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1.1

1.2

1.3
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Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Planungssicherstellungs-
gesetz

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fiir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-
gesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.08.2020
(BGBI.1S. 1728)

(BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI.1S.3786)

(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI.1S.1057); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummer beziehen sich auf den
Anhang zur PlanzV

(PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.05.2020
(BGB. I'5. 1041)

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.12.2020
(GVBI. S. 663)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09.03.2021 (GVBI.
S.74)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 25.02.2021 (BGBI. 1 S. 306)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 23.11.2020 (GVBI. S.598)
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1.9 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
schutzgesetz (BGBI. 1 S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09.12.2020
(BGBI. 1S.2873)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) (mit Angabe
der Rechtsgrundlage auf Grund von § 9 BauGB und
der BauNVO) sowie andere Bestimmungen zur Zu-
|dssigkeit der Vorhaben (auf Grund von § 12 Abs. 3
Satz 2 BauGB ohne Angabe der Rechtsgrundlage)

21

Lebensmit-
telvollsorti-
menter

"Fiir die Bebauung vorgesehene Flichen und deren Art der baulichen
Nutzung" (siehe Planzeichnung); der gekennzeichnete Bereich dient
der Unterbringung von Gebuden und Anlagen eines groBfldchigen
Vollsortimentmarkfes und weiteren ergdnzenden Nutzungen; die
Verkaufsfliche darf eine Flache von 1.200 m? nicht Gberschreiten.

Luldssig sind:

— Gebdude bzw. Rdume zum Verkauf und zur Lagerung von Le-
bensmitteln und Nichtlebensmitteln (z.B. Wasch- und Putzmit-
tel, Drogerieartikel, Papierware, Non-Food-Aktionsware) sowie
Getrdnken fur einen Vollsortimentmarkt

— Raume bzw. Fldchen fir einen Postshop mit Posthank und Toto-
Lotto Annahmestelle mit einem Lagernebenraum

— Raume bzw. Fldchen zum Verkauf, zur Vorbereitung und zur La-
gerung von Backwaren und warmen Gerichten sowie diesen Rdu-
men zugeordnete und untergeordnete Bereiche zur Verkdstigung
der zum Verkauf angebotenen Waren (Backshop)

— Rdume bzw. Flichen zur Annahme und Lagerung von Leergut

— Sozialrdume fir Mitarbeiter, die dem jeweiligen Betrieb zuge-
ordnet und in der Grundfldche untergeordnet sind

— Verwaltungsrdume, Technikrdume, Nebenrdume, Mitarbeiter-
und Kundentoiletten

— ZIufahrten und Anlieferungsrampen
— FEinkaufswagensammelstellen und Fahrradstander

— Die fiir den ordnungsgemdBen Betriebsablauf erforderliche Inf-
rastruktur, Fluchtwege sowie Nebenanlagen

— Nicht iberdachte Stellpldtze (inkl. Fahrgassen)

— Eine Tiefgarage unterhalb des Gebdudes des Vollsortimenters
inkl. zugehdrigem Treppenaufgang

— Werbeanlagen an der Gebdudefassade
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22 GR ...’

2.3 Uberschreitung der ma-
ximal zuldssigen Grund-

fldche

24 H...m 0. NHN

— Eine freistehende Werbeanlage (Pylon)
— Ein Zufohrtsschild

Werbeanlagen, die nicht an der Stitte der Leistung errichtet werden

und somit eine eigenstindige gewerbliche Hauptnutzung im Sinne
des §8 Abs.2 Nr.1 BauNVO darstellen, sind nicht zuldssig (§ 1
Abs. 9 BauNV0).

Maximal zuldssige Grundfliche bezogen auf die Gberbaubare
Grundstiicksfldche

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr. 1 und § 19 Abs. 2 BauNV0;
Nr.2.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die maximal zuldssige Grundflache darf neben der in § 19 Abs. 4
Satz2 BauNVO getroffenen Vorschrift durch

— nicht vollfldchig versiegelte Stellpltze und nicht vollfldchig ver-
siegelte Zufahrten

— Nebenanlagen, die keine Gebdude oder Gebdudeteile sind im
Sinne des § 14 BauNVO

— bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird

bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,92 Gberschritten werden.

(69 Abs. T Nr. T BauGB; § 19 Abs. 4 BauV0)

Hohe (Gesamthohe) des Hauptgebdudes iber NHN als
HichstmaB; die Hohe simtlicher Bauteile des Hauptgebdudes (mit
Ausnahme von unfergeordneten Bauteilen wie z.B. Antennen,
Schornsteinen, Aufzugsaufbauten, etc.) darf an keiner Stelle den
festgesetzten Wert Gberschreiten.

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

Seite 6

Gemeinde Pfronten - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 38/1
"Am Kirchenweg" (Feneberg-Markr)
Textteil (Entwurf) mit 49 Seiten, Fassung vom 13.05.2021



25 Héhe von Werbeanlagen

26 1 i

2.7 Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen au-

Berhalb der iberbauba-
ren Grundstiicksfldche

28

29 ‘ ‘

2.10

2.11  Installation von Photovol-
taikanlagen

Die Werbeanlagen dirfen mit ihrer Oberkante nicht haher als
3,00 m iber dem natirlichen Geldnde angebracht werden.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. § 18 Abs. 1 BauNVO0)

Baugrenze

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

Auf den fiir die Bebauung vorgesehenen Flachen sind die gemab
814 BauNVO zuldssigen Nebenanlagen und nicht Gberdachte
Stellpldtze auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen
2uldissig.

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauhV0)

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

StraBenbegrenzungslinie; duBere Umgrenzung aller Verkehrs-
fldchen

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Hauptversorgungsleitung unterirdisch, hier Mischwasserkanal
der Gemeinde Pfronten mit der Festsetzung eines Leitungsrechtes
20 Gunsten der Gemeinde

(89 Abs. 1 Nr.13, 21 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 6 BauGB;
Nr.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Aut den fir die Bebauung vorgesehenen Flchen sind auf mindes-
tens 30% der Dachfliche des Hauptgebdudes Photovoltaikanlagen
20 erichten.

(89 Abs. 1 Nr.23b BauGB)
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2.13

2.14

2.15

2.16

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Behandlung von Nieder-

schlagswasser auf den fir
die Bebauung vorgesehe-
nen Fldchen

MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und
Landschaft

Bodenbeldge auf den fiir

die Bebauung vorgesehe-

nen Fldchen

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in- unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Auf den fir die Bebauung vorgesehenen Fldchen ist Niederschlags-
wasser, das Gber die Dach- und Hoffldchen anfillt, durch speziell
herzustellende Versickerungsanlagen zu versicken.

Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit Nieder-
schlagswasser in Berhrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder efc.) sind Oberflichen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflichen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoffbeschich-
tung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

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

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstiindig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-
Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbare insekten-
schonende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthdhe 6,00m
iber der Geldndeoberkante zuldssig. Eine Beleuchtung von Werbe-
anlagen, die sich nicht direkt an Gebduden befindet, ist unzuldssig.
Die Nachtbeleuchtung von Werbeanlagen zwischen 21.00 Uhr bis
7.00 Uhr nicht zuldssig. Die Benutzung von Skybeamem, blin-
kende, wechselnd farbige Anzeigen sowie die flichenhafte Be-
leuchtung der Fassaden sind nicht zuldssig.

Es sind nur Photovoltaikmodule zu verwenden, die weniger als 6 %
polarisiertes Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %).

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungsbe-
reich durchzufiihren bzw. zu beachten.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Aut den fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen sind fiir
— Stellplitze und
— andere untergeordnete Wege
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2.17

2.18

L J J JJo

GR/FR
o s

Larmschutztechnische Be-
stimmung/en

ausschlieBlich wasserdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes
Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, Kiesflachen) zuldssig.

Dies gilt nicht fiir Bereiche, die auf Grund eines im Sinne dieser
Planung zulssigen

— Produktionsablaufes oder
— regelmdBigen Befahrens mit Lkw oder

— Verarbeitens oder Umlagerns von Grundwasser belastenden
Substanzen

einen entsprechenden Bodenbelag erforderlich machen.
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Geh-, Fahrrecht zu Gunsten des Eigentimers der FI.-Nr. 2728/4,
Gemarkung Bergpfronten

(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr. 15.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

— Die Betrigbszeiten des Vollsortimentmarktes sowie die An- und
Ablieferungen durch Lkw (inkl. Ladetdtigkeiten) sind auf den
Tageszeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) zu begrenzen

— Die An- und Ablieferung des Vollsortimentmarktes wéihrend der
Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) ist ausschlieBlich mittels Liefer-
wagen (<< 3,51) zuldssig

— Die Nutzung der Pkw-Stellpldtze, die sich weniger als 15m
vom ndchstgelegenen Einwirkort entfernt befinden, ist auf den
Tageszeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) zu beschriinken. Dies ist
durch geeignete MaBnahmen sicherzustellen (z.B. Beschilde-
rung)

— Die Einkaufswagen-Sammelstellen im Bereich des Kunden-
Parkplatzes ist dreiseitig einzuhausen. Das Dach und die drei
Seiten der Einhausung sind mit einem Mindest-Schallddmm-
maf von R'y = 29dB auszufihren (z.B. Kunststoff oder Ac-
rylglas mit einer Stirke von mindestens 6 mm)

— Das Tor der eingehausten Laderampe ist wihrend der Be- und
Entladung geschlossen zu halten und hat ein Mindestschall-
ddmmmaB von Ry = 15dB aufzuweisen

Seite 9

Gemeinde Pfronten - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 38/1
"Am Kirchenweg" (Feneberg-Markr)
Textteil (Entwurf) mit 49 Seiten, Fassung vom 13.05.2021



— Fahrgassen sind asphaltiert auszufihren
(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB)

2.19  Pflanzungen im Geltungs-  Pflanzungen:
bereich des vorhabenbe- ;o Pflanzungen im Geltungsbereich sind standortgerechte,
zogenen Bebavungsplanes  hoimische Biume und Stiucher aus der unten genannten
Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundsticksfliche sind auch Strducher, die
nicht in der u.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striiucher, Rosenziichtungen).

— In Bereichen, die an dffentliche Fldchen angrenzen, sind aus-
schlieBlich Laubgehdlze zuldssig.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekiimpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S. 2551,
2uletzt gedndert durch Art. 10 des Gesetzes vom 10.10.2012,
BGBI. I'S. 2113) genannten. Ausnahmsweise sind solche Obst-
baumsorten zuldissig, die nicht oder nur in geringem MaBe
Ubertriiger fir die 0.g. Erkrankungen sind.

— |m Bereich des Parkplatzes ist pro 8 angefangene offene Stell-
plitze mindestens ein Laubbaum zu pflanzen.

Festgesetzte Pflanzliste, bei mit "*" gekennzeichneten Baumarten

ist das Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG) zu beachten:

Badume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn* Acer platanoides

Berg-Ahorn* Acer pseudoplatanus

Schwarz-Erle* Alnus glutiosa

Grau-Erle* Alnus incana

Hinge-Birke* Betula pendula

Rotbuche* Fagus sylvatica

Litterpappel* Populus tremula

Stiel-Eiche* Quercus robur

Winter-Linde* Tilia cordata

Sommer-Linde* Tilia platyphyllos

Berg-Ulme Ulmus glabra
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Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme
Feld-Ahorn
Vogel-Kirsche*
Echte Mehlbeere
Vogelbegre

Strducher

Berberitze
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Lweigriffliger WeiBdorn
Eingriffliger WeiBdorn
Pfaffenhiitchen
Gewdhnlicher Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Hunds-Rose
Schwarzer-Holunder
Roter Holunder
Wolliger Schneeball
Wasserschneeball

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Acer campestre
Prunus avium
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
(rataegus mongyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus catharfica
Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr.38/1 "Am Kirchenweg" (Feneberg-

Markt) der Gemeinde Pfronten

(89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanV; siehe Planzeichnung)

Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des Vorhaben- und

ErschlieBungsplanes.

(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)

220 ¢ oo
__

2.1
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdB
§9 Abs. 4 BauGB
mit Zeichenerkldrung

3.1

3.2

33

34

35

Inkraftsetzung der Ab-
standsfldchen

Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie

Farben

Werbeanlagen auf den

fiir die Bebauung vorge-

sehenen Fldchen

Stellpldtze

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

(Art. 6 Abs.5 Satz 3 BayB0)

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Sonnenkollekforen,
Photovoltaik-Anlagen) sind parallel zur jeweiligen Dachfliche zu
montieren. Dabei ist ein Abstand bis max. 0,40 m zur Dachhaut
2uldissig.

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Als Farbe fir Décher sind nur rote bis rothraune Tone zuldssig, dies
gilt nicht fir begriinte Ddcher.

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zulissig, die fiir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Photovoltaikanlagen) blich bzw. erforderlich sind.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Abdichtungsele-
mente efc.) sind dariiber hinaus andere Farben zuldssig.

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Die Beleuchtung der Anlagen muss kontinuierlich erfolgen (kein
Blinken etc.). Werbeanlagen an den Gebduden diirfen nur unterhalb
der Traufe angebracht werden. Freistehende Werbeanlagen auf den
fir die Bebauung vorgesehenen Fldchen dirfen in keiner Ansicht
(senkrechte Projektion) eine Fliche von 6 m (pro einzelne Anlage)
iberschreiten.

(Art.81 Abs. 1 Nr.2 BayBO)

Abweichend von der "Satzung Gber die Herstellung von Stellpldtzen
und Garagen und deren Ablosung" der Gemeinde Pfronten vom
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23.05.1996 sind Stellpldtze fiir den gesamten Geltungshereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wie folgt herzustellen:

Es sind insgesamt 116 Stellplétze nachzuweisen.
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Hinweise und Zeichenerkldrung

4.1

4.2

43

44

45

4.6

47

Klimaschutz

Natur- und Artenschutz

Artenschutz

Weiterfilhrende Grenze der rdumlichen Geltungsbereiche des Be-
bauungsplanes Nr.38/1 "Am Kirchenweg" der Gemeinde Pfronten
(siehe Planzeichnung)

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

Zum Abbruch vorgesehenes Gebdude (siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Die Nutzung geeigneter erneuerbarer Energiequellen wie insheson-
dere Solarthermie, Photovoltaik, Windenergie und Geothermie wer-
den empfohlen.

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Griinden der Arbeits- bzw. Verkehrssicherheit mdglich abgeschaltet
oder bedarfsweise iber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Ldune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschlispfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Bei der Pflanzung von Biumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
riicksichtigen.

Um Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 Abs. T BNatSchG zu ver-
meiden, muss der Abriss der Gebdude sowie die Beseitigung der Ge-
hdlze zwischen 01.10 und 28.02 auBerhalb der Brutzeit von Végeln
erfolgen (siehe auch Punkt "Vorhandene Gehélze" unten).
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4.8

Vorhandene Geholze

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes entfallen nachgewiesene
und potenzielle Quartiere fir gebdudebewohnende Vogel- und Fle-
dermausarten. Um zu gewdhrleisten, dass die Lebensraumbedin-
qungen fir diese Arten erhalten bleiben, sind folgende artenschutz-
rechtliche ErsatzmaBnahmen umzusetzen:

— Dieim Plangebiet angebrachten Nistkdsten sind zwischen Okto-
ber und Februar abzuhdngen, auszukehren und an einen ande-
ren, geeigneten Standort bis spdtestens 01.03. anzubringen.

— ErsatzmaBnahmen sind vor Beginn des Bauvorhabens umzuset-
zen, spatestens bis Anfang Mdrz des folgenden Frihjahrs. Es ist
auf einen fachgerechten Standort zu achten.

— Um das durch den Gebdudeabriss verlorengehende Fledermaus-
quartierpotenzial im Gebiet wiederherzustellen sind prophylak-
fisch vier Spaltenquartiere an umliegenden Gebduden anzubrin-
gen (z.B. Fledermausflachkdsten Strobel oder Schwegler) oder
alternativ am Neubau an oder in der Fassade zu integrieren.

— Um den Verlust der nachgewiesenen Fortpflanzungsstdtten des
Haussperlings auszugleichen sind an Gebduden der ndheren
Umgebung oder in der Fassade des Neubaus drei Mauersegler-
kiisten (z.B. Fa. Vivara oder Schwegler Mauersegler-Nistkasten-
serie Typ Nr. 17) anzubringen oder zu integrieren.

Beziiglich ausfihrlicher Erlduterungen siehe Artenschutzrechtlicher
Kurzbericht vom 06.04.2021.

GemB § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, in der Zeit vom 01.03.
bis 30.09. auBerhalb des Waldes vorkommende Biume, Striucher
oder andere Gehdlze zu roden. Notwendige Gehdlzbeseifigungen so-
wie die Baufeldrdumung sollten daher auBerhalb der Brutzeit von
Vageln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des jeweiligen Jahres
erfolgen. Es wird empfohlen, vorhandene Gehdlze mdglichst zu er-
halten (Erhaltung bzw. Beseitigung in Abhdngigkeit von der jewei-
ligen BaumaBnahme) und wéihrend der Bauzeit mit entsprechenden
BaumschutzmaBnahmen zu sichern. Um den Kronen- und Wurzel-
bereich vorhandener Baume nicht zu beschidigen und den Geholz-
bestand bestméglich zu schiitzen, sollten alle baulichen MaBnah-
men gemdB DIN18920 "Landschaftshau-Schutz von Bdumen,
Pflanzbestinden und Vegetationsflichen bei BaumaBnahmen" so-
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4.10

Bodenschutz

wie RAS-LP4 "Richtlinie fir die Anlage von StraBen, Teil Land-
schaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Bdumen, Vegetationsbestdn-
den und Tieren bei BaumaBnahmen" durchgefihrt werden.

Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr (auBerhalb des Gel-
tungshereiches); innerhalb der Fliche ist eine uneingeschrinkte
Sicht jeweils 0,70m Gber Fahrbahnoberkante zu gewdhrleisten
(siehe Planzeichnung).

Die Verwertharkeit von Bodenmaterial kann auf Grund erhohter
Stoffgehalte, vor allem in Kombination mit organischer Substanz,
eingeschriinkt sein. Ein Eingriff in die betroffenen Bdden sollte des-
halb weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar, die tat-
sichlichen Stoffgehalte der betroffenen Boden und deren Verwert-
barkeit vor Umsetzung der Planung abgekldrt werden. Es soll si-
chergestellt werden, dass anfallendes geogen belastetes Bodenma-
ferial nicht auf anders- oder unbelastete Boden verlagert oder wie-
deraufgebracht wird und dort die Bodenfunktionen nachteilig ver-
dndert. Durch das Verschlechterungsverbot ist nach § 12 Abs. 10
BBodSchV in Gebieten mit erhdhten Schadstoffgehalten die Verla-
gerung von Bodenmaterial nur innerhalb dieser Gebiete zuldssig.
Weitere Anforderungen an das Auf- und Einbringen von Bodenma-
ferial regelt § 12 BBodSchV. Dariiber hinaus finden sich wichtige
Hinweise zur Verwertung von Bodenmaterial in der DIN 19731.

Um insbesondere Schwierigkeiten bei der spiiteren Entsorgung von
Boden-Aushub zu vermeiden, sollten die Bauherren eine Uberpri-
fung durch ein Fachbiiro durchfiihren lassen.

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel 7.3 und DIN 19731 ist vor
Beginn der baulichen Arbeiten auf der Gberbaubaren Grundstiicks-
fliiche der Oberboden abzutragen, getrennt zu lager und nach Ab-
schluss der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht durch
Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder Gberla-
gert werden. Die Bodenmiefen sind bei einer Lagerungsdauer von
mehr als 2 Monaten zu begriinen. Uberschiissiges Oberbodenmate-
rial ist unter Beachtung des § 12 BBodSchV bevorzugt am Entste-
hungsort oder ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Flichen zu
verwerten.
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4.12

4.13  Brandschutz

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsfldchen sind so einzurich-
fen, dass ein Befahren von Baden auBerhalb der festgesetzten Be-
reiche unterbunden wird.

Fldchen, die als Grinfldche oder zur gértnerischen Nutzung vorge-
sehen sind, sollten nicht befahren werden. Innerhalb der festgesetz-
fen Bereiche ist durch eine entsprechende Planung und Organisation
des Bauablaufs ein Befahren von Oberboden auf das unumgdngli-
che MaB zu beschrinken, um Verdichtungen zu vermeiden. Im Ide-
alfall sollten bereits befestigte bzw. vorbelastete Flachen sowie Fld-
chen, die nach dem Bauabschluss als Weg oder sonstige bauliche
Anlage vorgesehen sind, eingeplant werden. Hilfestellungen zur Ge-
staltung der tempordren Baustelleneinrichtungsflichen sind im Leit-
faden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes
Boden zu finden.

Unndtige Bodenversiegelungen sollten vermieden werden.

Kulturfihiger Unterboden sollte wenn maglich weiter im Baugebiet
verwendet werden.

Umgrenzung von Altlastenverdachtsflichen (siehe Planzeichnung);

hier: Heizollager mit zwei jeweils 60.000 Liter umfassenden Behl-
fern an der Abfillstation.

Der Boden muss vor der Bebauung durch einen Gutachter untersucht
werden. Falls der Boden kontaminiert wurde, missen die betroffe-
nen Bereiche entsprechend den abfall- und bodenschutzrechtlichen
Bestimmungen ausgehoben und fachgerecht entsorgt werden.

Baudenkmal (eingetragen in der Denkmalliste) auBerhalb des
Geltungshereiches (siehe Planzeichnung)

Fir die Zufahrten gelten die "Richtlinien Gber Flichen fir die Feu-
erwehr" — Fassung Februar 2007 — (AIIMBI Nr. 15/2008).

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405 sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstinde der Hydranten zueinander sollten 100-200m
nicht Gberschreiten.
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4.14

Ergdnzende Hinweise

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasser-
versorgung aus der offentlichen Wasserversorgung @berschreiten,
sollten fiir den Objektschutz selbststdndig genigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufihren
(z.B. Schirfgruben, Bohrungen).

GemdB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmlern (z.B. auffillige Bodenverfdir-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerdite,
Scherben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutz-
behdrde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denk-
malpflege mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigen-
timer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und
der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an
den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, auf Grund eines Ar-
beitsverhiltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegen-
stinde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehdrde die Gegenstiinde vorher freigibt oder die Fortset-
zung der Arbeiten gestattet. Zu verstiindigen ist das Bayerische Lan-
desamt fir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die zu-
stiindige Untere Denkmalschutzbehdrde.

Im Rahmen der Ausfishrung der ErschlieBungsanlage werden in den
maBgebenden Bereichen Hohenfixpunkte (Nigel) eingebracht.

Den Bauherren wird empfohlen, ein Leerrohr von der ErschlieBungs-
straBe zum Gebdude zur Aufnahme der Telekommunikationskabel
vorzusehen.

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Pa-
fentamt archiviert und gesichert hinterlegt. Die genannten Normen
und Richtlinien konnen bei der Gemeinde Pfronten, Allgduer
StraBe 6 eingesehen werden.
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415  Plangenauigkeit Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), kdnnen sich im Rahmen der Ausfih-
rungs-Planung und/oder der spéteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen, un-
ferschiedliche GrundstiicksgraBen etc.). Weder die Gemeinde Pfron-
fen noch die Planungsbiros ibernehmen hierfir die Gewdhr.

416  Lesharkeit der Planzeich-  Zur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gbereinander liegende Li-
nung nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und vorge-
schlagene Grundstiicksgrenze).
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5 Satzung

Auf Grund von § 10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. 1 S. 3634), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. 1 S. 1728), Art. 23
der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998
(GVBI. S.796), zuletzt geiindert durch Gesetz vom 09.03.2021 (GVBI. S.74), Art. 6, Art. 58 und Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S.588), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 23.12.2020 (GVBI. S. 663), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zuletzt getindert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. |
S.1057) hat der Gemeinderat der Gemeinde Pfronten den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 38/1 "Am
Kirchenweg" (Feneberg — Markt) in dffentlicher Sitzung am ......oovvvooec..... beschlossen.

81  Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungshereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 38/1 "Am Kirchenweg" (Feneberg
— Markf) ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil vom 13.05.2021

§2 Bestandteile der Satzung

Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 38/1 "Am Kirchenweg" (Feneberg — Markt) besteht aus der Plan-
zeichnung und dem Textteil vom 13.05.2021 sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fassung
vom 06.05.2021 in dessen wesentlichen Grundziigen des duBeren Erscheinungshildes, d.h. den Umrissen,
den Dachformen und Dachneigungen mit einer Differenz von +/- 2, den Gebéudehshen und der Gliederung
der Fassade.

Die bestehende Differenz der im Bebauungsplan festgesetzten Hohen und der Hohen aus dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan dient als Puffer fir etwaige Messungenauigkeiten bzw. nicht zu vermeidende Abweichungen
im Rahmen der Bavausfihrung. Inhalte, die Details u.a. der inneren Raumaufteilung, der Gliederung der
Fassade, der Dachformen und der Dachneigungen untergeordneter Bauteile betreffen, werden nicht zum Be-
standteil der Satzung.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 38/1 "Am Kirchenweg" (Feneberg — Markt) wird die Begriindung
vom 13.05.2021 beigefiigt, ohne dessen Bestandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. T Nr. 1 BayBO handelt, wer vorsiitzlich oder fahrldssig den auf Grund
von Art. 81 BayBO. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 500.000, - € (Finfhunderttausend Euro) belegt
werden.
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84 In-Kraft-Treten

Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 38/1 "Am Kirchenweg" (Feneberg — Markt) der Gemeinde Pfron-
fen hierzu fritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. §10 Abs. 3
BauGB).

§5 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fldchennutzungsplan wird gemdB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB fiir den Bereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 38/1 "Am Kirchenweg" (Feneberg — Markt) im Wege der Berichtigung angepasst.

(A. Haf, Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

6.1
6.1.1
6.1.1.1

6.1.1.16

6.1.2
6.1.2.1

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum des Ortsteils "Ried" der Gemeinde Pfronten. Derzeit be-
finden sich im Plangebiet verschiedene Nutzungen wie z.B. ein Mehrfamilienhaus, ein Garagenge-
bdude sowie ein Gebiude mit gewerblicher Nutzung. Die bestehenden Nutzungen im Plangebiet
wird durch den Neubau eines Lebensmittelvollsorfimenters ersefzt.

Der Anlass fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 38/1 "Am Kirchen-
weg" (Feneberg — Markt) ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Er-
richtung eines Lebensmittelvollsortimenters im Ortszentrum. Derzeit befindet sich ein Lebensmit-
felmarkt im Gebdude der "Allgduer StraBe 30". Mit der Bestrebung einer Aufwertung zu einem
Vollsortimenter wird aufgrund des zunehmenden Flichenbedarfs eine Verlagerung des Standortes
durch die Gemeinde angestrebt. Der Gemeinde ist es ein besonderes Anliegen, dass die Versorgung
mit Lebensmitteln in zentraler Lage sichergestellt wird.

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.38/1 "Am Kirchenweg"
(Feneberg — Markt) im beschleunigten Verfahren (Bebauungspléne der Innenentwicklung) erfolgt
(gem. § 130 Abs.2 Nr.1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 38/1 "Am Kirchenweg" (Feneberg — Marks)
20 erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13a Abs. T Satz2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu berplanende Bereich befindet sich im Zentrum des Ortsteiles "Pfronten — Ried" zwischen
der "KrankenhausstraBe" und der "Dr.-Hezner-StraBe". Nordlich des Geltungsbereiches grenzen
verschiedene gewerbliche Nutzungen (wie z.B. ein Naturkostwarenladen, ein Blumengeschft so-
wie ein Geschft fiir Druck- und Werbetechnik) an. Im Osten befindet sich die VR-Bank. Sudlich
grenzt Wohnbebauung an. Nordwestlich befindet sich die "Klinik St. Vinzenz'".

Der Geltungshereich verluft zwischen der "KrankenhausstraBe" und der "Dr.-Hezner-StraBe". Ost-
lich des Geltungshereichs befindet sich der Bahnhof "Pfronten-Ried". Die Staatsstrafie "St 2520"
verlduft dstlich des Plangebietes.
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6.1.2.3

6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

6.2.1.3

6.2.2
6.2.2.1

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den FI.-Nm. 2622/2,
2622/6, (Teilfldche), 2622/9 (Teilfldche), 2728 (Teilflache), 2728/7 (Teilflache), 2728/8, 2732
(Teilfldche), 2734/3 (Teilfldche) und 2734/4, Gemarkung Bergpfronten.

Fir das Plangebiet gilt bislang der dstliche Teil des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 38
"Am Kirchenweg" (Fassung vom 12.12.1996, rechtsverbindlich seit 13.05.1997) der Gemeinde
Pfronten. Die vorliegende Planung setzt dessen Inhalte fiir die Dauer ihrer Giltigkeit auBer Kraft.
Sollte wegen der Nichteinhaltung des Durchfihrungsvertrages zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr.38/1 "Am Kirchenweg" (Feneberg-Markt) die Aufhebung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes gemdB § 12 Abs.6 BauGB erfolgen, so erhalten die Inhalte der bisher bereits
rechtsverbindlichen Planinhalte wieder Verbindlichkeit.

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

Die landschaftlichen Beziige werden von den Lech-Vorbergen gepragt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befindet sich ein Wohngebdude, ein Garagengebdude, ein
Gebdude, welches einen Hofladen und Riume der VR-Bank beinhaltet sowie diverse Stellpldtze.
Sudwestlich des Geltungsbereichs verlduft ein dffentlicher Geh- und Radweg, der eine Verbindung
zwischen der "Dr.-Hezner-StraBe" und dem "Kirchenweg" darstellt. Die Gebdude sollen im Zuge der
Umsetzung des Vorhabens abgerissen werden. Dariiber hinaus sind keine herausragenden natur-
rdumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die Gberwiegenden Teile des Geldndes sind nahezu eben.

Erfordernis der Planung

Der Anlass fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.38/1 "Am Kirchenweg"
(Feneberg — Markt) ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung
eines Lebensmittelvollsortimenters im Ortszentrum. Derzeit befindet sich ein Lebensmittelmarkt im
Gebiude der "Allgduer StraBe 30". Mit der Bestrebung einer Aufwertung zu einem Vollsortimenter
wird aufgrund des zunehmenden Fldchenbedarfs eine Verlagerung des Standortes durch die Ge-
meinde angestrebt. Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 38 "Am Kir-
chenweg" stehen dem Vorhaben entgegen. Um die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit des geplan-
fen Vorhabens herzustellen, ist deshalb die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Die
Planungen des beauftragten Architekten sind so weit fortgeschritten, dass ein Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan vorhanden ist. Dieser dient als Grundlage fir den vorliegenden vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan. Es wird bewusst ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt, um Bau-
recht nur fiir den Vorhabentrdger und nur fiir dieses konkrete Vorhaben entstehen zu lassen.
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6.2.2.2

6.2.3
6.2.3.1

Der Erhalt eines Lebensmittelmarktes bzw. die Aufwertung eines Lebensmittelmarktes zu einem
Vollsortimenter hat in Bezug auf die Daseinsvorsorge eine hohe Prioritdt. Die Gemeinde Pfronfen
machte die Versorgung mit Lebensmitteln in der Ortsmitte aufrechterhalten und unterstitzt daher
den Vorhabentriiger bei der Realisierung seines Vorhabens. Der Gemeinde erwdchst daher ein Er-
fordernis, bauleitplanerisch stevernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen

Fir den @berplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern 2018 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen, fir Landesentwicklung und Hei-

mat, maBgeblich:

— 111

— 1.2

— 2.2.1 und An-
hang 2 "Struk-
turkarte"

- 32

— 531

In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitshedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind wei-
ferzuentwickeln. Alle Gberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaBnah-
men haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen, inshesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsent-
wicklung zu beachten.

Festlegung der Gemeinde Pfronten als allgemeiner landlicher Raum.

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

Fldichen fir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverord-
nung sowie fir Agglomerationen (EinzelhandelsgroBprojekte) diirfen nur in
Zentralen Orten ausgewiesen werden.

Abweichend sind Ausweisungen zuldssig

— fiir Betrigbe bis 1.200 m2 Verkaufsfldche, die ganz iberwiegend dem Ver-
kauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden;
diese Ausweisungen sind unabhingig von den zentralortlichen Funkfionen
anderer Gemeinden zuldssig und unterliegen nur der Steuerung von Ziel
532,

— fiir EinzelhandelsgroBprojekte, die berwiegend dem Verkauf von Waren
des sonstigen Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in
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Grundzentren mit bestehenden Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfs-
gruppe.

— 532 Die Fliichenausweitung fir EinzelhandelsgroBprojekte hat an stadtebaulich in-
fegrierten Standorten zu erfolgen.

Abweichend sind Ausweisungen in stddtebaulichen Randlagen zuldssig, wenn

— das EinzelhandelsgroBprojekt Gberwiegend dem Verkauf von Waren des
sonstigen Bedarfs dient oder

— die Gemeinde nachweist, dass geeignete stidtebaulich integrierte Stand-
orte auf Grund der topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen.

— 533 Durch Flachenausweisungen fir EinzelhandelsgroBprojekte diirfen die Funkfi-
onsfihigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Be-
vilkerung im Einzugshereich dieser EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesent-
lich begintrdchtigt werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflichen die
landesplanerische Relevanzschwelle Gberschreiten, diirfen EinzelhandelsgroB-
projekfe,

— soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird,
25v.H,

— - soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fir die ersten 100.000
Einwohner 30v.H., fir die 100.000 Einwohner Gbersteigende Bevélke-
rungszahl 15v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum abschp-
fen.

6.2.3.2 1uZiel 5.3.1: GemaB LEP Ziel 5.3.1durfen Flichen fir EinzelhandelsgroBprojekte nur in zentralen
Orten ausgewiesen werden. Die Gemeinde Pfronten stellt als Grundzentrum grundstzlich einen
geeigneten Makrostandort fiir die Ansiedlung eines groBflachigen Einzelhandelshetriebs dar.

6.2.3.3  1uZiel 5.3.2: GemdB LEP Ziel 5.3.2 hat die Fldchenausweisung fir EinzelhandelsgroBprojekte an
stidtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen. Stidtebaulich integrierte Lagen sind Standorte
innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen
oder direkt angrenzend, die Gber einen anteiligen Einzugsbereich und eine ortsiibliche Anbindung
an den dffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfiigen. Das Vorhaben befindet sich im Ortsteil
"Pfronten — Ried" ca. 100m westlich des Bahnhofs und unmittelbar westlich der StaatsstraBe "St
2520". Der Bahnhof dient auch als Haltestelle fir den Busverkehr. Nordwestlich befindet sich ein
Krankenhaus, siidwestlich und siidlich Wohnbebauung an. Nérdlich des Standortes befindet sich
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6.2.3.4

6.2.3.5

6.2.3.6

6.2.3.7

6.2.3.8

6.2.3.9

sowohl Wohn- als auch gewerbliche Nutzung. Der Vorhabensstandort ist daher als stidtebaulich
integriert anzusehen.

Lu Ziel 5.3.3: Gemal LEP Ziel 5.3.3 dirfen durch Flachenausweisungen fiir EinzelhandelsgroBpro-
jekte die Funktionsfdhigkeit der zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélke-
rung im Einzugshereich dieser EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.
Das 0.a. LEP Ziel billigt jedem neuen Markiteilnehmer eine bestimmte hachstzuldssige Abschdp-
fungsquote zu, die fiir Sortimente des Nahversorgungsbedarfs (hier: Lebensmittel) 25 % betrdgt.
Im Rahmen der Machbarkeitsuntersuchung "Zentrumsentwicklung Pfronten" hat die Regierung von
Schwaben in ihrer Stellungnahme vom 21.07.2015 festgestellt, dass bei Zugrundelegung der vor-
genannten Abschapfungsquote fir den beabsichtigten Lebensmittelvollsortimenter (inkl. Backshop)
iberschldgig eine max. Verkaufsfliche von 1.250 m2 in Betracht kommt. Diese MaBgabe hilt das
Vorhaben mit einer max. Verkaufsfldche vom 1.200 m2 ein.

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

— A3 Bestimmung der Gemeinde Pfronten als Unferzentrum

— BII21.1 Es ist auf die Sicherstellung einer flichendeckenden verbrauchernahen Grund-
versorgung der Bevdlkerung mit Einzelhandelsleistungen auch im diinner be-
siedelten ldndlichen Raum der Region hinzuwirken und diese Gber die ge-
meindliche Bauleitplanung abzustiitzen.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern 2018 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgdu.

Die Gemeinde Pfronten verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan, der mit dem Bescheid des Landratsamtes Ostallgiu vom 04.11.1997 Nr. V-610-
6/2 und mit Bekanntmachung am 18.11.1997 rechtsgiiltig wurde. Die Gberplanten Flichen wer-
den hierin als Mischgebiet (MI) dargestellt. Da die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ge-
troffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des giltigen Flachennut-
zungsplanes nicht dbereinstimmen, werden die Darstellungen des Flichennutzungsplanes im Rah-
men einer Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB angepasst.

Die Vorgaben des in den Flachennutzungsplan integrierten Landschaftsplanes werden durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan in vollem Umfang umgesetzt.

Im Rahmen der vorliegenden Planung wurden unterschiedliche Alternativ-Standorte fir die Ansied-
lung eines Lebensmittelmarkfes innerhalb des Gemeindegebietes diskutiert und abgewogen. Fir
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6.2.3.10

6.2.3.11

6.24
6.24.1

6.24.2

6.24.3

6.24.4

6.24.5

die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes erscheint, der Gberplante Bereich auf Grund seiner Lage
im Ortskern geeignet. Die ErschlieBungsanlagen sind bereits vorhanden und kannen an den Bedarf
angepasst bzw. ausgebaut werden. Der Bahnhof "Pfronten — Ried" ist ca. 100 m entfernt, welcher
2ugleich als Haltestelle fiir den Busverkehr dient. Der Standort ist fuBldufig erreichbar. Das be-
schrdnkte AusmaB der Bebauung ist mit einer organischen Siedlungsentwicklung im Gesamtge-
meindegebiet vereinbar.

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befinden sich keine
Denkmdler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG). Ostlich des Geltungs-
bereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich auf dem Bahnhofsgeldnde das
Baudenkmal (D-7-77-159-78).

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Im Rahmen der Machbarkeitsuntersuchung "Zentrumsentwicklung" im Jahre 2015 wurde im Be-
sonderen auf landesplanerische Zielsetzungen, stiidtebauliche Gesichtspunkte, verkehrliche Be-
lange und immissionsschutzrechtliche Belange hingewiesen.

Im Rahmen einer Standortpriifung fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Gemeindege-
bietes des Biiro Sieber vom 20.02.2020 wurde ein weiterer Standort im Ortsteil "Heitlern", ndrdlich
des "Zentralwegs" untersucht. Dieser Standort war grundstzlich ebenfalls fir die Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes gesignet. Das jefzige Plangebiet hat bei der Standortprifung vor allem durch
die Lage in der Ortsmitte, der fuBldufigen Erreichbarkeit, der OPNV-Anbindung und der bereits
vorhandenen Strukturen dberzeugen knnen.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan das ge-
plante Vorhaben im Rahmen der immissionsschutzrechtlichen, gestalterischen und anderer rechtli-
cher Vorgaben umzusetzen.

Fir das geplante Vorhaben soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungsstruktur
hinzutritt, ohne als Fremdkrper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, bei mog-
lichst effektiver Ausnutzung der Fléchen, die Voraussetzung fiir eine modeme und funktionelle Ver-
sorgungseinrichtung zu schaffen, ohne dadurch die stddtebaulich hochwertige Situation wesentlich
20 begintrichtigen.

Die Systematik des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.38/1 "Am Kirchenweg" (Feneberg —
Markt) entspricht den Anforderungen des §30 Abs. 1 BauGB (“qualifizierter Bebauungsplan").
Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in dem iberplanten Bereich ab-
schlieBend.
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6.2.4.6

6.2.4.7

6248

6.2.5
6.25.1

6.25.2

Um die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit des geplanten Vorhabens herzustellen, ist die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes erforderlich. Die Planungen des beauftragten Architekten sind so weit
fortgeschritten, dass ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorhanden ist. Dieser dient als Grund-
lage fir den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Durch die Wahl des Planungsin-
strumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan” soll sichergestellt werden, dass die Schaffung
von zusiitzlichem Baurecht zweckgebunden fiir den Vorhabentrdger und nur fur dieses konkrefe
Vorhaben entsteht. Durch die Mdglichkeit, das Vorhaben kurzfristig durch Anderungen von Details
an Fassade und Innenraum an sich wandelnde Erfordernisse der Nutzung anpassen zu kdnnen,
werden entsprechende Detailinhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nicht Bestandteil der
Satzung.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.38/1 "Am Kirchenweg" (Feneberg -
Markt erfolgt im so genannten beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Bebau-
ungspldne der Innenentwicklung). Dies ist aus folgenden Griinden mdglich:

— bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.
— die zuldssige Grundfliche liegt unter 20.000 mZ,

— s bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung derin § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiiter nicht in riumlicher Nahe
des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
&13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Authau des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik
der Rechtsgrundlagen ab.

Planungsrechtliche Vorschriften

Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung stellt einen zentralen Punkt des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes dar. Die Bestimmung erfolgt nicht auf der Grundlage der Vorschriften des
89 BauGB in Verbindung mit den Vorschriften der Baunutzungsverordnung (BauNVO0), sondern als
andere Bestimmung zur Zuldssigkeit des Vorhabens (§ 12 Abs. 3 Satz2 BauGB). Diese Vorgehens-
weise macht es maglich, dass die Festsetzungen sehr stark auf das konkrete Vorhaben zugeschnit-
ten werden. Hierdurch wird auch der erforderliche fachliche Prifungs- und Abstimmungsaufwand
erheblich reduziert.

Durch die Festsetzung des Nutzungszwecks "Lebensmittelvollsortimenter" soll eine dem Allgemein-
verstdndnis zugdngliche Zielrichtung vorgegeben werden. Die Festsetzung der Zuldssigkeiten inner-
halb der Bereiche orientiert sich an der Systematik der Zuldssigkeiten entsprechend der §§ 2-9
BauNVO. Wie in der BauNVO werden die Zuldssigkeiten anhand einer Positiv-Liste definiert. Diese
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6.2.5.3

6.2.5.4

6.2.5.5

Liste regelt die Zuldssigkeiten von Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes abschlieBend. Alle anderen Nutzungen sind im Umkehrschluss nicht zu-
ldssig.

Auf diese Weise soll die Maglichkeit der Zweckentfremdung des Gebietes ausgeschlossen werden.
Im vorliegenden Fall wird die Liste explizit an die fir die Errichtung und den Betrieb eines groBfld-
chigen Vollsortimentmarktes und weiteren ergiinzenden Nutzungen angepasst. Dies sind insheson-
dere Gebdude bzw. Riume zum Verkauf und zur Lagerung von Lebensmitteln und Nichtlebensmit-
feln (z.B. Wasch- und Putzmittel, Drogerieartikel, Papierware, Non-Food-Aktionsware) sowie Ge-
frinken fir einen Vollsortiment-Markt, Rdume bzw. Fldchen fir einen Postshop mit Postbank und
Toto-Lotto Annahmestelle mit einem Lagermnebenraum, Rdume bzw. Flachen zum Verkauf zum Auf-
backen und zur Lagerung von Backwaren und warmen Gerichten sowie diesen Rumen zugeordnete
und untergeordnete Bereiche zur Verkdstigung der zum Verkauf angebotenen Waren (Café) sowie
sonstige einem Lebensmittelmarkt dienende Anlagen. Die Verkaufsfliche wird auf eine maximale
Fliiche von 1.200 m? beschriinkt. Fiir Mirkte dieser GroBenordnung wird aus landesplanerischer
Sicht davon ausgegangen, dass grundsiitzlich keine negativen Auswirkungen auf die Versorgungs-
frukturen sowie die verbrauchernahe Versorgung ausgehen. Die Begrenzung der Anzahl von Stell-
plitzen erfolgt aus Griinden des Immissionsschutzes.

Die Begrenzung der Anzahl an freistehenden Werbeanlagen und Zufahrtsschildern erfolgt zur Si-
cherung eines ansprechenden Ortshildes. Ausgeschlossen werden Werbeanlagen, die nicht an der
Stitte der Leistung errichtet werden (sogenannte "Fremdwerbungen"). Hierunter fallen Werbean-
lagen, die eine eigenstindige gewerbliche Hauptnutzung im Sinne des § 8 Abs.2 Nr. T BauNVO0
darstellen. Solche Anlagen der Fremdwerbung kénnen als selbstiindige bzw. eigenstdndige Haupt-
nutzung ausgeschlossen werden (VGH Mannheim, Urteil vom 16.04.2008, AZ: 3 S3005/06). An-
lagen der Fremdwerbung zeichnen sich regelmdBig dadurch aus, dass sie in einer besonders auf-
féilligen, sich von ihrer Umgebung hervorhebenden Art und Weise gestaltet sind, um besondere
Aufmerksamkeit zu erreichen. Durch die Zulassung von Anlagen der Fremdwerbung wiirden nach-
feilige Auswirkungen auf die Attraktivitdt des Standortes und ein stidtebaulich nicht gewiinschtes
Erscheinungsbild des Vollsortimenters erwartet.

Die Festsetzungen Giber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren in der Baunutzungsverord-
nung (§16 Abs.3 u. 4 BauNVO0) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigenschaften eines
Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. T BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). Dabei erhal-
ten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziglich ihrer Lesbarkeit unmissverstindlich sind.

— Durch die Festsetzung einer zulissigen Grundfldche wird eine von der GrundstiicksgroBe unab-
hangige Zielvorgabe getroffen. Die Grundfldche ist auf das umzusetzende Vorhaben abge-
stimmt. Fiir den Bereich des "Vollsortimenters" ist eine zuldssige Grundfldche von 2.530 m?
festgesetzt.
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6.2.5.6

6.25.7

6258

6.2.5.9

— Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von
50% ist fiir ein Plangebiet der vorliegenden Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderli-
chen Stellpldtze ist das Uberschreitungspotenzial nahezu ausgeschapft. Durch die Maglichkeit,
die zulissige Grundfldche durch nicht vollfldchig versiegelte Stellpldtze und Zufahrten im Be-
reich des Vollsortimenters sowie durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und unterir-
dische Anlagen bis zu einer Grundflichenzahl von 0,92 zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle
Voraussetzung getroffen, um die fiir das Vorhaben notwendigen und nachzuweisenden Stell-
plitze im Plangebiet unterzubringen und Verkehrsprobleme in der "KrankenhausstraBe' zu ver-
meiden. Inshesondere wird auch durch die Errichtung einer Tiefgarage erméglicht, welche durch
Aufnahme der notwendigen Stellpldtze die umliegenden StraBen und Bewohner von oberirdi-
schen Parksuchverkehr und den damit verbundenen Immissionen entlastet.

— Die gleichzeitige Festsetzung von Gebdudehdhen Gber NHN schafft einen verbindlichen Rahmen
2ur Umsetzung des geplanten Baukdrpers. Die gewdihlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen
aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrol-
lierhar.

Werbeanlagen werden in ihrer Hohe auf ein fir diesen Bereich vertrdgliches Mal beschrdnkt. Dies
geschieht, um Beeintrdchtigungen des Ortshildes zu vermeiden.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass das Vorhaben in die-
sen umgesetzt werden kann, ohne der Bauherrschaft die Mdglichkeiten zu geringfiigiger Anpassung
und Verinderung im Detail zu nehmen. Die Giberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) gehen
daher geringfigig tber das zuldssige NutzungsmaB (zuldssige Grundfliche) hinaus.

Fir die Freifldchen wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksfldchen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der 8§12, 14 und 23 BauNVO werden
Vorgaben fir die Zuldssigkeit von nicht storenden Anlagen getroffen. Dies trigt dazu bei, Unklar-
heiten im Umgang mit Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszuriumen (Zuldssigkeit und
Genehmigungs- bzw. Verfahrensfreiheit).

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stidtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fir die ErschlieBungstriiger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) Anla-
gen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschiitzt wird.

6.2.6 Infrastruktur

6.2.6.1  Die Festsetzung eines Geh- und Fahrrechtes im mittleren Bereich des Plangebietes erfolgt zuguns-
ten des Eigentimers des Grundstiicks mit der FI. Nr. 2728/4.
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6.2.6.3

6.2.7
6.2.7.1

6.2.7.2

6.2.7.3

6.2.7.4

6.2.7.5

Eine Trafostation ist bereits vorhanden.

Eine Wertstoffinsel innerhalb des dberplanten Bereichs ist nicht erforderlich. Fir die Ortsmitte von
Pfronten sind bereits ausreichende Wertstoffinseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Im Vorfeld der Planung hat die Vorhabentrigerin eine verkehrliche Untersuchung fir die Neuan-
siedlung eines Lebensmittelmarktes in Pfronten-Ried durch die VCDB VerkehrsConsult Dresden-
Berlin GmbH in Auftrag gegeben. In der Untersuchung wurden zundchst zwei verschiedene Varian-
ten der verkehrlichen ErschlieBung des neuen Standorts geprift und bewertet.

Variantel: rechts rein-/rechts raus-Regelung im Bereich Allgduer StraBe/zentrale Feneberg Zu-
/Ausfahrt zwischen Alter Post und VR Bank

Variante2: mittels einer Knotenpunki-Lichtsignalanlage im Bereich Allgduer Strafe/zentrale Fene-
berg Zu- und Ausfahrt zwischen Alter Post und VR Bank

Auf Wunsch der Gemeinde wurde dariiber hinaus eine weitere dritte Variante geprift, bei der keine
zentrale Feneberg Zu-/Ausfahrt entsteht, um den Abschnitt der Allgauer StraBe zwischen Alfer Pst
und VR Bank als stddtebauliche Entwicklungsfldche nutzen zu konnen.

Variante3: nordlich gelagerte Bedarfs-FuBganger-Lichtsignalanlage und Abwicklung der Verkehre
zum/vom neuen Lebensmittelmarkt nur ber die KrankenhausstraBe und die Dr.-Hezner-Strafe
(keine zentrale Feneberg Zu-/Ausfahrt)

Diese drei Varianten wurden im Rahmen von Gemeinderatssitzungen diskutiert. Im Ergebnis hat
sich die Gemeinde fiir die dritte Variante entschieden.

Das geplante Vorhaben ist dber die Einmindung in die "TheaterstraBe" und die "Dr.-Hezner-
StraBe" hervorragend an das Verkehrsnetz angebunden. Uber o.g. StraBen besteht eine Anbindung
an die StaatsstraBe "St 2520".

Die Anbindung an den tffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle beim
Bahnhot "Pfronten — Ried" gegeben.

In den Einmiindungshereichen der "TheaterstraBe" und der "Dr.-Hezner-StraBe" sind geringfiigige
Erweiterungen in Form von maBvollen Ausrundungen vorgesehen. Diese MaBnahmen dienen der
besseren Befahrbarkeit mit groBeren Fahrzeugen. Fiir das Befahren mit Einsatzfahrzeugen (z.B.
dreiachsige Feuerwehrfahrzeuge) stellen sie eine deutliche Verbesserung dar.

Aut Grund der innerdrtlichen Lage ist die Einhaltung der entsprechenden Mindestabstiinde der mdg-
lichen Gebdude zur StaatsstraBe "St 2520" auf Grund des Bayerischen StraBen- und Wegegesetzes
(Art. 23 BayStWG) nicht erforderlich.
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6.2.8
6.28.1

6.2.8.2

6.2.9
6.2.9.1

6.2.9.2

Nutzungskonfliktlosung, Immissionsschutz

Die Konzepthau Bautrdger u. int. Inmobilien GmbH plant die Errichtung eines Lebensmittelmarktes
als Vollsortimenter zur Unterbringung eines Feneberg-Marktes auf den FI.-Nm. 2622/6 (Teilfld-
che), 2728/7, 2728/8, 2732, 2734/3 (Teilfliche) und 2734/4. Unterhalb des Vollsortimenters
ist der Bau einer Tiefgarage vorgesehen, deren Stellpldtze einzeln vermietet werden sollen. Vom
Vorhaben wirken Gewerbeldrmimmissionen auf die umliegenden schiitzenswerfen Nutzungen mit
dem Schutzanspruch eines Allgemeinden Wohngebietes bzw. mit dem Schutzanspruch eines Misch-
gebietes. Die Gewerbeldrm-Immissionen wurden im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung
in der Fassung vom 07.04.2021 (Sieber Consult) gemdB TA Larm (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm) ermittelt und bewertet. Es zeigt sich, dass tagsiiber die Immissionsrichtwerte
an den Einwirkorten im Mischgebiet (IP 1- IP19) eingehalten bzw. um bis zu 14 dB(A) unterschrit-
ten werden. Die Hauptschallquelle ist dabei der zentrale Kundenparkplatz. An den hierzu ndchst-
gelegenen Immissionspunkten treten entsprechende die hichsten Beurteilungspegel auf. Hier wer-
den zuldssigen Immissionsrichtwerte der TALdrm um 1dB(A) unterschritten. Wahrend der Nacht-
zeit werden Immissionsrichtwerte am IP 3 gerade eingehalten und an den iibrigen Immissionsorten
deutlich unterschritten. Im Bereich mit dem Schutzanspruch eines Allgemeinen Wohngebiet (IP 20
und IP21) werden die zuldssigen Immissionsrichtwerte um 2 bis 4 dB(A) im Tageszeitraum und
um 14 bis 20 dB(A) im Nachtzeitraum unterschritten. Auch unter Bericksichtigung einer Vorbelas-
tung durch die Nutzung der umliegenden Parkpldtze werden die Immissionsrichtwerte an allen
Einwirkorten sowohl im Tages- als auch im Nachtzeitraum eingehalten. Uberschreitungen des Spit-
zenpegelkriteriums der TA Ldrm sind nicht zu erwarten. Die Forderungen der TALdrm hinsichtlich
des An- und Abfahrtsverkehrs auf dffentlichen Verkehrswegen werden erfiillt. Um die Einhaltung
der Immissionsrichtwerte der TALirm an allen Einwirkorten zu gewdhrleisten, werden ldrmschutz-
technische Bestimmungen fiir die Bauleitplanung vorgeschlagen. Durch die Umsetzung der ldrm-
schutztechnischen Bestimmungen sind keine Konflikte aufgrund von Gewerbeldrm zu erwarten."

Innerhalb des Geltungshereiches befindet sich auf der FI.-Nr. 2728/8 ein altes Ollager. Dabei han-
delt es sich um eine derzeit noch bestehende Heizdlabfillstation mit zwei 60.000 Liter umfassen-
den Lagerbehiltern. Deshalb besteht fiir diesen Bereich (FI.-Nm.2728/7 und 2728/8) ein Ver-
dacht fir das Vorliegen einer Altlast. Der Boden muss vor der Bebauung durch einen Gutachter
untersucht werden. Falls der Boden kontaminiert wurde, miissen die betroffenen Bereiche entspre-
chend den abfall- und bodenschutzrechtlichen Bestimmungen ausgehoben und fachgerecht ent-
sorgt werden.

Wasserwirtschaft

Das anfallende Schmutzwasser wird der Kldranlage des Abwasserverbands "Vils- Reutte und Um-
gebung — Pfronten" zugefihrt. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

Das anfallende Niederschlagswasser soll weiterhin auf den Grundstiicksflichen versickert werden.
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6.2.9.3  Das Plangebiet ist bereits an die gemeindlichen Frischwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist
eine einwandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet.

6.2.10  Geologie

6.2.10.1 Die Flachen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.

. Gemeinde Pfronten - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 38/1
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung

/.1

7.1.1
7111

7.1.2
7121

/.2
1.2
7211

Umweltprifung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem Verfahren
gem. § 13a BauGB

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.38/1 "Am Kirchenweg"
(Feneberg-Markt) im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungspldne der Innen-
entwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die auf Grund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.38/1 "Am Kirchenweg"
(Feneberg-Markt) zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13a Abs.1 Satz2 Nr.1 BauGB i.V.m.
8130 Abs.2 Nr.4 BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist somit
nicht erforderlich.

Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB)
Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt innerhalb des bebauten Bereiches des Ortsteiles "Ried" nordlich des Ortszent-
rums. Nordlich und dstlich grenzen verschiedene Gberwiegend gewerblich genutzte Gebdude an
den Geltungshereich an, siidlich besteht Wohnbebauung und westlich liegen ein Parkplatz sowie
der Helikopterlandeplatz der "St. Vinzenz Klinik" Pfronten, die nordwestlich des Vorhabenbereiches
liegt. Durch das Plangebiet fihrt die "TheaterstraBe" von West nach Ost, im Siidosten liegt die "Dr.-
Hezner-StraBe" und nach Norden fihrt eine namenlose TeerstraBe zur ndrdlich des Plangebietes
verlaufenden "KrankenhausstraBe". Ostlich wird der Geltungsbereich von der "Allgduer Strafie" be-
grenzt, westlich vom "Kirchenweg". Im westlichen Plangebiet steht derzeit ein dreigeschossiges
Wohngehiude, das von Griinflichen umgeben ist. Im Gstlichen Geltungshereich liegt ein groBerer
Gebdudekomplex, in dem unter anderem ein kleinfldchiger Lebensmitteleinzelhandel und eine
Bankfiliale ansdissig sind. Der nérdliche Gebdudeteil war urspriinglich eine vierstockige Scheune
und wird derzeit als Lagerraum genutzt. Der im Siiden zentral liegende Parkplatz ist nahezu voll-
stindig versiegelt. Im ndrdlichen Geltungshereich steht ein Garagengebude mit umliegenden
Stellpldtzen, das vom siidlichen Geltungshereich durch eine Reihe Gehdlze getrennt ist. Ostlich des
Garagengebdudes liegt ein eingeschossiger Anbau der Gaststitte an der "Allgduer Strafle".
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Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Auf der innerdrtlich liegenden Gberplanten Fldche bestehen derzeit
mehrere Gebdude in gewerblicher und wohnlicher Nutzung, eine Reihengarage sowie zwischen den
Gebéuden Stellplitze und kleine Griinflichen. Im Bereich um die offenen Stellpldtze und auf den
Grinfldchen wachsen einzelne Baume. Im dstlichen Geltungsbereich verlduft eine heckenartige Ge-
holzstruktur, u.a. aus Buchen und Holunderstrduchem. Die verschiedenen Gehdlze und die Dach-
stiihle der dlteren Gebiude stellen potenziellen Lebensraum fiir verschiedene Tierarten dar. Um zu
priifen, ob im Gberplanten Bereich arfenschutzrechtlich relevante Arten vorkommen, wurde das
Gebiet daher im September 2020 durch einen Biologen begangen (siehe artenschutzrechtlicher
Kurzbericht der Sieber Consult GmbH vom 06.04.2021). Dabei wurde an der Lagerhalle im Siid-
osten des Geltungshereiches das Nest eines Haussperlings festgestellt. Auf der anderen Seite des
Gebdudes befinden sich derzeit drei Nistkdsten. Weitere Anzeichen auf Brutgeschehen wurde nicht
festgestellt. Hinweise auf Fledermausvorkommen konnten nicht festgestellt werden. Es besteht je-
doch Potenzial fiir Fledermausquartiere.

Schutzgebiete/Biotope (insh. §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.b BauGB): Das niichste Biotop liegt etwa
200 m nordwestlich des Vorhabens. Es handelt sich dabei um nach Art. 16 BayNatSchG geschiitzte
"Hecken und Feldgehdlze zwischen RoBleuten und Berg" (Nr. 8429-0068-012). Das ndchste Na-
tura 2000-Schutzgebiet ist eine Teilfldche des FFH-Gebietes "Schmelzwasserrinnen und Toteis|o-
cher bei Pfronten” (1D 8429-301) etwa 1 km norddstlich. Am Gstlichen Ortsrand in einer Entfernung
von etwa 310 m beginnt das Landschaftsschutzgebiet "Berger Moos" (Nr. OAL-13). Weitere Schutz-
gebiete oder Biotope liegen nicht in rdumlicher Nhe.

Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Das Plangebiet gehort
geologisch betrachtet zur lller-Lech-Jungmordnenregion. Im Untergrund des Geltungsbereiches lie-
gen holozine Flussublagerungen des Vilstals, welche berwiegend aus Sand und Kies bestehen
und zum Teil von Flusslehm oder Flussmergel Gberdeckt werden. Nach der Ubersichtshodenkarte
des Landesamtes fir Umwelt lagen im Bereich des Vorhabens urspriinglich als vorherrschende Bo-
den (Para-)Rendzina und Braunerde-(Para-)Rendzina aus Sandgrus bis -schutt (Schwemmfdcher-
sedimente), sowie gering verbreifet Braunerde aus grusfihrendem Lehm (Carbonatgestein) vor.
Durch die iberwiegende Bebauung und Nutzung ist jedoch nicht zu erwarten, dass die urspringli-
chen Bodenstrukturen noch bestehen. Die Baden sind nahezu vollstiindig versiegelt, im Bereich der
Grinfldchen ist der Boden zudem stark anthropogen Gberprégt (ehemalige Bebauung; Befahrung;
zudem Eintrag von Diinger und evtl. Pflanzenschutzmitteln) und mit seminatiirlicher Vegetation
bewachsen. Auf Grund der Uberbauung und Verdichtung kinnen die vorkommenden Baden ihre
Funkfion als Ausgleichskrper im Wasserhaushalt sowie als Filter und Puffer fiir Schadstoffe nur
eingeschrinkt erfiillen. Uber die Durchldssigkeit der vorkommenden Bdden fiir Niederschlagswas-
ser liegen noch keine genauen Informationen vor. Im Bereich des Heizdllagers kénnte aus den
alten Behiiltern Ol ausgetreten sein. Daher besteht in diesem Bereich eine Altlastenverdachtsfldche.
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Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Oberfldchengewidsser be-
finden sich nicht im Plangebiet oder unmittelbar angrenzend. Auch aufgrund der weitgehend ebe-
nen Geldndelage ist nicht mit Uberflutungsproblemen z.B. durch Hangwasser zu rechnen. Das Ge-
biet ist an das gemeindliche Kanalnetz zur Entsorgung von Schmutzwasser angeschlossen. Das auf
den versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser wird auf den jeweiligen Grundstiicksfld-
chen versickert. Durch die dberwiegende Versiegelung ist die Grundwasserneubildungstate bereits
stark reduziert. Uber den genauen Grundwasserstand ist nichts bekannt. Aufgrund der bestehenden
Bebauung und der innerdrtlichen Lage ist jedoch nicht mit ungewdhnlichen Grundwasserstdnden
20 rechnen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Bei dem Giberplanten Bereich handelt es sich um eine innerdrtliche, durch Bebauung ge-
prdgte Fldche. Im Bereich der bestehenden Griinflchen kann sich kleinfldchig in geringem Umfang
Kaltluft bilden. Die Gehdlze tragen in geringem Umfang zur Frischluftbildung bei. GroBere Gewer-
begebiete oder Verkehrswege, die zu einer relevanten Schadstoffanreicherung in der Luft fihren
kinnten, liegen nicht in rdumlicher Nihe zum Vorhaben. Durch die innerrtliche Lage entlang der
Allgauer StraBe ist jedoch von einer im Vergleich zum Umland gering vorbelasteten Luftqualitit im
Geltungsbereich auszugehen.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Das Vorhabengebiet ge-
hdrt zu den Lech-Vorbergen im Bereich des voralpinen Moor- und Hiigellandes. Beim Plangebiet
handelt es sich um eine bereits bebaute Fléche in zentraler Lage des Ortsteiles Ried der Gemeinde
Pfronten. Durch die umliegende Bebauung ist das Gebiet aus der freien Landschaft nicht einsehbar.
Da das Vorhaben in der Nahe des Bahnhofes liegt, filhren am Geltungsbereich Wanderverbindun-
gen in Richtung der freien Landschaft vorbei, daher ist der Bereich fiir die Erholung von gewisser
Bedeutung. Durch die zentrale Lage im Ort ist das Gebiet fir das Ortshild von gewisser Bedeutung.
Die Bedeutung fiir die Naherholung ist hauptsdchlich auf das Ortshild zuriickzufihren.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch den Abriss gehen potenzielle Lebensriiume in den bestehen-
den Gebduden verloren. Durch die Errichtung der geplanten Baukérper und Verlegung der Griinfld-
chen kdnnen die vorkommenden Bdume und Strducher nicht erhalten werden. Da das Plangebiet
im Ortsinneren liegt, ist nicht mit der Zerschneidung von Lebensrdumen zu rechnen. Um arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestdnde auszuschlieBen, sind die Fdllungen der Gehdlze und die Ab-
rissarbeiten der Gebdude ausschlieBlich in der Zeit zwischen dem 1. Oktober und 28. Februar durch-
zufihren. ErsatzmaBnahmen sind vor Beginn des Bauvorhabens, spdtestens bis Anfang Mérz des
folgenden Frihjahrs umzusetzen. Um den Verlust der Lebensriiume an den Bestandsgebduden zu
kompensieren sind Flachkdsten fir die Flederméuse und Nistkdsten fir den Haussperling anzu-
bringen. Die bestehenden Nistkdsten miissen wihrend der Winterzeit gereinigt und an einen neuen
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Standort gebracht werden (siehe Artenschutzrechtlicher Kurzbericht der Sieber Consult GmbH vom
06.04.2021). Durch die Pflanzungen und naturnahe Gestaltung von Griinfldchen kinnen neue
Strukturen geschaffen werden, die heimischen Arten als Nahrungs- und Lebensgrundlage dienen
kinnen.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB): Auf Grund der Entfernung, die zu
den 0.g. Schutzgebieten und Biotopen besteht und weil wegen der dazwischen liegenden Bebau-
ung keine funktionalen Beziehungen anzunehmen sind, sind sie von der Planung nicht betroffen.

Schutzgut Boden, Geologie und Fliche (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Pla-
nung ermdglichte Umnutzung und die damit einhergehende zusitzliche Versiegelung werden die
Funktionen der betroffenen Bdden begintrdchtigt bzw. gehen ganz verloren. Bei den im Bereich
von bestehenden Griinflachen geplanten Baukdrpem bzw. Verkehrsfldchen kommt es zu einer Ab-
fragung der oberen Bodenschichten. Die versiegelten Flachen konnen nicht mehr als Standort fir
Nutzpflanzen oder die natirliche Vegetation dienen und bieten Bodenorganismen keinen Lebens-
raum mehr. Zudem wird das eintreffende Niederschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr ge-
filtert und gepuffert. Landwirtschaftliche Ertragsflchen sind nicht betroffen. Die GroBe der voraus-
sichtlich zusitzlich versiegelten Fldchen ist insgesamt gering, da es sich lediglich um Kleine in-
nerdrtliche Grinfldchen handelt und der Bereich bereit jetzt nahezu vollstdndig versiegelt ist. Durch
die Planung im Ortszentrum wird weder landwirtschaftliche Flache umgewandelt noch in intakfe
Baden eingegriffen. Die Beeintrichtigung fir das Schutzgut kann daher als unerheblich betrachtet
werden.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Bebau-
ung verbundene zusitzliche Versiegelung wird die Durchldssigkeit der anstehenden Baden fiir Nie-
derschlagswasser eingeschrinkt. Infolgedessen verringert sich unter Umstdnden in geringem Um-
fang auch die Grundwassereubildungsrate. Spiitbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaus-
halt sind jedoch auf Grund der bereits bestehenden groBfldchigen Versiegelung nicht zu erwarten.
Zudem werden die Auswirkungen der Versiegelung durch die Festsetzung zur Niederschlagswasser-
behandlung verringert. Ein Teil der geplanten Stellplitze und Wege wird mit Pflastersteinen aus-
gefihrt, um so die Versickerungsfhigkeit des Bodens zu erhalten. Auf den befestigten Fldchen
anfallendes Niederschlagswasser soll, soweit es die Bodenbeschaffenheit zuldsst, unmittelbar auf
dem Grundstiick versickert werden. Das anfallende Schmutzwasser wird weiterhin Gber das beste-
hende gemeindliche Schmutzwasserkanalnetz der Summelkldranlage des Abwasserverbands zu-
gefihrt. Durch den Riickbau des Heizéllagers wird eine mdgliche Gefdhrdung des Grundwassers
verhindert.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Fallung der im Plangebiet bestehenden Gehélze entfillt die Luft filternde und
Temperatur regulierende Wirkung der Baume. Durch die Bebauung eines GroBteils der Wiesenfld-
che im Stidwesten des Geltungshereiches wird die Kaltlufthildung im Vorhabengebiet weiter einge-
schrdnk. Aufgrund des eingeschrinkten Umfangs der zusdtzlich versiegelten Flachen sind jedoch
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keine erheblichen kleinklimatischen Verdnderungen zu erwarten. Durch die Pflanzungen im Bereich
der Stellpldtze wird die Frischluftbildung gefordert und der Aufheizeffekt der versiegelten Fldchen
verringert.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die innerdrtliche
Lage des Plangebietes wirkt sich die geplante Bebauung nicht auf das Landschaftshild aus. Die
getroffenen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Vorschriften stellen sicher, dass sich die
neu hinzukommende Bebauung qut in die gewachsene darfliche Struktur einfigt. Dadurch bleibt
auch das Ortshild gewahrt. Die Erholungseignung des Vorhabenbereiches wird durch die Planung
nicht verringert.

Konzept zur Griinordnung

Das Konzept zur Grinordnung beriicksichtigt den Bestand und die Auswirkungen der Planung wie
folgt:

Im Bereich der Stellpldtze ist eine Mindestzahl von Gehdlzen zu pflanzen. Dadurch wird eine an-
gemessene Ein- und Durchgrinung des Vorhabens gewdhrleistet. Zudem verbessert sich hierdurch
der Lebensraumwert der Flchen fir siedlungstypische Tierarten.

Durch die Festsetzung einer Planzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehlze
gesichert. Einheimische Bdume und Strducher bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten und
dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniiber neo-
phytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefdhrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Gehdlze vermieden werden.

Damit die Grinfldchen mdglichst naturnah gestaltet werden sowie aus gestalterischen Griinden
werden lediglich Hecken aus Laubgehdlzen in Bereichen, die an Gffentliche Flachen angrenzen,
zugelassen.

Die Planzung von Strduchen, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z. B Zierstrducher), wird
auf max. 5% der Grundstiicksfldche zugelassen. Auf diese Weise soll zu einem gewissen Grad auch
eine Bepflanzung mit nicht heimischen Gehdlzen ermdglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen
hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsésthetischer Belange zu erwarten sind.

Die Verwendung versickerungsfdhiger Beldge fiir Stellpldtze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege
im Vorhabenshereich wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefdihigkeit des Bodens weitestgehend
20 erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch die Versiegelung
Zu minimieren.
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Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fiir baukonstruktive Elemente, die groB-
fliichig mit Niederschlagswasser in Berhrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen.

Zum Schutz nachtakfiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen
mit geringem Anteil an blavem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen)
mit einer maximalen Lichtpunkthdhe von 6,00 m verwendet werden diirfen.

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekfen zu vermeiden, sind nur solche Photo-
voltaik-Module zuldssig, die weniger als 6 % Licht reflekfieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird
von Elementen erfillt, die entspiegelt und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufwei-
sen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

Die Durchldssigkeit des Gebietes fir Kleinlebewesen kann erhalten werden, wenn Zdune einen Min-
destabstand zum natirlichen Geldnde einhalten und auf Sockelmauern verzichtet wird.

Um den vorhandenen Gehdlzbestand als Lebensraum v.a. fir Kleinlebewesen und Vagel zu sichem
und gleichzeitig eine Eingrinung des Vorhabens zu gewdhrleisten, wird empfohlen die bestehen-
den Gehdlze méglichst zu erhalten.
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8 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

8.1 Ortliche Bauvorschriften
8.1.1  Regelungskonzept und Umfang der getroffenen Vorschriften

8.1.1.1  Das duBere Erscheinungshild des Bauvorhabens wird zu groBen Teilen Gber den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (VEP) verbindlich geregelt. Hierzu ziihlen v.a. die Wahl der Dachformen und
Dachneigungen sowie die Gliederung der Fassade. Dariiber hinaus werden die zu verwendenden
Materialien fir die Fassadengestaltung im Durchfihrungsvertrag definiert. Die bavordnungsrecht-
lichen Vorschriften beschrinken sich auf Ergdnzungen zur Dachgestaltung, die Gestaltung von Wer-
beanlagen und Regelungen zu den Abstandsfldchen.

8.1.2  Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

8.1.2.1  Die Vorschriften Giber Materialien und Farben zur Dachgestaltung orientieren sich an den umlie-
genden, landschaftsgebundenen Bauformen. Die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis Rot-
braun fiihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamibild des Ortes. Die Farben fiigen sich erfah-
rungsgemdB besonders qut in die landschaftliche Situation ein.

8.2 Sonstige Regelungen
8.21  Abstandsfldchen

8.2.1.1  Fir die Abstandsflichen werden in jedem Fall die Regelungen des Art. 6 Abs. 5 BayBO zu Grunde
gelegt. Es handelt sich um eine statische, auf die in den Rechtsgrundlagen dieser Planung aufge-
fiihrte Fassung der BayBO bezogene Regelung. D.h., es gelten jeweils die Abstandsfldchenregelun-
gen gemdB der in den Rechtsgrundlagen genannten Fassung der BayBO. Dies ist sinnvoll, um
Begintrdchtigungen der Belichtungs- und Beliftungssituation speziell in Bezug auf die flexible
Handhabung der iberbaubaren Grundstiicksflchen zu vermeiden.

822  Stellpldtze

8.2.2.1  Abweichend von der "Satzung Gber die Herstellung von Stellpltzen und Garagen und deren Abld-
sung" vom 23.05.1996 hat sich die Gemeinde fiir eine gesonderte Stellplatzregelung im Geltungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entschieden. Dem Vorhaben werden oberirdisch
77 Stellpldtze zugeordnet sowie 39 Tiefgaragenstellplitze. Die Tiefgaragenstellpltze sollen aller-
dings vorrangig den Mitarbeitern des Lebensmittelvollsortimenters und den Mitarbeitern der VR-
Bank zur Verfiigung gestellt werden, da durch die Umsetzung des Vorhabens die bisherigen Stell-
plitze fir die VR-Bank entfallen werden. Mittels eine Grunddienstbarkeit wird dies gesichert.

. Gemeinde Pfronten - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 38/1
Seite 40 "Am Kirchenweg" (Feneberg-Markr)
Textteil (Entwurf) mit 49 Seiten, Fassung vom 13.05.2021



8.2.3
8.23.1

Die Griinde fiir eine abweichende Stellplatzregelung sind vielfdltig. Zum einen mdchte die Ge-
meinde in Zentrumslage eine zukunftsfahige Planung umsetzen, die neve Maglichkeiten fir den
nicht-motorisierenden Individualverkehr beinhaltet. Durch die beschriebene Lage des Vorhabens
besteht eine fuBldufige Erreichbarkeit sowie eine Anbindung an den OPNV. Ebenso ist davon aus-
zugehen, dass zukiinftig der Fahrradverkehr zunehmen wird. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
sieht hier bereits Fahrradstellpldtze vor. Zum anderen bestehen heutzutage u.a. hohere Anforde-
rungen an moderne Stellplatzbreiten. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht bereits Stell-
platzbreiten von 2,70m x 5,00m und 3,50m x 5,00m vor. Dies fihrt dazu, dass in der Summe
weniger Stellpltze entstehen. Die Gemeinde hdlt eine abweichende Regelung fir den Nachweis
der Stellpldtze fir verhltnismdBig, da sie bei vergleichbaren Mrkten im Gemeindegebiet bereits
abweichende Regelungen genehmigt hat.

Werbeanlagen

Durch die Beschriinkung der GraBe und der Art der Werbeanlagen wird verhindert, dass eine Be-
eintrichtigung der unmittelbaren Anwohner entsteht. Ein Bezug zur GroBe der gewerblichen Anla-
gen sollte gewahrt bleiben.
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9 Begriindung — Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung

9.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

9.1.1.1  Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiickstausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht ge-
plant.

9.1.2  Wesentliche Auswirkungen

9.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind der mdglichen Nachverdich-
tung nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zusttzlichen Einwoh-
ner bzw. Einrichtungen zu versorgen.

9.1.2.2  Firdie bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit des stiid-
tebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffenen Festsetzungen (Ho-
henbeschrinkungen und Gberbaubare Grundstiicksflichen) sind diese Auswirkungen als akzeptabel
20 bewerten.

9.1.3  Durchfihrungsvertrag

9.1.3.1  Im Durchfihrungsvertrag werden u.a. Regelungen zu den Durchfiihrungsfristen sowie zur Kosten-
ibernahme getroffen.

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten

921  Kennwerte

9.2.1.1  Fldche des Geltungsbereiches: 0,65 ha

9.2.1.2  Flichenanteile:
Nutzung der Fléche Flicheinha  Anteil an der Gesamifldiche
Baufldchen als SO 0,56 86,2%
Sonstige dffentliche Verkehrsflichen 0,09 13,8%
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9.22
922

9221
9223

9224
9225

ErschlieBung

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Gemeindliche Abwasserentsorgung/Abwasserzweckver-
band Vils Reute

Wasserversorgung durch Anschluss an: Gemeindliche Wasserversorgung

Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen in
Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

Stromversorgung durch Anschluss an: AllgduNetz GmbH, Kempten

Millentsorgung durch: Landkreis Ostallgdu
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10 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
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Auszug aus dem rechtsgiltigen
Fldchennutzungsplan
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11 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Osten auf das Plange-
biet

Blick von Norden auf das Plange-
biet

Blick von Westen auf das Plange-
biet
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Blick auf die "Dr. Hezner —
StraBe"

Blick von Westen auf die Klinik

Blick auf die bestehende Wohn-
bebauung siidlich des Plangebie-
tes
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12 Verfahrensvermerke

121 Aufstellungsbeschluss (gem. §2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom .............. Der Beschluss
wurdeam ............. ortsiiblich bekannt gemacht.

Plionten, den ...........c.
(A. Haf, Birgermeister)

122 Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Der Offentlichkeit wurde gemdB §13a BauGB Gelegenheit gegeben, sich iber die allgemeinen
Liele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich bis

um....... zur Planung zu duBern (Bekanntmachung am .......... ).
Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom ............. bis ............. (Billigungshe-
schluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ....... ... ; Bekanntmachung am

............. ) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

(A. Haf, Birgermeister)

123 Beteiligung der Behorden (gem. §4 BauGB)

Von einer Unterrichtung und Aufforderung zur AuBerung der Behdrden und sonstigen Tréiger ffent-
licher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB wurde abgesehen (§ 13a Abs. 2 Nr. T BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom ............. (Entwurfsfassung vom
............. ; Billigungsbeschluss vom ..........) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-

(A. Haf, Birgermeister)
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124 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom .......... ... iber die Entwurfs-
fassungvom ..............

Plronten, den .............
(A. Haf, Birgermeister)

125  Ausfertigung

Hiermit wird bestitigt, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr.38/1 "Am Kirchenweg"
(Feneberg — Markt) in der Fassungvom ............. dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates
vom ....... 20 Grunde lag und dem Satzungsbeschluss entspricht.

(A. Haf, Birgermeister)

126 Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der vorhabenbezo-
gene Bebavungsplan Nr. 38/1 "Am Kirchenweg" (Feneberg — Markt) ist damit in Kraft gefreten. Er
wird mit Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlan-
gen Auskunft gegeben.

Plronten, den .............
(A. Haf, Birgermeister)

12.7  Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Flichennutzungsplan der Gemeinde Pfronten wurde gemdB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB fir den
Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 38/1 "Am Kirchenweg" (Feneberg — Markt)
im Wege der Berichtigung angepasst. Die Berichtigung des Fldchennutzungsplanes wurde am
............. ortsiiblich bekannt gemacht.

((A. Haf, Birgermeister)
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