Gemeinde Pfronten
Machbarkeitsuntersuchung "Zentrumsentwicklung Pfronten"

Biro Sieber, Lindau (B)
Datum: 23.07.2015

Ergebnisvermerk

Anlass: Behdrdenunterrichtungs-Termin gemdB § 4 Abs. 1 BauGB
Datum: 22.07.2015
Ort: Landratsamt Ostallgéu, Marktoberdorf

Folgende Behdrden und sonstige Tréger dffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 25.06.2015 zu einem
Behdrdenunterrichtungs-Termin gemdB § 4 Abs. 1 BauGB eingeladen:

Behdrden: — Regierung von Schwaben, Hahere Landesplanungsbehdrde, Augsburg; nicht anwesend
(Stellungnahme liegt vor)

— Regionaler Planungsverband Allgdu, Kautbeuren; nicht anwesend (Stellungnahme liegt
vor)

— Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Bau- und Kunstdenkmalpflege, Thierhaupten;
nicht anwesend (Stellungnahme liegt vor)

— Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Referat B Il - Praktische Denkmalpflege, Bo-
dendenkmiler, Thierhaupten; nicht anwesend (Stellungnahme liegt vor)

— LRA Ostallgdu, Abteilung Bauen und Umwelt, Marktoberdorf; vertreten durch Fr. Regie-
rungsdirekforin Hummel

— LRA Ostallgdu, Untere Bauaufsichtshehdrde, Marktoberdorf; vertreten durch Hm. Boost
— LRA Ostallgdu, Untere Verkehrshehdrde, Marktoberdorf; vertreten durch Hm. Moser
— LRA Ostallgdu, Untere Immissionsschutzbehdrde, Marktoberdorf; vertreten durch Hr. Noll

— LRA Ostallgdu, Untere Wasserrechtshehdrde, Marktoberdorf; nicht anwesend (Stellung-
nahme liegt vor)

— LRA Ostallgdu, Untere Naturschutzbehdrde, Marktoberdorf; vertreten durch Fr. Miller
— Wasserwirtschaftsamt Kempten; nicht anwesend (Stellungnahme liegt vor)
— Staatliches Bauamt Kempten; vertreten durch Hrn. Schweiger

Fiir die Gemeinde bzw. die Planungshiiros waren anwesend:
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— Fr. Waldmann, Erste Biirgermeisterin Gemeinde Pfronten
— Fr. Rief, Leitung Bauamt und Beitragsrecht Gemeinde Pfronten
— Hr. Hormann, Bauamt Gemeinde Pfronten

— Hr. Sieber (Geschdftsleitung), Hr. Brockof (Stadtplanung), Fr. Kruska (Immissionsschutz),
Biiro Sieber

Allgemein

Anlass fiir die Durchfihrung dieser Machbarkeitsuntersuchung ist die Anfrage eines Vorhabentréigers an
die Gemeinde Pfronten, im Ortsteil "Pfronten-Ried" einen Vollsortiment-Lebensmittelmarkt inkl. Back-
shop und erforderlicher Stellpldtze errichten zu wollen. Dazu soll die bestehende Bebauung groBteils
abgebrochen werden. Des Weiteren sind Uberlegungen vorhanden, einen in Pfronten dringend bendtig-
ten Drogeriemarkt innerhalb des Bereichs anzusiedeln.

Die Gemeinde Pfronten steht der Entwicklungsabsicht grundsdtzlich positiv gegeniiber, da Bedarf an
Einrichtungen zur Versorgung mit Lebensmitteln und Drogeriewaren besteht. Auf Grund der Lage ist eine
stidtebaulich geordnete und dem Ortshild entsprechende Entwicklung jedoch dringend erforderlich. Ziele
der Machbarkeitsuntersuchung sind daher die Voraussetzungen fir die Ansiedlung von groBflachigem
Einzelhandel abzukldren und eine stddtebauliche Konzeption zur geordneten Entwicklung des Areals
vorzubereiten. Die Ergebnisse der Machbarkeitsuntersuchung sollen als Grundlage fiir eine nachfolgende
Bauleitplanung herangezogen werden konnen.

Der Termin dient dazu, die Rahmenbedingungen frihzeitig zu erdrtern und offene Fragestellungen oder
Unstimmigkeiten auszurdumen.

Raumordnung

Schriftliche Stellungnahme der Regierung von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehdrde vom
21.07.2015:

"Die Gemeinde Plronten beabsichtigt die Rakmenbedingungen fir die Ansiedlung eines groffiichigen
Lebensmittelvollsortimenters (inkl. Backshop) mit ca. 1.400n7 Verkaufstliche sowie fir einen Drogerie-
markt (geplante Verkaufsfliche nicht bekanny) abzukliren. Der Vorhabenstandort befindet sich im Orts-
teil Ried ca. 70 m westlich des Bahnhofs Phronten und unmittelbar westlich der Bundesstralfe 309, Nord-
westlich befindet sich ein Kankenhaus, sidwestlich und siidlich schlielit Woknbebavung an. Nordlich
des Standortes befindet sich sowohl Wohn- als auch gewerbliche Nutzung. Fiir den Vorhabenbereich
stellt der Fldchennutzungsplan eine gemischre Baufliche sowie eine Gemeindebedarfsfiiche dar, die in
dem, dem Vorhabensbereich derzeit zugrundeliegenden Bebavungsplan Nr. 38 "Am Kirchenweg " eben-
falls festyesetzt sind.



Bei dem geplanten Lebensmittelvollsortimenter handelt és sich um einen grofflichigen Finzelhandels-
betrieb gem. § 11 Abs. 1 Nr. 2 Baunutzungsverordnung (BaulV0) und demnach um ein Einzelhandels-
groliprojekt im Sinne des Landesentwicklungsprogramms Bayem 2013 (LFP). Fiir solche Finzelhandels-
groliprojekte sind spezifische londesplanerische Vorgaben insbesondere zur Lage im Raum (LFP 5.3.7
(2)) zur Lage in der Gemeinde (LEP 5.3.7 (7)) und hinsichtlich der zvlssigen Verkaufsfiichen (LEP
5.3.3 (7)) v beachien.

Lage im Raum

Gemdil LFP-Ziel 5.3.1 diifen Fliichen fiir Einzelhandelsgroliprojekte nur in zentralen Orten ausgewiesen
werden,

Die Gemeinde Plonten stellt als Grundzentrum grondsatzlich einen geeigneten Makrostondort fiir dlie
Ansiedlung eines groffiichigen Finzelhandelsberriebes dar.

Lage in der Gemeinde

Gemdil [EP-Zlel 5.3.2 hat die Flichenausweisung fir Einzelbandelsgroliprojekte an stidtebaulich inte-
grierten Standorten zv erfolgen.

Stidtebavlich integrierte Lagen sind Standorte innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusam-
menhangs mit wesenflichen Wohnanieilen oder direkt angrenzend, dle iber einen anteiligen fulilivfigen
Finzugsbereich und eine ortsiibliche Anbindvng an den dffentlichen Personennahverkehr (OPWV) verfi-
gen.

Der Vorhabenstandort ist gem. eingangs beschriebener Lage als stidtebaulich integriert zv devten. Fr
steht somit im Einklang mit dem LEP-Ziel 5.3.2

Zulissige Verkaufstlichen

Gemdl! LEP-Ziel 5.3.3 diirfen durch Flichenausweisungen fir Einzelhandelsgroliprojekte die Funktions-
fihigkeit der zentralen Orte und die verbrauchemahe Versorgung der Bevilkerung im Einzygsbereich
dieser Finzelhandelsgroliprojekte nicht wesentlich beeintrichtigt werden. Das o.a. LEP-Ziel billigt jedem
neven Marktteilnehmer eine bestimmfe hichsizuldssige Abschapfungsquote zu, die fir Sortimente des
Nohversorgungsbedarts (hier: Lebensmitte]) 25% betrigt

Bei Zugrundelegung der vorgenannten Abschipfungsquote kommen wir zv dem Schluss, dass fir den
beabsichtigten Lebensmittelvollsortimenter (inkl. Backshop) dberschidgiy eine max. Verkaufsfiche von
1.250n7 in Betracht kommt: Wir weisen darauf hin, dass dem Hauptbetrieb zuzurechnende Nebenan-
gebote, wie bspw. Backshaps 0.4, als Funktionseinheiten der max. zuldssigen Verkaufsfiiche unterlie-
gen.

Hinsichtlich des beabsichtigien Drogeriemarkies liegt uns keine Information zu der geplanten Verkaufs-
fliche vor. Fine landesplanerische Uberprifung ist uns daher derzeit nicht méghich. Wir bitten deshalb,
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uns diie geplante Verkaufsfiiiche des beabsichtigten Drogeriemarkts im Rakmen des weiteren Verfahrens
mitzuteilen.”

Schriftliche Stellungnahme des Regionalen Planungsverbandes Allgdu vom 21.07.2015:

"Avf Grundlage der noch wenjg konkreten Unterlagen ist eine abschliefende Stellungnahme zv 0.g.
Vorhaben nicht moglich. Bei dem geplanten Lebensmittelvollsortimenter handelt és sich um ein Linzel-
handelsgroliprojekt im Sinne des Landesentwicklungsprogramms Bayem 2013 (LEP). Ob dies auch fiir
den geplonten Drogeriemarkt zutrifft ist den dbermittelten Unterlagen bislong nicht zv entnehmen. Sei-
fens der Gemeinde wire darzulegen, ob dieser Drageriemarkt als eigenstindjger Betrieh gefihi werden
soll und welche sortimentsspezifische Verkaufsflichenobergrenze fiir diesen gelten soll. Wir bitfen, dies
im weiteren Verfahren in den Verfahrensunterlagen dorzulegen.

Gemdl! Ziel B 11 2. 1.1 ist avf dlie Sicherstellung einer flichendeckenden verbrauchermahen Grundversor-
qung der Bevilkerung mit Finzelhandelsleistungen auch im dinner besiedelten lindlichen Raum der
Region hinzuwirken und diiese dber die gemeindliche Bauleitplanung abzustitzen. Dieser regionalplo-
nerischen Ziglsetzung frigt das Vorhaben grundsitzlich Rechnung. Allerdings sind bei der Ansiedlung
von Finzelhanaelsgrofprojekten im Sinne des LEP auch diie spezifischen Anforderungen der LEP-Ziele
5.31 (lage im Ravm), 5.3.2 (Lage in der Gemeinde) und 5.3.3 (zulissige Verkaufsfichen) zv beach-
fen. Die Gemeinde Phonten ist im Regionaplan zvm Unterzentrum bestimmt worden vnd derzeit gem.
$2 Abs. 2 der Verordnung dber das Landesentwicklungsprogramm vom 22. August 2013 einem Grund-
zentrum gleichgestellt: Die Gemeinde Phonten stellt domit grundsitzich einen geeigneten Makrostand-
ort fiir die Errichtung eines Einzelhandelsgrolfprojektes wie den geplanten Supermarkt dar. Ob der Su-
permarkt auch den weiteren o.a. Vorgaben des LEP entspricht wird von der Hoheren Landesplanungs-
behdrde zv beurteilen sein.”

Planungsrecht (Fr. Hummel)

Die Ansiedlung von groBfldchigen Einzelhandel (gemdB § 11 Abs. 3 Nr.2) im Gberplanten Bereich sollte
iber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan planungsrechtlich erméglicht werden. Durch die Wahl
des Planungs-Instrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan" kann sichergestellt werden, dass die
Schaffung von Baurecht zweckgebunden auf die in dieser Behdrdenbeteiligung genannten Erforderisse
hin erfolgt. Die Festsetzungen missen nicht auf der Grundlage des § 9 BauGB in Verbindung mit den
Vorschriften der Baunutzungsverordnung (BauNVO) erfolgen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan kann Gber den rechtskrdftigen Bebauungsplan Nr. 38 "Am Kir-
chenweg" (Fsg. vom 12.12.1996) gelegt werden. Eine Anderung bzw. Aufhebung des rechtskriftigen
Bebauungsplanes soll nicht erfolgen. Sollte beispielsweise wegen einer Nichteinhaltung der Durchfiih-
rungsfristen die Authebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemdB § 12 Abs. 6 BauGB erfol-
gen, so erhalten die Inhalte der bisher bereits rechtsverbindlichen Planung wieder Verbindlichkeit.
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Fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kann das beschleunigte Verfahren gemiB
8130 BauGB zur Anwendung kommen. Der Flichennutzungsplan der Gemeinde Pfronten, der im Bereich
der Machbarkeitsuntersuchung momentan ein Mischgebiet (MD) sowie Fldchen fir den Gemeinbedarf
(Nutzungszweck "Post") darstellt, muss im Rahmen dieses Verfahrens berichtigt werden.

Stddtebau (Hr. Boost sowie schriftliche Stellungnahme)

Auf Grund der innerdrtlichen Lage ist bei einer mehrgeschossigen Bebauung die Reduzierung der Ab-
standflichen gegeniiber den Anforderungen der Bayerischen Bauordnung (BayBO) zu priifen. Diese Ab-
standsflachenverkirzung erfordert eine infensive Inferessensabwigung im Aufstellungsverfahren des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes und eine Aufarbeitung in der Begrindung hinsichtlich Nachbarrecht,
Brandschutz, Belichtung, Besonnung etc.

Vorschriften hinsichtlich der bereitzustellenden Stellpldtze sind in den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan aufzunehmen. Ob die gemeindliche Stellplatz- und Garagen-Satzung Anwendung findet oder ob
eigene, zweckgebundene Regelungen erarbeitet werden sollten, ist im Bauleitplanverfahren zu prisfen,

Hinsichtlich des Brandschutzes wird eine friihzeitige Abstimmung des Vorhabentrdgers mit der zustandi-
gen Fachbehdrde empfohlen.

Schriftliche Stellungnahme des Kreisbaumeisters Hr. Hohenadl vom 21.07.2015:

"Sonstige fachliche Informationen und Emplehlungen aus der eigenen Zustindjgkeit zv dem o.g. Plon,
gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begrindvng und ggf Rechtsgrundlage

— s wiirde sich um ein bauplanungsrechtiiches Sondergebiet handeln. Die Auswirkungen auf andere
Mdrkte und Versorgungseinrichtungen in den Phontener Orfsteilen sind eingehend zv erfassen, zu
priifen und daizulegen.

— Die Unterbringung der Stellplitze konnte Probleme bereiten.

— Die Bebavung am rickliegenden Kirchberg, der keine Fignung fir eine Aufaahme von mehr als
Woln-Anliegerverkehr hat soll malistiblich und im giebelstindigen Rhythmus zur benachbarten
Bebavung erfolgen.

— Die Bebavung an der Hauptstrale (B 309) ist in einem ortsgeschichtlichen Zusammenhang als Ho-
1ol Pension mit dem Bahnhof zv sehen. Auf einen Abbruch von historischen Gebivden, die gezielt
ein Pendant zvm denkmalgeschiitzten Bahnhof darstellen, soll unbedingt verzichtet werden.

Verkehtliche ErschlieBung (Hr. Schweiger, Hr. Moser)

Die BundesstraBe (B) 309 "Allgduer Strae", die dstlich des Bereiches der Machbarkeitsuntersuchung
verlduft, weist eine durchschnittliche tdgliche Verkehrsstirke (DTV von 2010) von 12.727 Kfz/24h auf.
Derzeit werden neue Zahlen zur Verkehrsbelastung erhoben. Siidstlich des iiberplanten Bereiches zweigt
die KreisstraBe OAL2 von der B 309 ab. Fiir diese Abzweigung sind Einbahn-Regelungen vorhanden;
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westlich des Bahnhofes kann nur auf die BundesstraBe aufgefahren werden und bei der sidlich gelege-
nen "Meilinger StraBe" kann nur von der BundesstraBe abgefahren werden.

Eine Zufahrt von der BundesstraBe (B) 309 in das Plangebiet ist grundsitzlich maglich. Die Ausfahrt
muss allerdings Gber die bestehende "KrankenhausstraBe" erfolgen. Eventuell ist eine Linksabbiegespur
fir die B 309 erforderlich. Dies kann jedoch erst abschlieBend gekldrt werden, sobald die Nutzungen im
Plangebiet feststehen. Bei der Planung einer Linksabbiegespur ist die Einmiindung der KreisstraBe OAL 2
2u beachten; die Zufahrt in das Plangebiet und die Einmindung sollten rdumlich entzerrt werden.

Aus Sicht des flieBenden Verkehrs ist eine vollstdndige ErschlieBung des Plangebietes Gber die "Kran-
kenhausstraBe" sinnvoll. Die erforderlichen Sichtfldchen werden an der Einmindung "Krankenhaus-
straBe"/B 309 eingehalten. Auch hier ist voraussichtlich die Schaffung einer Linksabbiegespur notwen-
dig. Der Forthestand der Parkmdglichkeiten in der "KrankenhausstraBe" muss bei dieser Losung geprisft
werden.

Immissionsschutz (Hr. Noll)

Vom Plangebiet gehen Gerduschemissionen aus. Diese sind in einer schalltechnischen Untersuchung ge-
mdB TA Lirm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) an den maBgeblichen Einwirkorten zu
prognostizieren, zu bewerten und ggf. Konfliktldsungen zu erarbeiten. Im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan sind immissionsschutztechnische Bestimmungen (z.B. zu Anliefer-/Offnungszeiten, Parkplatz-
nutzung) aufzunehmen, so dass gewdhrleistet ist, dass die zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA Ldrm
an den Einwirkorten eingehalten werden.

Sollte im Plangebiet Wohnnutzung realisiert werden, sind in einer schalltechnischen Untersuchung die
Verkehrsldrmeinwirkungen der dstlich verlaufenden Bundes-Stralie B 309 sowie der Bahnlinie "Kemp-
ten — Pfronten-Steinach" gemdB der DIN 18005-1 (Schallschutz im Stddtebau) zu berechnen und zu
bewerten.

Naturschutz (Fr. Miller)

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet wurde das Vorkommen von Fledermdusen nachgewiesen, inner-
halb des Plangebietes wurde bislang kein Nachweis erbracht. Bei Gebéudeabbruch sind die Durchfishrung
einer Relevanzbegehung und die Erstellung einer Vorpriifung zur Abarbeitung der artenschutzrechtlichen
Belange erforderlich.

Bei der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll ein Freiflichengestaltungsplan als
Teil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (VEP) erarbeitet werden.

Wasserrecht

Schriftliche Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Kempten vom 10.07.2015:
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"Der Bereich um das alte Ollager auf dem Grundstick FLNr. 2728/7 ist vor dem Umbav von einem
fachkundigen Biro untersuchen zu lassen. Kontaminierter Boden ist auszuheben und vmweltgerecht zu
entsorgen.”

Schriftliche ~ Stellungnahme des Landratsamtes  Ostallgdu, Untere  Wasserrechtshehdrde  vom
22.07.2015:

"Fs st wedlr ain Gewdsser, éin Schutzgebiet noch ein Uberschwemmungsgebiat betroffen.

Lediglich dlie Heizoltanks auf dem Grundstiick der VR-Bank Plonten erweckten unser wasserwirtschaff-
liches Interesse. Diese Tanks befinden sich in der behirdlichen Uberwachung (alle 5 Jahre) durch das
LRA OAL Sollten die Tanks rickgebaut werden, ist es notwendly eine Stilllequngsbescheinigung eings
Privaten Sachverstindigen (TUV, TPL, TUG 0.4, zv beaufiragen, um diese avs unserer Uberwachungs-
1outing zv nekmen.

Was die mdgliche Bodenkontamination angeht. so ist aus unserer Sicht der aktvelle Betreibey/ Figenti-
mer in der Phlicht dem Rechisnachiolger die Schadensteiheit nachzuweisen. Eine Aufforderung durch
die Wasserrechtsbehirde wirde es nur bei einem begrindeten Verdacht auf eine Vervnreinjgung des
Grundwassers geben. "

Denkmalschutz

Schriftliche Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege, Bau- und Kunstdenkmal-
pflege vom 03.07.2015:

'Bavdentmalpflegerische Belange sind von der Machbarkeitsuntersuchung nicht beriiht. "

Schriftliche Stellungnahme des Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege, Referat B Il - Praktische
Denkmalpflege, Bodendenkmdler, vom 14.07.2015:

"Wach vnserem bisherigen Kenntoisstand dber Bodendenkmdler im Flanungsgebiet besteht gegen die
oben genannte Planung von Seiten der Bodendenkmalpflege kein grundsdtzicher Einwand. Alle an der
Bavaustihrung Beteiligten sollten jedoch in geejgneter Weise darauf hingewiesen werden, dass bei Frd-
arbeiten unerwartet zv Tage tretende Bodendenkmdler der Meldepficht an das Bayerische Londesamt
fiir Denkmalpflege (BLAD) oder an diie zustindige Untere Denkmalschutzbehdrde gemdl Art 8 Abs. 1-2
BayDSchG unterliegen. Besonders wichtg ist. dass dann der Fundplatz unverindert zv belassen ist: Daher
bitte ich um vollstindlige Avfaakme folgenden Textes als Hinweis in die Satzung der Planung:

Art 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffinder. ist verpflichtet dies unverzighich der Unteren Denkmalschutzbehirde
oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzejgen. Zur Anzejge verpflichtet sind auch der Figentiimer
und der Besitzer des Grundsticks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zv dem Fund
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getiit haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die dbrigen. Nimmt der Finder an den Arber-
fen, die zv dem Fund gefiifit haben, aufgrund eines Arbeitsverhdltnisses fer so wird er durch Anzeige
an den Untermehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit

Art 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstinde und der Fundort sind bis zvm Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstinde vorher freigibr
oder die Forfsetzung der Arbeiten gestorter

Zu verstindjgen ist das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege (BLAD), Dienststelle Thierhaupten, Kos-

ferberg 8 86672 Thierhavpren, Tel. 08271/8157-0- Fax 08271/8157-50: E-Mail: DST Thierhaup-
Ten(@blfd. bayem.de oder die zustindige Untere Denkmalschutzbehirde.

Hinwers:

Der Bestand an Bodendenkmdlerm ist nicht statisch und kann sich daher auch im Planungsgebiet dnderm.
Die aktvelle Denkmalausweisung bietet der unter hifp,/www.bifd bayem.de zugdngliche Bayerische
Denkmal-Atlas. "

Weitere Vorgehensweise

Die Gemeindeverwaltung der Gemeinde Pfronten erfragt beim Vorhabentrdger die aktuellen Flachenvor-
stellungen fir einen geplanten Drogeriemarkt und informiert den Vorhabentrdger Gber die Ergebnisse
der frihzeitigen Behdrdenunterrichtung.

Das Biiro Sieber bereitet die 0.g. fachlichen Rahmenbedingungen in Form eines Analyseplanes anschau-
lich auf.

Das Biiro Sieber skizziert stiidtebauliche Test-Entwiirfe, die eine geordnete Entwicklung des Plangebietes
zwischen "Allgduer StraBe" und "Kirchenweg" aufzeigen.

Iu gegebener Zeit informiert die Gemeindeverwaltung der Gemeinde Pfronten den Rat und die Offent-
lichkeit Gber die Vorhabenpldne und die Ergebnisse der Machbarkeitsuntersuchung "Zentrumsentwick-
lung Pfronfen".

i.A. A. Brockof
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