten.

Zusammenfassend besteht nach den Georisc-Daten des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt keine
direkte Gefahr fiir das Bauvorhaben. Auf die flachgriindigen Hanganbriiche wird durch die Spritzbe-
tonsicherung mit Riickverankerung reagiert, die eine derartige Sicherung letztendlich auch notwendig
machen.”

Erdbeben

Nach Aussage des Baugrundgutachtens befindet sich das Plangebiet nach DIN EN 1998-1/NA:2011-01
in der Erbebenzone 0, Untergrundklasse R und Baugrundklasse A. Die Horizontalbeschleunigung aus
dem Lastfall Erdbeben ist damit nicht maRgebend.
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Oberflachenabfluss

Bei starken Niederschldagen und dem steilen Geldande ist mit einem starken Oberflachenabfluss und
damit mit starken Oberflachenwasserzutritten vom Hang zu rechnen. Hier wird dringend empfohlen,
die hangseitige Boschung so zu modellieren, dass diese Wasser am Gebaude vorbei geleitet werden.

Lawinen

Laut Lawinenkataster des Bayerischen Alpenraums des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen
und fiir Heimat liegt das Vorhabengebiet nicht innerhalb eines gefahrdeten Bereichs.

Feuer

Als wahrscheinlichstes Unfallszenario ware ein Brandereignis z.B. durch einen Blitzeinschlag anzu-
nehmen, da die Gebdude in Ortsrandlage situiert werden. Aufgrund der Umsetzung geeigneter
BrandschutzmaBBnahmen und der Einplanung der gesetzlich vorgeschriebenen Fluchtwege kdnnen
bei dem Neubau die Gefahr bzw. die Auswirkungen durch einen Brand deutlich minimiert werden.
Zudem befindet sich die nachstgelegene Feuerwehr (Freiwillige Feuerwehr Pfronten-Rofleuten) ledig-
lich rund 450 Meter entfernt ebenfalls im Edelsbergweg.

Gewitter

Weitere Risiken ergeben sich aus der klimawandelbedingten Zunahme der konvektiven Gewitterer-
eignisse und den damit einhergehenden Stiirmen und Starkregen, die zu Sachschaden und Gefahr-
dungen der menschlichen Gesundheit fiihren kdnnen. Wie auch bei den Hangwasseraustritten ist
darauf zu achten, dass das Niederschlagswasser durch entsprechende Gelandemodellierung an den
Gebduden vorbeigeleitet wird und 6rtlich versickern kann.

Uberschwemmung

Das Projektgebiet liegt nicht im Uberschwemmungsgebiet der Vils. GemaR der Hochwassergefahren-
karten liegen die nachstgelegene HQioo-Hochwassergefahrenflache in Gber 90 m stdlicher Entfer-
nung an der Vils, wobei innerhalb dieser Entfernung ein Hohenunterschied von liber 40 Metern ver-
zeichnet ist.

Die vorliegende Planung kann vom Grundsatz her zu einer zusatzlichen Gefahrdung der angrenzen-
den oder im Plangebiet liegenden Bebauung, z. B. durch Unfélle oder Katastrophen, fiihren. Deshalb
sind dringend sichernde MaRnahmen einzuhalten, welche in Kapitel 4.1 ndher erldutert sind.

Zuséatzlich verbleibt grundsatzlich ein ,normalen” Unfallrisiko (z. B. sind Verkehrsunfalle, auch durch
Lieferverkehr natirlich grundsatzlich denkbar) bzw. durch héhere Gewalt (unabsehbare Naturkata-
strophen / Extremwetterereignisse wie z. B. Sturm / Orkan, Starkregen, Schneedruck etc.).
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3.14  Prognose der Entwicklung der Umwelt bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Anforderung an die Weiterentwicklung der touristischen Nutzung ist eine enge rdaumliche Nahe
zum Hotel Zugspitzblick. Aufgrund der direkten raumlichen Ndahe und fehlenden, geeigneten Freifla-
chen in der naheren Umgebung des Hotels wurde der Geltungsbereich gewahlt.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die aktuelle Nutzung der Flache als
Tiefgarage mit Beweidung des Hangbereichs fortdauern wird. In diesem Falle wiirde allerdings auch
die Weiterentwicklung der touristischen Nutzung entfallen, welche deutliche Entwicklungspotentiale
des Betriebes und des Beherbergungsangebotes in Pfronten-Halden bietet.

4 MaRBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich

4.1 Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft in der bauleitplanerischen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen. Im
Rahmen des gegenstandlichen Bebauungsplans wurden die folgenden Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaflnahmen berlcksichtigt:

Tabelle 2: Vermeidungs- und MinimierungsmafSnahmen

Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaRBnahmen
Tiere, Pflanzen und | Bauzeitenregelung Die Rodung des nicht zu erhaltenden Baums ist au-
die biologische Rerhalb der Vegetationszeit durchzufiihren (zwi-
Vielfalt schen 01.10. und 28./29.02.). Sollte die Rodung des

Einzelbaums nicht im o. g. Zeitraum moglich sein, ist
dieser vor Freimachung von einem Fachgutachter
auf bratende Vogel zu untersuchen und gegebenen-
falls erst nach Beendigung der Fortpflanzungszeit fur
die MaRnahmen freizugeben.

Vermeidung von Vogel- | Jedes Jahr sterben alleine in Deutschland mindes-
schlag tens 100 Millionen Vogel durch die Kollision mit
Glasscheiben. Aufgrund der geplanten grofRen Glas-
scheiben der Chalets sind diese vogelschlagsicher zu
bauen. Hierzu ist entspiegeltes Glas zu verwenden
(AuBenreflexionsgrad von maximal 15 %), verglaste
Eckbereiche sind unzulassig.

Anlage extensiver Alle Flachdacher sind auf mind. 90 % der Flache ex-
Dachbegriinung auf tensiv zu begriinen. Die Substratstarke hat hierbei
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Schutzgut

Projektwirkung

Vermeidungs- bzw. Minimierungsmafnahmen

Flachdachern

mindestens 5-15 cm zu betragen.

Eingriinung des Plange-
bietes

Je 500 m? privater Grundstiicksflache ist mindestens
1 Baum II. Ordnung anzupflanzen, Lage variabel.

Bei notwendiger Rodung (bei Verschlechterung des
Erhaltungszustands o.a.) ist ein gleichwertiger Er-
satzbaum zu pflanzen. Die Pflanzliste kann der Be-
griindung zum Bebauungsplan entnommen werden.
Die Grundstiicksflache ist zu begriinen. Schotter-
bzw. Steingarten sind nicht zul3ssig.

Beleuchtung

Fir die AuRenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl
nach unten gerichtete, vollstandig insektendicht
eingekofferte (staubdichte) LED-Lampen oder Natri-
umhoch- bzw. Niederdrucklampen zulassig.

Flache und Boden

Sicherung vor Stein-
schlag

Der Steilhang oberhalb des Gebaudes sollte in re-
gelmaRigen Abstanden begangen werden. Lose lie-
gende, absturzgefahrdete Steine und Blocke sind
dann zu berdaumen.

Lastverteilung

Bei einer Lastabtragung auf den Felsschichten (iber
Einzel- und Streifenfundamente wird empfohlen,
einen Bemessungswert des Sohlwiderstands von
oR,d = 1.400 kN/m? nicht zu Giberschreiten. Der
Bemessungswert setzt voraus, dass die Lasten ein-
heitlich auf den Fels abgetragen werden.

Von einer Lastabtragung innerhalb der Deck- und
Hangschuttschichten wird dringend abgeraten. Die
Gebaudelasten missen einheitlich auf die Fels-
schichten abgetragen werden.

Bei den vorliegenden Verhéltnissen bietet sich eine
punktuelle Lastabtragung liber Einzel- und Strei-
fenfundamente an. Alle Fundamente sind bis auf die
Felsschichten zu vertiefen. Bei Aushubtiefen von

>3 m (v.a. talseitige Fundamente) kann der Aus-
tausch im Schutz von Brunnenringen vorgenommen
werden (Brunnengriindung). Die Fundamentsohlen
im Fels sind horizontal abgetreppt herzustellen.

Da die Mergel stark wasserempfindlich sind, sind die
Grindungssohlen umgehend durch eine zumindest
10 cm starke Magerbetonschutzschicht zu versie-
geln, sofern nicht kurzfristig der Konstruktionsbeton
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Schutzgut Projektwirkung

Vermeidungs- bzw. Minimierungsmafnahmen

eingebracht wird.

Bei den zu erwartenden hohen Anforderungen an
die MalShaltigkeit des FulRbodens ist dieser als frei-
tragend gespannte Platte mit Lastabtragung liber die
Bauwerksfundamente auszubilden. Unter der Platte
ist ein zumindest 0,3 m starker Kieskoffer aus Frost-
schutzkies (U < 5 %) einzubringen. Unter dem Kies-
koffer ist ein Geotextil (> GRK 3) zu verlegen (Filter-
stabilitat gegen die bindigen Schichten).

Die Chalets der sidlichsten Ebene sollen direkt an
die Bestandstiefgarage anschlieRen. Nach Sichtung
der Unterlagen zum Bauantrag der Tiefgarage, wird
davon ausgegangen, dass die Bestandsfundamente
auf den tragfahigen Felsschichten gegriindet sind.
Die Fundamente des Neubaus mussen so vertieft
werden, dass die Lasten auf Hohe der Bestands-
grindung gefiihrt werden, sodass keine Horizontal-
lasten auf den Bestand auftreten.

Schutz vor Hangrut-
schung

Aufgrund moglicher flachgriindiger Hanganbriiche
ist eine Spritzbetonsicherung mit Riickverankerung
an den Chalets anzubringen.

Baugrubenverbau und
Bdschungen

GemaR DIN 4124 dirfen freigebdschte Baugruben in
den

e Uberlagerungsschichten nicht steiler als 45°,

e in den Felsschichten nicht steiler als 80°

angelegt werden. Die Béschungen fiir den Magerbe-
tonaustausch unter den Fundamenten kdnnen kurz-
fristig senkrecht gebdscht werden, diirfen dann al-
lerdings nicht betreten werden. Die geplanten Ge-
bdude binden in den Hang ein. Damit musste der
Erddruck vom Hang vom Gebaude aufgenommen
werden. Zudem ist das Abschieben der Gebdaude
(Gleiten) nachzuweisen. Da die Gebaude talseitig
keine Einbindetiefe aufweisen, wird davon ausge-
gangen, dass der Erddruck vom Hang sowie das Ab-
schieben nicht nachgewiesen werden kann. Damit
werden hangseitige VerbaumalRnahmen erforder-
lich.

Fiir den Verbau bietet sich eine Hangsicherung mit-
tels einer rickverankerten Spritzbetonwand an.
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Schutzgut

Projektwirkung

Vermeidungs- bzw. Minimierungsmafnahmen

Bei einer Spritzbetonsicherung sind von oben nach
unten streifenweise die Boschungsflachen zu profi-
lieren, die Dauernagel zu bohren und mit Kopfplat-
ten in die bewehrte Spritzbetonschale einzubinden.
Auf einen ausreichenden Korrosionsschutz aller
Stahlteile ist zu achten. Fir die Riickverankerung der
Spitzbetonwand werden Kleinverpresspfahle nach
DIN EN 14199 empfohlen. Die VebaumaBnahme ist
durch erdstatische Berechnungen nachzuweisen.

Schutz gegen das Ein-
dringen von Frost

Beim Bauen in kalter Jahreszeit sind MaBnahmen
gegen das Eindringen des Frostes in den frostge-
fahrdeten Grindungsbereich zu treffen.

Fir alle Bauteile ist eine frostfreie Mindestgriin-
dungstiefe von zumindest 1,2 m unter dem spateren
Gelande einzuhalten.

Bauarbeiten nur bei
geeigneten Witterungs-
bedingungen und Ma-
schineneinsatz

Die Einstufung der erkundeten Deckschichten als
gering tragfahige Schichten beinhaltet auch die Trag-
fahigkeit wahrend der Bauzeit. So wird ein Befahren
mit Radfahrzeugen schon bei glinstiger trockener
Witterung nur eingeschrankt moglich sein. Bei
schlechter Witterung oder hoheren Geratelasten
kann auch fir Raupenfahrzeuge die Gefahr des Ein-
sinkens nicht ausgeschlossen werden.

Bei dem Hanggelande ist die Befahrbarkeit des Ge-
ldndes mit der ausfiihrenden Firma abzustimmen. Je
nach geplantem Gerateeinsatz kann der Bau einer
BaustralSe und verbessertem Arbeitsplanum erfor-
derlich werden.

Vorbeugen von Boden-
verunreinigungen

Wassergefahrdende oder bodenverunreinigende
Stoffe (O, Benzin, etc.) sind geschlossen zu lagern
und Verunreinigungen unbedingt vorzubeugen. Die
Baumaschinen sind regelmalig zu warten.

Wasser

Schutz vor Hangwasser

Bei starken Niederschlagen und dem steilen Gelande
ist mit einem starken Oberflachenabfluss und damit
mit starken Oberflachenwasserzutritten vom Hang
zu rechnen. Hier wird dringend empfohlen, die
hangseitige Boschung so zu modellieren, dass diese
Waisser am Gebaude vorbei geleitet werden (Ring-
drainage um die Gebaude). Sinnvoll ist die Ausfiih-
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Schutzgut

Projektwirkung

Vermeidungs- bzw. Minimierungsmafnahmen

rung einer hangseitigen Gelandemulde. Drainagen
und Geldandemulden sind einem Vorfluter zuzufih-
ren.

Bei der hangseitigen Verbauwand wird eine
Verebnungsflache mit einer Breite von zumindest ca.
1,5 m empfohlen. Zudem ist in der Verebnungsfla-
che ein Gefélle zum Geb&duderand anzulegen, um die
anfallenden Hangwadsser gezielt abzuleiten.

Entwadsserung

Auf eine ausreichende Entwasserungsmaoglichkeit
des Kieskoffers unter der Bodenplatte sowie der
Hangsicherung in die Ringdrainage ist zu achten. Fur
die Ringdrainage ist eine ausreichende Vorflut zu
erkunden. Unverschmutztes Niederschlagswasser ist
nach Moglichkeit Giber eine bewachsene mindestens
30 cm machtige Oberbodenschicht flachenhaft in-
nerhalb des Grundstiickes zu versickern.

Belage

Im Baugebiet sind fir Stellplatze und Zufahrten und
andere untergeordnete Wege ausschliellich was-
serdurchlassige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes Pflas-
ter mit Rasenfuge, Rasen-Gitterstein, Rasenpflaster
mit breiten begriinten Fugen, Schotter-Rasen, Drain-
Pflaster) zulassig.

Landschaft

Landschaftsbild

Als Farbe fur Dacher sind nur rote bis rotbraune
sowie betongraue bis anthrazitgraue Tone zuldssig.
Fir Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnen-
energie dienen, sind die Farben zuldssig, die fiir ent-
sprechende Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovol-
taik-Anlagen) tiblich bzw. erforderlich sind. Fir un-
tergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdich-
tungs-Elemente etc.) sind dariiber hinaus andere
Farben zulassig.

Kulturelles Erbe und
sonstige Sachglter

Beeintrachtigung der
kulturhistorischen Be-
deutung

Gemal § 20 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von archéologischen Funden (Stein-
werkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen) und
Befunden (Graber, Mauerwerk, Brandschichten) im
Zuge von Erdbauarbeiten unverziiglich der archadolo-
gischen Denkmalpflege mitzuteilen. Die Mdglichkeit
zur Fundbergung und Dokumentation ist einzurau-
men.
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Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen

Sonstige Eingriffsbereich Der Beginn der Bauarbeiten ist dem Landratsamt
Ostallgau schriftlich mitzuteilen.

Externer Ausgleich Die externe Ausgleichsflache ist zeitgleich, spates-
tens aber im Folgejahr des Eingriffs anzulegen
(MaRnahme siehe Kapitel 4.2). Der Zeitpunkt ist
vorher dem Landratsamt Ostallgdu, Untere Natur-
schutzbehdrde schriftlich mitzuteilen.

4.2 Eingriffsregelung

Die geplante Bebauung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft gemal} den §§ 14 ff. BNatSchG
dar. GemaR § 15 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG (2010) ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, ,,un-
vermeidbare Beeintrdchtigungen durch MafSnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen (Ausgleichsmafsnahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmafinahmen)”.

§ 15 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG wertet einen Eingriff in Natur und Landschaft als ausgeglichen, ,wenn
und sobald die beeintréchtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederherge-
stellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist“.

4.2.1 Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs

Eine detaillierte Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs sowie die flaichenscharfe Festlegung der
notwendigen AusgleichsmaRnahme erfolgt im gegenstandlichen Bebauungsplanverfahren gemaf
dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen (2. erweiterte Auflage Januar 2003).

Dabei missen zuerst der vorhandene Bestand und die Schwere des Eingriffs bewertet werden. Unter
Berucksichtigung beider Kriterien sowie unter Einbeziehung der Durchfiihrbarkeit von Vermeidungs-
und MinimierungsmaRBnahmen ldsst sich dann ein sog. ,,Kompensationsfaktor” ableiten, mit dem die
Eingriffsflache multipliziert wird. Auf diese Weise wird der Ausgleichsflachenbedarf ermittelt.

Im vorliegenden Fall sind im Rahmen der Abarbeitung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung
folgende Sachverhalte zu beriicksichtigen:

Grundlage fur die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs bildet der bereits erwdhnte Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft” des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und
Umweltfragen. Demnach sind Eingriffe im unbebauten Hangbereich (auRerhalb der Tiefgarage), vor-
behaltlich der Zustimmung der Unteren Naturschutzbehorde, mit einem Kompensationsfaktor von
0,9 zu bewerten (Kategorie Il, oberer Wert — artenreiches oder extensiv genutztes Griinland (mage-
re/feuchte Wiesen und Weiden) / Typ A — hoher Versiegelungsgrad GRZ > 0,35). Eingriffe im bebau-
ten oder modellierten Hangbereich (auf der Tiefgarage bzw. zwischen StralRe und Tiefgarage) sind
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mit einem Kompensationsfaktor von 0,6 zu bewerten (Kategorie |, oberer Wert — intensiv genutztes

Griinland, intensiv genutzte Grinflachen / Typ A — hoher Versiegelungsgrad GRZ > 0,35, siehe Tab. 3

und Abb. 12).

Tabelle 3: Eingriffsregelung

Bestand Flache | Bewertung | Planung |Bewertung | Faktor | Ausgleichsbedarf

(m?) (m?)
intensiv genutztes 129 | GRZ>0,35 A 0,6 77
Grinland (auf und stid-
lich von Tiefgarage)
intensiv genutztes 636 | GRZ >0,35 A 0,9 572
Grinland (auf und an-
grenzend an Tiefgara-
ge)
artenreiches oder ex- 1.364 Il GRZ > 0,35 A 0,9 1.228
tensiv genutztes Grun-
land (Freiflache)

1.877 m?
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Faktor 0,9 - Ausgleichsflache

Faktor 0,6 @ Baum - Planung

- kein Eingriff @ Baum - Bestand

I:I Tiefgarage ® Baum - Rodung

Abbildung 12: Darstellung der Eingriffs- und Ausgleichsfaktoren (unmafstéblich)

Insgesamt ergibt sich also ein Ausgleichsbedarf von 1.877 m2. Dieser wird mittels einer dauerhaften,
internen Ausgleichsflache erbracht.

Es ist weiterhin zu berticksichtigen, dass zusatzlich die Baumschutzverordnung der Gemeinde Pfron-
ten zu beachten ist. Somit sind Eingriffe in Baume, welche unter die Baumschutzverordnung fallen,
zusatzlich gem. Baumschutzverordnung auszugleichen. Projektbedingt ist nach aktuellem Projekt-
stand die Rodung eines Kirschbaumes, der dem Schutz der Baumschutzverordnung unterliegt, aus
Verkehrssicherungsgriinden unvermeidlich. Dieser Baum ist durch eine Neupflanzung auf der Aus-
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MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich

gleichsflache zu ersetzen. Das Defizit wird demnach vom Vorhabenstrager entsprechend den gelten-
den Regelungen der Baumschutzverordnung ausgeglichen.

4.3 MaRBnahmen zur Kompensation der Eingriffsfolgen

Auf dem Flurstlick Nr. 2229 (Gemarkung Bergpfronten, Gemeinde Pfronten), welches sich im Eigen-
tum des Hotelbesitzers befindet, wird als interner Ausgleich eine Streuobstwiese angelegt. Dabei
werden regionale Obstbaumsorten in einem Pflanzraster von 15 x 15 m gepflanzt (Hochstammquali-
tat). Es wurde ein weiteres Pflanzraster gewahlt, damit die Flache weiterhin problemlos beweidet
werden kann. Die Streuobstwiese ist an friihere Bewirtschaftungsformen angelehnt und wurde ge-
wahlt, da alpine Streuobstwiesen nur noch selten erhalten sind. Die Baume missen mit Pfahlen vor
Windwurf sowie einem Zaun und einem Wiiihlmauskorb vor Verbiss geschiitzt werden. Zu vermeiden
ist die Pflanzung von Baumen, die als Zwischenwirt fir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau laut
Verordnung zur Bekdampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom 20.12.1985,
BGBI. 11985 S. 2551, zuletzt geandert durch Artikel 3 § 5 des Gesetzes vom 13. Dezember 2007,
BGBI. I S. 2930) gelten.

Es ist ein Erziehungs- und Instandhaltungsschnitt der Obstbdume nétig, wobei der Entwicklungs-
schnitt in den ersten drei Jahren jahrlich und der Instandhaltungsschnitt alle drei bis flinf Jahre
durchzufiihren ist. Das Obst ist im Herbst zu ernten. Moglich ware dies im Zuge von Baumpatenschaf-
ten mit Schulen oder Vereinen, im Zuge einer 6ffentlichen Veranstaltung oder die Ernte konnte in der
Kiche des Hotels verarbeitet werden. Dies wiirde auch den Umweltbildungsgedanken und die 6ffent-
liche Wahrnehmung der Okokontoflichen starken.

Es wird empfohlen, Obstbaumarten aus der nachfolgenden Liste (einheimische Gehdlze) zu verwen-
den:

Apfel: Aufhofer Klosterapfel, Brettacher, Jakob Fischer, Jakob Lebel, Kaiser Wilhelm, Luikenapfel,
Roter Boskoop, Schéner aus Boskoop

Birnen: Alexander Lucas, Langelerbirne, Ulmer Butterbirne
Pflaumen: Hauszwetschge, Schénberger Zwetschge, Wangenheimer Friihzwetschge

Es konnen aber auch andere krankheitsresistente, ortlich bekannte und bewahrte Obstbaumsorten
gepflanzt werden, bevorzugt gemal Liste der Bayerischen Landesanstalt fir Wein- und Gartenbau
,Feuerbrandtolerante Apfel- und Birnensorten”.

Der Ausgangszustand der Ausgleichsflache ist Griinland mit Weidenutzung, wobei sich keine Be-
standsbdume oder Hecken innerhalb der Umgrenzung befinden. Bei einem Ausgleichsflachenbedarf
von 1.877 m? sind in einem Pflanzraster von rd. 15 x 15 m insgesamt 9 Obstbdume zzgl. der Ersatz-
pflanzung fur den zu rodenden Kirschbaum zu pflanzen.

Das Grunland auf der Ausgleichsflache ist einer ein- bis zweimaligen Mahd im Jahr zu unterziehen,
inklusive Mahdgutabfuhr. Auf Mulchen, Diinger (sowohl mineralischer als auch organischer Diinger)
und Pflanzenschutzmittel ist vollstandig zu verzichten. Aus naturschutzfachlicher Sicht ist der erste
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Planungsalternativen

Schnitt nicht vor dem 15. Juni moglich. Jeder Mahdgang ist unter Belassen von ca. 10 % der Flache als
Brachestreifen (krautreiche Bestande, raumlich alternierend) durchzufiihren. Das Mahdgut ist zwei
bis drei Tage auf der Flache zu belassen, um der Fauna Riickzugsmoglichkeiten zu gewahrleisten.
Alternativ ist auch eine extensive Beweidung zuldssig (max. GVE 1-1,5/ha). Bei Beweidung ist ein
Einzelbaumschutz anzubringen.

5 Planungsalternativen

Im Rahmen der gegenstindlichen 11. Anderung werden drei bestehende gewerblich genutzte Beher-
bergungsbetriebe als Sonderbaufldche gem. § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO dargestellt. Ziel der 11. Ande-
rung des Flachennutzungsplans ist die Darstellung einer Sonderbauflache (S) fir ein Gebiet mit
Fremdenbeherbergung zur Ermoglichung einer Betriebserweiterung eines bestehenden Hotels. Aus
betriebswirtschaftlichen Griinden muss die Betriebserweiterung im direkten rdumlichen Umfeld der
Hotels umgesetzt werden. Da 6stlich die bestehende Bebauung des Ortsteils Halden anschlief3t, stid-
lich des Plangebiets ein bewachsener Hang mit starkem Gefalle besteht sowie nordlich ein Wald an-
schlieRt, bleibt raumlich nur eine Erweiterung nach Westen. Da das Plangebiet zur Erweiterung des
Hotels bereits teilweise durch die bestehende Tiefgarage bauliche Strukturen aufweist, wurde der
Umgriff der gegenstiandlichen FNP-Anderung wie in Abb. 1 dargestellt gewihlt.

C ZUSATZLICHE ANGABEN ZUR PLANUNG

6 Methodik und technische Verfahren

Die Analyse und Bewertung der Schutzgiiter erfolgte verbal-argumentativ mithilfe einer vierstufigen
Skala (gering, mittel, hoch, sehr hoch).
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Schwierigkeiten bei der Bearbeitung

Die Beurteilung bzw. Abschatzung der Umweltauswirkungen des Vorhabens basiert im Wesentlichen
auf den bisher vorliegenden Angaben der Fachbehdérden, den Einschatzungen des Verfassers sowie
auf folgenden Datengrundlagen und Fachgutachten:

e Aussagen Flachennutzungsplan

e Eingabeplanung (Blender Ingenieurbiro GmbH)

e Baugrundgutachten (GEO-CONSULT Allgadu GmbH)

e Artenschutzrechtliche Relevanzbegehungen (LARS consult, Stand 22.09.2021)

e Naturschutzgesetze: § 30 BNatSchG/ § 33 NatSchG , Gesetzlich geschitzte Biotope”
e Baugesetzbuch (BauGB)

e Rote Liste gefdhrdeter Pflanzen Deutschlands (Ludwig, G. & Schnittler, M., 1996)

e Rote Liste der Tiere Deutschlands (Binot, M. et. al., 1998)

7 Schwierigkeiten bei der Bearbeitung

Aufgrund groBraumiger Mal3stdabe bestimmter Planungsgrundlagen und veralteter Planungsstdande
kann es zu gewissen Unscharfen kommen (z.B. Flachennutzungsplan aus dem Jahre 1997). Insgesamt
liegt allerdings eine Informationsgrundlage vor, mithilfe derer das gegenstandliche Vorhaben ausrei-
chend eingeschatzt und bewertet werden kann.

8 MaRnahmen zur Uberwachung

Wahrend der Umsetzung der Planung ist seitens des Bauherren zu liberwachen, ob unvorhergesehe-
ne und im Rahmen des gegenstdndlichen Umweltberichts noch nicht beriicksichtigte Umweltauswir-
kungen auftreten. Werden derartige Veranderungen festgestellt, so sind die zustdndigen Behorden
beim Landratsamt Ostallgau hiervon in Kenntnis zu setzen und MaBnahmen zur Minimierung zu ent-
wickeln.

www.lars-consult.de Seite 50 von 53



Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan - 11. Anderung Flichennutzungsplan "Pfron- L
ten-Halden/West"

Umweltbericht Vorentwurf | Stand: 30.09.2021

Allgemein verstdndliche Zusammenfassung

consult

9 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Am 28.01.2021 hat der Gemeinderat der Gemeinde Pfronten die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
62 ,Pfronten-Halden/Chalets Zugspitzblick” und die 11. Anderung des Flichennutzungsplans fiir den
Bereich des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 62 ,,Pfronten-Halden/Chalets Zugspitzblick” be-
schlossen.

Ziel der 11. Anderung des Flachennutzungsplans ist die Darstellung einer Sonderbaufliche (S) fiir ein
Gebiet mit Fremdenbeherbergung zur Ermoglichung einer Betriebserweiterung eines bestehenden
Hotels. Die Gemeinde sieht das Erfordernis, durch die 11. Anderung des Flichennutzungsplans die
planungsrechtlichen Grundlagen fir eine geordnete und bedarfsgerechte bauliche Weiterentwick-
lung zur Deckung des Angebots im Beherbergungsgewerbe und zur Sicherung von Arbeitsplatzen im
Hotelgewerbe zu schaffen.

Der Anderungsbereich hat eine Gesamtflache von ca. 1,20 ha und umfasst folgende Grundstiicke:
FI.Nrn. 2221, 2224/1, 2224/2, 2226, 2227, 2225/1, 2225/6 (TF), 3632/1 (TF) in der Gemarkung Berg-
pfronten. Er liegt am westlichen Ortsrand des Ortsteils Pfronten-Halden an der StralSe , Edelsberg-
weg”.

Die Betriebserweiterung ist auf den FI.-Nr. 2226 und 2227, Gemarkung Bergpfronten geplant. Es sol-
len sechs Chalets entstehen, um auf die hohe Nachfrage nach gehobenen Beherbergungsmaoglichkei-
ten in der Gemeinde zu reagieren. Finf der Chalets sind fiir die Beherbergung angedacht, wahrend
ein Chalet einen Sauna- und Wellnessbereich sowie einen Lager- und Technikraum beinhalten soll.
Die Chalets verfolgen einen modernen architektonischen Ansatz mit groRen Glasfronten und in Ter-
rassen eingelassene Gebaudekorpern, orientieren sich aber auch an klassischen Elementen des Al-
penraums wie Holzfassaden, Eingriinungen und Sattelddchern. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans innerhalb der FNP-Anderung besitzt inkl. der Abstandsflichen zum Wald und ErschlieRung eine
FlachengréRe von rd. 6.000 m?, wobei rd. 4.123 m? auf den Eingriffs- und rd. 1877 m? auf den Aus-
gleichsbereich entfallen.

Tabelle 4: Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung (Eingriffe werden aus-
schlieflich fiir den Umgriff des Bebauungsplans bewertet)

Schutzgut

baubedingte
Auswirkungen

anlage- und betriebsbedingte
Auswirkungen

Mensch und menschliche
Gesundheit

v.a. Bauldarm, Auswirkungen gering

v.a. Larmbelastung, Auswirkungen
gering

Tiere, Pflanzen und die
biologische Vielfalt

geringe Auswirkungen bei Einhal-
tung der Bauzeitenregelung

geringe Auswirkungen bei Durch-
fihrung von Mallnahmen gegen
Vogelschlag

Flache

geringe bis mittlere Auswirkungen
aufgrund flachensparender Bau-
weise und Dachbegriinung

geringe bis mittlere Auswirkungen
aufgrund der Kleinflachigkeit des
Geltungsbereichs

www.lars-consult.de

Seite 51 von 53




Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan - 11. Anderung Flichennutzungsplan "Pfron- L

ten-Halden/West"

Umweltbericht Vorentwurf | Stand: 30.09.2021
Allgemein verstdndliche Zusammenfassung

consult

Schutzgut baubedingte anlage- und betriebsbedingte
Auswirkungen Auswirkungen
Boden mittlere Auswirkungen unter der mittlere Auswirkungen unter der

Bericksichtigung von MaRnahmen

Bericksichtigung von MaRnahmen

Wasser (Grund- und Ober-
flachenwasser)

geringe bis mittlere Auswirkungen
unter Berlicksichtigung von Mal3-
nahmen

geringe Auswirkungen

Luft und Klima

geringe Auswirkungen, z.B. tempo-
rar Abgase und Staubentwicklung

geringe Auswirkungen, z.B. auf das
Kleinklima

Landschaft

geringe Auswirkungen, temporar
durch Baustelle

mittlere Auswirkungen durch Ver-
anderung des Landschaftsbilds

Kulturelles Erbe und
sonstige Sachgiter

geringe Auswirkungen

geringe Auswirkungen

Grundlage fir die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs bildet der bereits erwahnte Leitfaden ,Bauen im

Einklang mit Natur und Landschaft” des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und

Umweltfragen. Insgesamt ergibt sich also ein Ausgleichsbedarf von 1.877 m?. Dieser wird mittels

einer dauerhaften, internen Ausgleichsflache erbracht. Auf dem Flurstiick Nr. 2229 (Gemarkung

Bergpfronten, Gemeinde Pfronten), welches sich im Eigentum des Hotelbesitzers befindet, wird als

interner Ausgleich eine Streuobstwiese angelegt. Dabei werden regionale Obstbaumsorten in einem

Pflanzraster von 15 x 15 m gepflanzt (Hochstammqualitat). Es wurde ein weiteres Pflanzraster ge-

wahlt, damit die Flache weiterhin beweidet werden kann. Die Streuobstwiese ist an friihere Bewirt-

schaftungsformen angelehnt und wurde gewahlt, da alpine Streuobstwiesen nur noch selten erhal-

ten sind. Der Ausgangszustand der Ausgleichsflache ist Griinland mit Weidenutzung, wobei sich keine

Bestandsbdume oder Hecken innerhalb der Umgrenzung befinden. Bei einem Ausgleichsflachenbe-

darf von 1.877 m? sind in einem Pflanzraster von rd. 15 x 15 m insgesamt 9 Obstbdume zzgl. der Er-

satzpflanzung fiir einen zu rodenden Kirschbaum zu pflanzen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist durch die Weidenutzung und durch das starke Relief

gepragt. Insgesamt ist die Flache recht strukturarm. Durch das geplante Vorhaben werden keine Le-

bensstatten planungsrelevanter Arten beeintrachtigt. Durch die Verwendung groRer Glasfronten

entsteht jedoch ein Kollisionsrisiko flir Vogel, weshalb Minimierungsmallnahmen umzusetzen sind.

Bei Verwirklichung der vorliegenden Planung ist unter Beachtung entsprechender MalBnahmen (Ge-

holzarbeiten in Wintermonaten, Vermeidung von verglasten Ecken, Verwendung von entspiegeltem

Glas) kein Verstol} gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des BNatSchG § 44 Abs. 1 zu erwarten.
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