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1. ANLASS, PLANUNGSZIEL UND ZWECK

Die Deutsche Kolpingsfamilie e.V. betreibt seit 1964 in Pfronten - Rehbichl eine Familienferienstatte. Diese entspricht
nicht mehr den aktuellen Anforderungen an ein modernes und zeitgemafies Familienhotel. Daher sind umfassende
Sanierungsmalnahmen geplant, welche neben Renovierungsarbeiten am Bestand auch Gebaudeabriss mit Ersatz-
und Neubauten beinhalten. Weiterhin sollen die AuBen- und Freianlagen neu gestaltet und erweitert sowie die Par-
kierung neu geregelt werden. Somit soll die Familienferienstatte ,Haus Zauberberg“ mittel- bis langfristig wettbe-
werbsfahig erhalten werden mit dem Ziel, kostengiinstige Ferien fiir Familien, Gruppen und Schulklassen anbieten
zu kénnen.

Das Angebot richtet sich vor allem an Familien, die sich in einer wirtschaftlich, sozial oder personlich belasteten Situ-
ation befinden. Den Familien wird in den Schulferienzeiten eine Teilnahme an einem altersgerechten Kinder- und Ju-
gendprogramm angeboten. Dies wird besonders von Familien mit mehreren Kindern und von alleinreisenden Eltern
gerne angenommen. Dariiber hinaus wird die Familienferienstatte von Gruppen genutzt, vor allem Kinder und Senio-
ren. Durch die (iberwiegend langerfristigen Aufenthalte und die Vollverpflegung unterscheidet sich das Haus Zauber-
berg mafgeblich von anderen Unterkiinften, da ein geringerer Wechsel stattfindet und weniger Fahrzeuge als bei ei-
nem ublichen Hotel an- und abreisen.

Der gegensténdliche Bebauungsplan dient als planungsrechtliche Grundlage flr das oben beschriebene Vorhaben.

2. VERFAHREN GEMAR § 13A BAUGESETZBUCH (BAUGB)

Das Verfahren wird in fachlicher Abstimmung mit dem Landratsamt Ostallgadu gemaR § 13a BauGB durchgefiihrt. Die
zulassige Grundflache liegt unter 20.000 m?, hiermit gilt der Nachweis fir die Zulassigkeit des Verfahrens als er-
bracht.

Sonstiges Sondergebiet ,Fremdenbeherbergung® ca. 4.250 m? (davon teilweise Bestand)
Damit sind die Voraussetzungen fir die Durchfilhrung eines Verfahrens gemai § 13a BauGB erfilllt.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich er-
folgt deshalb nicht.

Das Verfahren erfolgt ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass Natura-2000-Gebiete betroffen sind.

3. GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 14.500 m? und umfasst die Grundstiicke Fl.
Nrn. 1361 (TF), 1346/3, 1346/4, 1362/2, 1361/1 (TF), 1361/6, 1361/8, 1361/9, 1366, 1369, 1369/1, 1370, 1373 (TF),
1374 (TF), 1375 (TF) (Teilfliche = TF) jeweils der Gemarkung Bergpfronten, Gemeinde Pfronten. Der Geltungsbe-
reich ist in der Planzeichnung mit schwarzen Balken gekennzeichnet.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

- im Norden durch die FI.-Nrn. 1362/1, 1361/5, 1346/5, 1361/10 1361/7, 1346/2 (Strale bzw. Flurweg) daran
nérdlich anschlieBend Griinland bzw. 1362 (Grinland mit z. T. landwirtschaftlichen Geb&uden und Anlagen)

- im Osten durch die FI.-Nrn. 1378, 1377, 1376, 1373/1 (Griinland, z. T. mit Gehdlzbestand) und FI.-Nr. 1371
(Wohnbaugrundsttick)

- im Siden durch die FI.-Nr. 1125/1 und 1108/2 (Ortsstralie)
- im Westen durch die FI.-Nr. 1124, 1125 (Wohnbaugrundstuicke) und FI.-Nr. 1346/2 (Kolpingstrafe).
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4. UBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN - PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

4.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern (Strukturkarte) liegt die Gemeinde Pfronten im Allgemeinen Landli-
chen Raum.

Nachfolgend sind die Ziele (Z) und Grundséatze (G) aufgelistet, welche die Gemeinde Pfronten und die gegenstandli-
che Planung betreffen.

Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

1.1.1 (Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die
Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle Uberértlich raumbedeutsamen
Planungen und Malinahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierflr sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von
Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gitern
geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 (Z) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist nachhaltig zu
gestalten

(G) Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriche aller
Bevdlkerungsgruppen berlcksichtigt werden.

1.1.3 (G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen
ressourcenschonend erfolgen.

121 (G) Die raumstrukturellen  Voraussetzungen flir eine rdumlich mdglichst ausgewogene
Bevdlkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden.

1.2.2 (G) Die Abwanderung der Bevolkerung soll insbesondere in denjenigen Teilraumen, die besonders vom
demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

126 (G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieBlich  der  Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Beriicksichtigung der kiinftigen Bevolkerungsentwicklung und der
okonomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben.

Siedlungsstruktur

3.1 (G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten angewendet werden.

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

3.3 (G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sol-
len vermieden werden.

(Z2) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

Wirtschaftsstruktur

5.1 (G) Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungsféhigen kleinen
und mittelstandischen Unternehmen sowie flr die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten
und verbessert werden.

(G) Die Standortvoraussetzungen fir eine wettbewerbsfahige Tourismuswirtschaft sollen erhalten und ver-
bessert werden.

Natur und Landschaft

7.1 (G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des Menschen er-
halten und entwickelt werden.

(G) Okologisch bedeutsame Naturraume sollen erhalten und entwickelt werden.

(G) Lebensraume fiir wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt werden. Die Wanderkorridore wildle-
bender Arten zu Land, zu Wasser und in der Luft sollen erhalten und wieder hergestellt werden.
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(Z) Ein zusammenhangendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichten.

4.2, Regionalplan der Region Allgau (16)

Die Gemeinde Pfronten liegt im Allgemeinen landlichen Raum (Alpenraum) am Rande der iberregionalen Entwick-
lungsachse Fiissen - Kempten und ist als Unterzentrum eingestuft. Nérdlich angrenzend an den Geltungsbereich er-
streckt sich das Landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 17 ,Gebiet Edelsberg — Breitenberg®. Weitere Kartendarstel-
lungen sind nicht vorhanden.

A | Alilgemeine Ziele und Grundsatze

1 (G) Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschaftsraum fur die dort lebende Bevolke-
rung zu erhalten und sie nachhaltig in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und versorgungsmaRigen Eigen-
standigkeit zu starken.

2 (2) In der Region sollen die Naturgiiter Boden, Wasser und Luft als natiirliche Lebensgrundlagen soweit als
maglich nachhaltig gesichert und falls erforderlich wieder hergestellt werden.

A Il Raumstruktur

1.1 (G) Im Alpengebiet ist eine ausgewogene Entwicklung von Tourismus, gewerblicher Wirtschaft sowie Land-
und Forstwirtschaft anzustreben.

2.2 (Z) Das Alpengebiet, die lller- und Lechvorberge, das Westallgau, der Bodenseeraum sowie das lller- und
Wertachtal sollen in ihrer dkologischen Bedeutung und ihrer Erholungsqualitat erhalten bleiben.

2.3.2.16 (G) Die weitere touristische Erschliefung ist mdglichst auf die bereits erschlossenen, 6kologisch noch be-
lastbaren Rdume zu konzentrieren.

2.3.2.17 (G) Insbesondere im alpinen Bereich ist die Freihaltung besonders empfindlicher Vegetationsbereiche und
faunistisch besonders wertvoller Gebiete von schadlichen Freizeitnutzungen anzustreben.

B I Natiirliche Lebensgrundlagen

1.1 () Die naturlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen zur Erhaltung und Entwick-
lung der Region als Lebens- und Arbeitsraum fiir die dortige Bevolkerung und als bedeutender Erholungs-
raum gesichert werden.

(G) Die verschiedenen Landschaftsraume der Region sind mdglichst differenziert und standortgerecht — un-
ter besonderer Berlicksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Erholung — zu nutzen.

B Il Wirtschaft

2.21  (Z) Der Tourismus als bedeutender Wirtschaftszweig der Region soll langfristig gesichert und weiterentwi-
ckelt werden.

2.2.2  (Z) Inden Tourismusgebieten Oberallgdu, Ostallgau, Allgduer Alpenvorland, Westallgéu und Bodensee soll
die Tourismusinfrastruktur vorrangig qualitativ, bei entsprechendem Bedarf auch quantitativ, verbessert und
abgerundet werden.

2.24  (Z) Inden Tourismusgebieten Oberallgdu, Ostallgau, Allgduer Alpenvorland, Westallgdu und Bodenseege-
biet sollen die erforderlichen Einrichtungen fiir Urlaub, Erholung, Gesundheit und Sport fach- und sachge-
recht fir alle Jahreszeiten verstarkt ausgebaut werden.

(G) In Teilbereichen der Region mit vorwiegend glinstigen Erzeugungsbedingungen sind die Voraussetzun-
gen fiir eine standortgemafie und umweltvertrégliche Landbewirtschaftung méglichst zu sichern und weiter-
zuentwickeln.

(G) Es ist anzustreben, die Landbewirtschaftung in den Teilbereichen der Region mit vorwiegend weniger
gunstigen Erzeugungsbedingungen weitgehend zu erhalten.

B Il Siedlung und Freiraum

1.1 (G) Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur der Region ist entspre-
chend der BedUrfnisse von Bevélkerung und Wirtschaft Rechnung zu tragen.

1.3 (2) Insbesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in besonders exponierte Lagen
wie Kuppen und Oberhangteile von Hohenriicken vor allem im Stiden und Westen der Region entgegenge-
wirkt werden.

(Z) Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene Baulandreserven und leer
stehende Gebaude genutzt sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorgenommen werden.
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Der Bebauungsplan dient dem Ziel, die bestehende Familienferienstatte ,Haus Zauberberg“ durch eine Sanierungs-
und maRvolle ErweiterungsmalRnahme an die aktuellen Anforderungen an ein modernes und zeitgemafes Familien-
hotel anzupassen und damit mittel- bis langfristig wettbewerbsfahig zu erhalten.

Dem Grundsatz des LEP ,Anwendung nachhaltiger, flichensparender Siedlungs- und ErschlieBungsformen® wird in-
sofern nachgegangen, als dass eine bestehende Anlage erhalten, umfassend saniert und maRvoll erweitert wird.

Es besteht nicht die Gefahr einer Zersiedelung der Landschaft, dem Ziel der Innenentwicklung wird Rechnung getra-
gen.

Das Planungsgebiet befindet sich nicht in einem landschaftlich exponierten und/oder naturschutzfachlich sensiblen
Bereich.

Das Ziel, den Tourismus als bedeutenden Wirtschaftszweig der Region langfristig zu sichern und weiterzuentwickeln

Der gegenstandliche Bebauungsplan entspricht somit den Zielen und Grundsétzen des Landesentwicklungspro-
grammes und des Regionalplanes der Region 16 Allgau.

4.3. Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet (PG) ist im rechtsgliltigen Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP) der
Gemeinde Pfronten (Stand: 1997) im westlichen Bereich als Sonderbauflache Kolping-Familienferienheim darge-
stellt. Der Ostliche Abschnitt ist als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Somit ist der gegenstandliche
Bebauungsplan nur zum Teil aus dem FNP entwickelt. Da die geordnete st&dtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes durch die gegenstandliche Planung nicht beeintrachtigt wird, kann gemaR §13a Abs. 2, Satz 2
BauGB der Bebauungsplan dennoch aufgestellt werden. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung
angepasst. Eine Genehmigung des Bebauungsplanes durch das Landratsamt entsprechend § 10 Abs. 2 BauGB ist
nicht erforderlich.
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Abb. 2 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes (mal3stabslos)

4.4. Bebauungspldne

Nordwestlich angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich der rechtsgiiltige Bebauungsplan Nr. 55 ,Pfronten -
Rehbichl Nord* aus dem Jahr 2019, durch welchen ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird. Stiddstlich angren-
zend befindet sich die Einbeziehungssatzung fir den Bereich ,Pfronten - Rehbichl“ vom 15.03.2012 auf deren
Grundlage ein Doppel-Wohnhaus errichtet wurde.

5. BESTANDSSITUATION

Das Planungsgebiet besteht im westlichen und mittleren Teil aus dem bestehenden Gelédnde des Kolping-
Familienferienheimes ,Haus Zauberberg* mit Gebaudebestand, ErschlieBungs- und Stellplatzflachen sowie Griin-
bzw. Freiflachen fir die Erholungs- und Freizeitnutzung. Insbesondere im nordwestlichen Abschnitt ist sind mehrere
markante GroRbdume vorhanden. Weitere Gehdlzstrukturen, bestehend aus einheimischen Strduchern, Zierstrdu-
chern und Obstbaumen, befinden sich im Bereich der Griin- und Freiflachen. Entlang der siidlichen Grenze des Gel-
tungsbereiches befindet sich ein llickiger linearer Gehdlzbestand mit vorwiegend einheimischen Strauchern, welcher
im 6stlichen Abschnitt als Biotop (Nr. 8329-0177-005) amtlich kartiert ist. Hier steht auch eine groRere Esche unge-
fahr auf der Grenze zwischen dem Geltungsbereich und dem Grundsttick der 6ffentlichen Strale.

Angrenzend an diesen bebauten Bereich (Altbestand) wird im Nordosten fir die geplanten Erweiterungsmalinahmen
eine landwirtschaftlich genutzte Griinlandflache in den Geltungsbereich mit einbezogen. Im Norden grenzen land-
wirtschaftliche Flachen, die z. T. mit landwirtschaftlichen Gebauden und Anlagen bebaut sind, im Osten Grinlandfla-
chen, Gehdlzbestande und ein Wohnbaugrundstick, im Stiden die Ortsstrafle (Kolpingstralie) und dariiber hinaus
Siedlungsbestand an.
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5.1. Topographie

Das Planungsgebiet befindet sich in bewegtem Gelande im Nordwesthangbereich einer Kuppe auf einer mittleren
Hdhe von rund 890 m (i NN.

Insgesamt fallt das unbebaute Gelande des Erweiterungsbereiches vom hdchsten Punkt im Sidosten (rund
896 m i NN) in Richtung Norden / Nordwesten zum landwirtschaftlichen Wirtschaftsweg hin um rund 10 Hohenmeter
auf 886,20 m 0 NN ab (Vermessung / Bestandsaufnahme vom 28.05.2020).

Die Gelandehohen innerhalb des bebauten Bereiches bewegen sich von rund 886,2 m it NN im Nordosten, iiber
rund 884,6 m G NN im Westen (Schweinegger Weg) und 883 m G NN an der Béschungsoberkante Gber der Kolping-
stralRe im Stidosten (Vermessung 2019).

6. SCHUTZGUTER

Nachfolgend sind die Bestandssituation (Realnutzung des Planungsgebietes im September 2020) und die zu erwar-
tenden Umweltauswirkungen bei Realisierung des Vorhabens dargestellt. Die Beurteilung erfolgt unter Berlcksichti-
gung der geplanten MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung verbal argumentativ und bezieht sich stets auf
das nach dem Bebauungsplan maximal zulassige Baurecht. Insgesamt werden dabei fiinf Stufen unterschieden: ge-
ringe, geringe bis mittlere, mittlere, mittlere bis hohe, hohe Erheblichkeit.

Die nachfolgenden Ausfiihrungen und die Bewertung des Eingriffes, welcher durch die Realisierung des Bebauungs-
planes verursacht wird, erfolgen unter Berticksichtigung der geplanten Neu-Inanspruchnahme von Bauflache. Hierbei
handelt es sich insbesondere um den Bereich 6stlich und stidostlich angrenzend an die Bestandsgebdude auf (Teil-
) Flachen der FI.-Nrn. 1361, 1373-1375 und 1370 (geplante Spiel- und Freizeitanlage, Parkplatze, Wiese fiir Erho-
lungszwecke, Naturschwimmbad).

6.1.  Schutzgut Boden und Flache

Der geologische Untergrund im Planungsgebiet wird Uberwiegend gebildet von wirmeiszeitlicher Moréne (Gesteins-
beschreibung: Kies bis Blocke, sandig bis schluffig oder Schiuff, tonig bis sandig, kiesig bis blockig (Till, korn- oder
matrixgestutzt). Im stidéstlichen Randbereich ragt eine glazifluviale Kamesablagerung (Kuppe/Htigel) geringfligig in
den Geltungsbereich hinein (Gesteinsbeschreibung: Kies, wechselnd sandig, steinig, z. T. schwach schluffig, auch
Sand oder Schluff, tonig, feinsandig (Staubeckenabsatz) (BayernAtlas, Digitale Geologische Karte von Bayern, Onli-
ne-Abfrage September 2020).

Bodenbeschreibung:

Die Ubersichtsbodenkarte gibt fiir den Erweiterungsbereich des Planungsgebietes fast ausschlieBlich Braunerde-
Pseudogley und (Haft-) Pseudogley aus kiesfihrendem Lehm bis Schluffton (Deckschicht oder Jungmoréne) iber
kiesflihrendem Schluff bis Ton (Jungmorane, carbonatisch) an).

GemaN Bodenschatzung ist der Boden im dstlichen unbebauten Bereich mit LIIb1 61/55 und LIlb2 53/46 klassifiziert:
Hierbei handelt es sich um Lehmbdden mittlerer Ertragsfahigkeit (BayernAtlas-plus, Online-Abfrage September
2020).

Im Bereich der Bestandsbebauung (Altbestand) bestehen erhebliche Vorbelastungen durch Versiegelung, Teilver-
siegelung und Uberformung. Ein natirlicher Bodenaufbau ist hier nicht mehr vorhanden.

Baugrund:
Eine Baugrunduntersuchung wurde durch die Ingenieurgesellschaft ICP, Altusried durchgefiihrt. Bezlglich der Bo-

denkennwerte, Tragfahigkeit des Untergrundes, Griindung der Geb&ude und sonstiger baulicher Anlagen, etc. wird
auf den vorliegenden Untersuchungsbericht Nr. 200919 mit Stand vom 01.12.2020 verwiesen.

Altlasten oder Altlastenverdachtsfléchen:

Altlasten oder Altlastverdachtsflachen sind nach derzeitigem Kenntnisstand und gemaR dem wirksamen Flachen-
nutzungsplan nicht vorhanden. Im Rahmen der Baugrunduntersuchung wurden Bodenproben entnommen und als
Mischprobe auf Parameter nach den ,Anforderungen an die Verflillung von Gruben und Brlichen sowie Tagebaue*
(Verfull-Leitfaden, Eckpunktepapier Bayern) untersucht.
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Das untersuchte Material entspricht der Zuordnungskategorie Z 0, gilt somit als unbelastet und ist hinsichtlich des
Schadstoffgehaltes zur uneingeschrankten Verflllung / Verwertung geeignet.

Umweltauswirkungen

Durch den Bebauungsplan bzw. infolge der Realisierung der Planung kommt es zu einer Neu-Inanspruchnahme von
Intensivgrinland flr Spiel- und Freizeitanlagen sowie Parkplatze in einem Flachenumfang von ca. 1.420 m2. In die-
sem Bereich sind auch Gelandeveranderungen bzw. -modellierungen zur Einbettung der baulichen Anlagen in das
Hanggelande erforderlich. Weiterhin ist fiir die Neuanlage eines Naturschwimmbades die Uberbauung einer Spiel-
wiese mit ca. 450 m2 Fl&che geplant. Auch in diesem Bereich sind Geldndemodellierungen fiir eine méglichst land-
schaftsvertragliche Einbettung der Anlage in das Gelande notwendig. Als Folge dieser zukiinftigen Mehrbebauung ist
eine Beeintrachtigung der natiirlichen Bodenfunktionen (z. B. Puffer- und Filterfunktion sowie Infiltrations- und
Wasserspeicherfunktion) zu erwarten. Bei Bodenarbeiten sind zur Vermeidung und Verringerung von Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes Boden die geltenden Richtlinien zum Umgang mit Boden zu beachten. Diese sind in den
Hinweisen durch Text aufgefuhrt.

Rund 3.300 m? Intensivgriinlandflache werden als Wiese fiir Erholungszwecke mit einer extensiven Bewirtschaftung
bzw. Pflege festgesetzt. Durch diese Nutzungsextensivierung ergeben sich Verbesserungen in Bezug auf Nahrstoff-
eintrage in den Boden.

Im Bereich der Bestandsbebauung (Altbestand) ist eine geringfligige Nachverdichtung vorgesehen.
Hinsichtlich der konkreten Flachennutzungen wird auf Ziffer 11 ,Flachenstatistik” verwiesen.

Unter der Voraussetzung, dass die Regelwerke und Richtlinien zum Umgang mit Boden und mit Schadstoffen einge-
halten werden sowie einer umweltschonenden Pflege der Freiflichen sind keine weiteren Beeintrachtigungen ge-
geniber dem Schutzgut Boden und Fléche zu erwarten.

Zusammenfassend ergeben sich unter Berticksichtigung der vergleichsweise geringen Flachendimension der Neu-
Inanspruchnahme und Nachverdichtung sowie der erforderlichen Geléndemodellierungen und im Hinblick auf die zu
erwartende Nutzungsextensivierung einer Griinlandflache insgesamt geringe bis mittlere Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden und Flache.

6.2. Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser / Hochwasser:
Innerhalb und im raumlich-funktionalen Umgriff des Geltungsbereiches befinden sich keine Oberflachengewasser. Es
besteht somit keine Hochwassergefahr.

Grundwasser:

Das Planungsgebiet liegt nicht innerhalb eines wassersensiblen Bereiches. Wasserschutzgebiete sind innerhalb des
Geltungsbereiches und im rdumlich-funktionalen Umgriff nicht vorhanden. GemaR der vorliegenden Baugrundunter-
suchung (Stand: 01.12.2020) wurde bis in eine Bohrendtiefe von 5 m kein Grundwasser festgestellt. Ausnahmen bil-
den zwei Bohrungen im éstlichen Planungsgebiet (Bereich Ostfassade geplanter Neubau) mit leichten Schichtwas-
serzutritten in einer Tiefe von 3,2 bis 3,6 m. Diese sind hier auf die nach Osten anschlieRende Hanglage und die ge-
ringer durchl&ssigen, stark schiuffigen Moranenablagerungen im Untergrund zuriickzufthren.

Hangwasser:
Aufgrund der Hanglage ist das Auftreten von Schichtenwasser und wild abflieRendem Hangwasser, insbesondere

bei Starkregenereignissen, moglich.

Oberflachenwasser:

Das Dachflachenwasser der Bestandsgebaude wird in den gemeindlichen Regenwasserkanal eingeleitet. Das im Be-
reich der bestehenden Freiflichen anfallende Niederschlagswasser wird zumindest teilweise Uber Sickerschachte
versickert.

Versickerungsfahigkeit:

GeméaR Baugrunduntersuchung ist der innerhalb des Planungsgebietes Uberwiegend anstehende Quartarkies stark
durchlassig und demnach gut geeignet fiir die Versickerung. Hiervon ausgenommen ist der stark schiuffige Kies im
Osten des Planungsgebietes (Bereich dstlich geplanter Neubau).

Die anstehende, geringméchtige Verwitterungsdecke muss aufgrund der geringen Durchldssigkeit mit Versicke-
rungsanlagen durchstolRen werden. Der Grundwasserflurabstand (MHGW) ist mit mehr als 5 m fiir die Versickerung
ausreichend. Von einer Versickerungsfahigkeit des Untergrundes kann somit ausgegangen werden
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Vorbelastungen:
Im Bereich der Griinlandflache bestehen Vorbelastungen in Form von Diinge- und Pflanzenschutzmitteleintragen.

Umweltauswirkungen

In Bereichen mit Bodenaufschilssen (Baugruben) besteht durch die Reduzierung von Filter- und Pufferschichten ein
erhohtes Risiko einer Verschmutzung des Grundwasserleiters. Im Rahmen der spateren BaumaRnahmen ist deshalb
grundsatzlich und in besonderem Mafe darauf zu achten, dass bei einem evtl. Umgang mit potenziell grundwasser-
gefahrdenden Stoffen kein Schadstoffeintrag in den Untergrund stattfindet.

Als Folge der zukinftigen Neu-Inanspruchnahme mit Mehrversiegelung (insgesamt ca. 1.870 m? Flache) besteht
grundséatzlich die Gefahr eines vermehrten und beschleunigten Oberflachenwasserabflusses und dadurch bedingt
einer insgesamt verringerten Grundwasserneubildungsrate. Darliber hinaus koénnen bei Starkregenereignissen ein
erhdhter Oberflachenabfluss nicht ausgeschlossen werden. Um Beeintrachtigungen hinsichtlich Oberflachenabfluss,
Hochwassergefahr und Grundwasserneubildung entgegenzuwirken, werden entsprechende Festsetzungen zur
Vermeidung und Verringerung getroffen. Hierzu zahlen die Verwendung sickerfahiger Belage flr Stellplatze sowie
insbesondere auch die Festsetzung zur moglichst vollstandigen Versickerung des unverschmutzten Niederschlags-
wassers von Gebaude-Neubauten und sonstigen versiegelten / teilversiegelten Freiflachen sowie ausreichend
bemessenen Rickhalte- und Versickerungseinrichtungen mit gedrosseltem Notuberlauf in den gemeindlichen
Regenwasserkanal. Des Weiteren werden im Hinblick auf Hang- und Oberflachenwasser ObjektschutzmalRnahmen
fur die Gebaude (z. B. wasserundurchlassige Kellergeschosse und Lichtschachte, Mulden, Entwésserungsrinnen,
etc.) empfohlen.

Durch die geplante und verbindlich festgesetzte Grinlandextensivierung kommt es zu einer Entlastung hinsichtlich
des Eintrages von Nahrstoffen und Pflanzenschutzmitteln in den Untergrund und das Grundwasser.

Bei Einhaltung der Regelwerke und Richtlinien zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sowie einer umwelt-
schonenden Pflege der Freiflachen sind keine weiteren Beeintrachtigungen gegeniiber dem Schutzgut Wasser zu
erwarten.

Zusammenfassend ist aufgrund der vergleichsweise geringen Neuversiegelung von Flachen, des zumindest mittle-
ren Grundwasserflurabstandes (> 5 m) mit vergleichsweise geringer Gefahr der Grundwasserverschmutzung und der
geplanten Niederschlagswasserversickerung mit Verbesserung der Bestandssituation von geringen Beeintréachti-
gungen des Schutzgutes Wasser auszugehen.

6.3. Schutzgut Lokalklima und Lufthygiene

Bestand und Bewertung

Aus ortsklimatischer Sicht handelt es sich bei dem neu zu Uberplanenden Bereich (Intensivgriiniand, Spielwiese)
uberwiegend um eine Kaltluftproduktionsflache. Der Kaltluft-Abfluss erfolgt entsprechend der Gelédndeneigung in
Richtung Norden / Nordwesten. Die innerhalb der Freiflichen des Hauses Zauberberg vorhandenen GrofRRbaume,
Obstbdume und Straucher dienen der Frischluft-Produktion.

Lufthygienisch-kleinklimatische Vorbelastungen bestehen in geringem Mafle durch den Geb&udebestand der Famili-
enferienstatte ,Haus Zauberberg®, den angrenzenden und nahegelegenen Siedlungs- und Verkehrswegebestand
sowie temporar in Zusammenhang mit der landwirtschaftlichen Flachennutzung in der Umgebung durch die Ausbrin-
gung von Diingemitteln.

Umweltauswirkungen

Geringfligige temporére Emissionen, insbesondere verursacht durch Baumaschinen und den Baustellenverkehr (Ab-
gase, Staubbildung, etc.), sind im geplanten Sondergebiet selbst, im Bereich des angrenzenden Siedlungsbestandes
sowie auf den ErschlieBungsstraBen zu erwarten.

Durch die Mehrbebauung biiRen die noch unbebauten Griinland- und Wiesenflachen ihren Status als Kaltluft-
Entstehungsgebiet ein. Weiterhin kommt es zu einem Verlust von voraussichtlich ca. 8 GroRbdumen, mehreren klei-
nen Obstb&dumen und Stréuchern durch Neubau-, Renovierungs- und Umstrukturierungsmafinahmen.

Erhebliche Beeintréchtigungen durch die steigende Anzahl von Fahrzeugbewegungen auf den ErschlieBungsstralken
sowie durch erhdhte Emissionen beziiglich Gebaudeheizung (Erhéhung des CO.-AusstolRes) sind nicht zu erwarten.
Die Anzahl der Hotelzimmer wird zwar um ca. 25 Zimmer erhdht, durch die geplanten Sanierungs- und NeubaumaR-
nahmen mit Einsatz zeitgemaler Technik ist insgesamt jedoch eher ein Riickgang des CO»-AusstoRes zu erwarten.
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Die festgesetzten Gehélzpflanzungen zur Ein- und -durchgriinung des Sondergebietes gleichen mittelfristig den Ver-
lust an Gehdlzstrukturen aus und bewirken aufgrund der insgesamt positiven Bilanz zwischen Neupflanzung und
Geholzverlust langfristig sogar einen Gewinn an Gehdlzstrukturen, welche fir die Frischluftproduktion / Staubfilte-
rung wirksam sind.

Zusammenfassend sind geringe Beeintrachtigungen des Schutzgutes Lokalklima / Lufthygiene zu erwarten.

Eine besondere Anfélligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels kann aufgrund der Hanglage
des Geltungsbereiches nicht ausgeschlossen werden, da mit dem Klimawandel eine Zunahme der Wetterextreme,
wie Sturm, Starkniederschlage, Uberschwemmungen, Trockenheit zu erwarten ist.

Es wird daher darauf hingewiesen, insbesondere in Bezug auf das Schichten- und wildabflieBende Hang- bzw. Ober-
flachenwasser entsprechende ObjektschutzmaRnahmen zu treffen.

6.4. Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Bestand und Bewertung

Schutzgebiete und Schutzobjekte nach §§ 23 bis 29 BNatSchG oder Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH/SPA-Gebiete) sind von der Planung nicht betroffen und stehen auch in keinem raumlich-funktionalen Zusam-
menhang. Flachen / Teilflachen nach § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG sind innerhalb des Planungsgebie-
tes nicht vorhanden (BayernAtlas, Online-Abfrage September 2020).

Das Planungsgebiet ist zweigeteilt und besteht im westlichen, gréferen Abschnitt aus dem bereits bebauten Gelén-
de des Kolping-Familienferienheimes ,Haus Zauberberg” mit Gebaudebestand, Erschliefungs- und Stellplatzflachen
sowie Grin- bzw. Freiflachen fur die Erholungs- und Freizeitnutzung. Im nordwestlichen Abschnitt sind rund 15, z. T.
markante GrofSbaume mit Stammdurchmessern von ca. 0,3 m bis 0,7 m vorhanden. Weitere Geholzstrukturen, da-
runter eine Birke, mehrere kleinere Obstbaume, einheimische Straucher und Zierstraucher, befinden sich im Bereich
der Grin- und Freiflachen. Entlang der sudlichen Grenze des Geltungsbereiches befindet sich ein Ilckiger linearer
Gehdlzbestand mit vorwiegend einheimischen Strauchern und z. T. flachigem Stock- und Jungaustrieb. Der dstliche
Abschnitt dieses Gehdlzbestandes ist als Biotop (Nr. 8329-0177-005) amtlich kartiert ist. Es unterliegt dem Schutz
nach Art. 16 BayNatSchG und § 39 BNatSchG. Zugehdrig ist auch eine groflere Esche, die ungefahr auf der Grenze
zwischen dem Geltungsbereich und dem Grundstlick der offentlichen StralRe steht. Die Biotopdarstellung in der
Planzeichnung entspricht dem tatséchlichen Bestand. In Richtung Osten setzt sich der kartierte Biotopbestand fort.
Weitere wertgebende Vegetationsstrukturen und/oder Pflanzengesellschaften kommen innerhalb des westlichen
Planungsgebietes nicht vor.

Die Erweiterungsflachen im @stlichen Abschnitt des Planungsgebietes werden als Griinlandflachen intensiv genutzt.
Entlang deren stidlichen Grenze, auf FI.-Nr. 1373/1, befindet sich ein linearer Gehdlzbestand mit u. a. zahlreichen
Fichten. Stdostlich anschlieend liegt das amtlich kartierte Biotop Nr. 8329-0177-003. Hierbei handelt es sich um ei-
ne ehemalige, dltere Kiesgrube mit eschenartigem, heckenartigen Geholz.

Artenschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches und im raumlich-funktionalen Umgriff befinden sich keine Fundpunkte bzw. Fund-
flachen der Artenschutzkartierung (ASK 2020).

Da im Hinblick auf die bestehenden alteren Einzelbdume, die z. T. biotopkartierten und sonstigen Gehdlzstrukturen
sowie den Gebaudebestand Habitatstrukturen flir planungsrelevante Vogelarten und Fledermause vorhanden und
durch die geplanten Abbruch-, Sanierungs- und Neubaumafinahmen potenziell auch betroffen sind, wurde in fachli-
cher Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde eine Kontrolle der bestehenden Baume auf Quartierhabitate
fir Fledermause und Gehdlzbriter durchgefiihrt. Weiterhin wurde das Fledermausvorkommen erfasst.

Die Ergebnisse sind in einem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag dokumentiert und nachfolgend stichwortartig kurz
zusammengefasst:

- Altbaume im nordwestlichen Planungsgebiet (Spielplatz):
Erhaltenswert aufgrund ihres Alters, als Schattenspender im Spielplatzbereich und als Leitlinie fir Flederméu-
se; Brut- und Nahrungshabitat fir Geholzbriiter; keine Quartierstrukturen fiir Flederméuse, keine Nutzung
durch Fledermause;
— BaumpflegemaBnahmen durch eine Fachkraft fir Baumpflege werden empfohlen.
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- Nachweis der Fransen- und Rauhhautfledermaus sowie des Langohrs; Nutzung des Planungsgebietes als
Jagdhabitat und Flugroute;
—  Freihaltung der Flugroute in Richtung Suden, hier Verzicht auf eine dichte Bepflanzung mit Baumen;
Pflanzung einheimischer Geholze;

- Nachweis der Zwergfledermaus; Nutzung des Gebdudebestandes als Quartierstandort (mehrere Quartiere
sowie zwei Wochenstuben inkl. Jungenaufzucht mit 28 und 26 ausfliegenden Exemplaren);
— Bauzeitenregelung; Schaffung von Ersatzquartieren am Altbau Sid als vorgezogene Ausgleichsmal-
nahme (CEF), Schaffung von Ersatzquartieren am Neubau Nord; Erhaltung der Zuganglichkeit der Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten wahrend der Baumallnahmen;

- Nachweis von Jungvogeln des Hausrotschwanz; Nachweis von neun unbesetzten und vier besetzten Nestern
der Mehlschwalbe, Nachweis von Bruten von vier Mehlschwalbenpaaren;
— Bauzeitenregelung; Schaffung von Ersatzquartieren; Erhaltung der Zuganglichkeit der Fortpflanzungs-
und Ruhestatten wahrend der BaumalRnahmen;

Am Gebaudekomplex wurden im Rahmen der Kartierungen Fortpflanzungs- und Ruhestétten fiir europarechtlich
geschitzte Tierarten nachgewiesen. Durch das Vorhaben sind europarechtlich geschiitzte Tierarten gemal Anhang
IV der FFH-Richtlinie aus der Gruppe der Fledermduse und europaische Vogelarten i.S.v. Art.1 der
Vogelschutzrichtlinie (Hausrotschwanz und Mehrschwalbe) direkt oder indirekt betroffen.

Die jeweilige Betroffenheit und zugeordnete MalRnahmen zur Vermeidung und zum (vorgezogenen) Ausgleich sind in
Tabelle 2, Seite 14 des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages aufgeflihrt. Zuséatzlich erforderliche MaBnahmen zur
Vermeidung von Verbotstatbestdnden und sonstige Erfordernisse sind dem Kap. 4 ,Artenschutzrechtliches Fazit‘ des
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages zu entnehmen.

Bezlglich detaillierter Ausflihrungen wird auf den beigefiigten Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag - Flederméuse &
V6gel zur geplanten Sanierung bzw. Um-/Neubau ,Familienstétte Haus Zauberberg®, Gde. Pfronten-Rehbichel, Lkr.
Ostallgéu, Peter Harsch, Waltenhofen, in Zusammenarbeit mit Gerold Herzig, Fachkratft fiir Fledermausschutz, Bad
Grénenbach, September 2021 verwiesen.

Im Laufe des weiteren Bauleitplanverfahrens werden die vorgeschlagenen MalRnahmen mit der unteren bzw.
hoheren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Weiterhin wird das Vorgehen hinsichtlich der Beantragung einer
voraussichtlich erforderlichen artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG fir die
Storung / Zerstorung einer Fortpflanzungsstatte (Wochenstube W 2) und zweier Ruhestatten (Quartiere Q 1 und 2)
der Zwergfledermaus inkl. Vergramung der Zwergfledermaus in Wochenstube W 2 festgelegt.

Umweltauswirkungen

Durch den Bebauungsplan bzw. infolge der Realisierung der Planung kommt es zu einer Neu-Inanspruchnahme von
Intensivgrinland fr Spiel- und Freizeitanlagen in einem Fldchenumfang von ca. 1.420 m? sowie zur Uberbauung ei-
ner Spielwiese durch ein Naturschwimmbad (450 m? Flache). Hierbei handelt es sich um Flachen mit geringer ékolo-
gischer Bedeutung. — geringe Beeintrachtigung.

Rund 3.300 m? Intensivgrinlandflache werden als Wiese fiir Erholungszwecke mit einer extensiven Bewirtschaftung
bzw. Pflege festgesetzt. Durch diese Nutzungsextensivierung mit geplanter Initialansaat mit einer artenreichen Wie-
senmischung ergeben sich Verbesserungen in Bezug auf die Artenvielfalt und das Nahrungsangebot flr Insekten,
Schmetterlinge, Vogel, etc. — positive Auswirkung

Weiterhin kommt es zu einem Verlust von ca. 8 bis 10 GroRbaumen mit z. T. Stammdurchmesser von 0,25 m bis
0,60 m, von einigen kleineren Obstbaumen mit Stammdurchmessern von tiberwiegend 0,10 m (bis 0,20 m) und ver-
schiedenen Strauchern durch Neubau-, Renovierungs- und Umstrukturierungsmafinahmen. — mittlere Beeintrach-
tigung

Dartiber hinaus sind wertgebende Vegetationsbestande bzw. hervorragende, nicht wieder herstellbare Bestandteile
des Schutzgutes Pflanzen nicht betroffen.

Durch die erforderliche Fallung mehrerer GroBb&dume im nordwestlichen Spielplatzbereich, durch Geb&udeabriss
sowie SanierungsmaBnahmen sind europarechtlich geschitzte Tierarten gemafl Anhang IV der FFH-Richtlinie aus
der Gruppe der Fledermause und européische Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie (Hausrotschwanz
und Mehrschwalbe) direkt oder indirekt betroffen.

Um Verbotstatbestdnde zu vermeiden, wurde ein Katalog an MalRnahmen zur Vermeidung sowie (vorgezogene)
Ausgleichsmalinahmen festgelegt (siehe § 10 der Festsetzungen durch Text und Ziffer 6 der Hinweise durch Text).
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Im Laufe des weiteren Bauleitplanverfahrens werden die vorgeschlagenen Maflnahmen mit der unteren bzw.
hoheren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Weiterhin wird das Vorgehen hinsichtlich der Beantragung einer
voraussichtlich erforderlichen artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG fiir die
Stérung / Zerstérung einer Fortpflanzungsstatte (Wochenstube W 2) und zweier Ruhestatten (Quartiere Q 1 und 2)
der Zwergfledermaus inkl. Vergramung der Zwergfledermaus in Wochenstube W 2 festgelegt.

Eine Nutzung der Erweiterungsflache (Grinland) als Fortpflanzungs- und Ruhestatte durch bodenbriitende Vogelar-
ten, wie z. B. die Feldlerche oder den Kiebitz, kann aufgrund der Nahe zum Gebaude- und Gehdlzbestand mit hinrei-
chender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Baularm, Erschitterungen, Staubbildung und Lichtimmissionen, sog. baubedingte Auswirkungen auf das Schutzgut
Tiere, konnen zu Stérungen der naheren Umgebung flhren. Diese Storungen sind allerdings lediglich temporar und
nicht erheblich, so dass Verbotstatbestdnde gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Stérungsverbot) ausgeschlossen
werden kénnen.

Anlagebedingt erfolgt durch die Neu-Inanspruchnahme bzw. Mehrbebauung eine weitere, allerdings vergleichsweise
sehr kleinflachige Reduzierung landwirtschaftlich genutzter Offenlandlebensrdume um rund 1.420 m2. Es ist daher
davon auszugehen, dass das Vorhaben fiir den Erhaltungszustand der lokalen Populationen nicht relevant ist. Es
entstehen keine Zerschneidungseffekte und/oder Barrierewirkungen. Eine erhebliche Stérung geméal § 44 Abs. 1
Nr. 2 BNatSchG ist daher nicht zu erwarten. Eine Beeintrachtigung des bestehenden Biotopverbundsystems kann
ebenfalls ausgeschlossen werden. Zur Vermeidung von Kollision (Vogelschlag) ist vorgesehen, im Bereich groffla-
chiger Glasfronten spezielle Vogelschutzmuster anzubringen.

Nutzungs- und betriebsbedingt werden Larm und Beleuchtung geringfligig weiter in Richtung der freien und intensiv
genutzten Landschaft verlagert. Um Stérungen durch Beleuchtung méglichst gering zu halten, wird empfohlen, Au-
Renbeleuchtung soweit als mdglich zu reduzieren und insektenfreundliche Beleuchtung einzusetzen.

Durch die festgesetzten Manahmen zur Grlinordnung, wie u. a. Laubbaum- und Strauchpflanzungen, werden neue
Lebensraume vor allem fiir siedlungstypische Tierarten innerhalb des Sondergebietes und im Ubergang zur freien
Landschaft geschaffen.

Unter Voraussetzung der Umsetzung der erforderlichen (und ggf. noch festzulegenden) Malnahmen zur Vermei-
dung, Verringerung und (vorgezogenen) Ausgleich sind voraussichtlich mittlere bis punktuell hohe Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt zu erwarten.

6.5. Schutzgut Mensch (Erholung)

Bestand und Bewertung

Das Planungsgebiet beinhaltet im westlichen Teilabschnitt die Familienferienstatte ,Haus Zauberberg“ des Kolping-
werkes Deutschland, ein Familienhotel mit entsprechend ausgestatteten Aullen- und Freianlagen. Es besteht somit
eine hohe Bedeutung fiir das Schutzgut Mensch (Erholung).

Umweltauswirkungen

Wahrend der Bauphase in verschiedenen Bauabschnitten kommt es zu einer temporaren optischen und akustischen
Beeintrachtigung der Umgebung durch Baugruben, Baumaschinen, Krane, Maschineneinsatz etc. Hierdurch sind
sowohl die Familienferienstatte ,Haus Zauberberg® selbst als auch die benachbarte Wohnbebauung betroffen.

Anlagebedingt kommt es zu einer geringfiigigen weiteren Einschrankung und baulichen Uberpragung der freien (Er-
holungs-) Landschaft. Die dem Haus Zauberberg zugeordneten Spiel-, Frei- und Erholungsflachen hingegen werden
erweitert und qualitativ aufgewertet.

Durch die Erweiterung der Familienferienstétte Haus Zauberberg um insgesamt ca. 25 Hotelzimmer und diverse
Spiel- und Freizeitanlagen sind zusatzliche Larmimmissionen im Bereich der umgebenden Wohnbebauung zu erwar-
ten.

Zusammenfassend ergeben sich fiir die Erholungsnutzung auf dem Gelande des ,Haus Zauberberg® positive Aus-

wirkungen. Im Bereich der Hausgérten der angrenzenden und nahegelegenen schutzbedtrftigen Wohnbebauung
sind geringe bis mittlere Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch (Erholung) zu erwarten.
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6.6. Schutzgut Mensch (Wohnen - Immissionsschutz)

Bestand und Bewertung

Es bestehen ortsiibliche Larm- und Geruchsimmissionen durch die im Westen und Siiden angrenzende Dorfgebiets-
bebauung sowie die im Umfeld vorhandenen landwirtschaftlichen Flachen.

Direkt nordlich angrenzend an die geplante Wiese fur Erholungszwecke befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb
mit Rinderhaltung.

Von Seiten der Familienferienstatte ,Haus Zauberberg“ bestehen La&rmemissionen durch Ziel- und Quellverkehr,
Parkierung und die Freizeitnutzung im Bereich der Auen- und Freianlagen.

Umweltauswirkungen

Durch Bauarbeiten und Baustellenverkehr (Larm, Staub und Abgase) ist vorrangig von temporéren Beeintrachtigun-
gen der angrenzenden und nahegelegenen Dorfgebietsbebauung sowie entlang der ErschlieBungsstralien ,Kolping-
strale” und ,Schweinegger Weg* auszugehen.

Durch die geplanten Nutzungen innerhalb des Sondergebietes ,Fremdenbeherbergung® (Erhohung der Bettenzahl,
Neuanlage von Spiel- und Freizeitanlagen, Naturschwimmbad, Parkierung, Ziel- und Quellverkehr, Anlieferung) ist
von einer Erhdhung der Larmemissionen auszugehen. Daher wurde eine schalltechnische Untersuchung durchge-
fuhrt (Hils Consult GmbH, Stand: 09.06.2021). Durch diese wurden die erforderlichen organisatorischen und kon-
struktiven Schallschutzmalnahmen festgelegt, um die maRgeblichen Immissionsricht- / Orientierungswerte an der
umliegenden (Wohn-) Bebauung einhalten bzw. unterschreiten zu konnen. Diese sind: Schallschutzanlagen im Be-
reich Naturschwimmbad und Active-Area, Nutzungsbeschrankungen der Parkplatze, Beschrankung des Anliefe-
rungsverkehrs, Beschrankungen der Nutzungen im AufRenbereich im Nachtzeitraum, Ausfiihrung aller gebdudetech-
nischer Anlagen entsprechend dem Stand der Larmminderungstechnik.

Die zusatzliche Belastung durch den An- und Abfahrtsverkehr fiihrt zwar zu einer Erhéhung des Beurteilungspegels
auf umliegenden 6ffentlichen Verkehrswegen um bis zu 3 dB(A), jedoch ist auch unter Betrachtung der Zusatzbelas-
tung keine Uberschreitung der gebietsspezifischen Immissionsgrenzwerte nach 16. BImSchV zu erwarten.

Beziiglich weitergehender detaillierter Ausfiihrungen u. a. zu den festgelegten SchallschutzmalRnahmen wird auf das
Kap. 9 ,Immissionsschutz* dieser Begriindung und die schalltechnische Untersuchung (Anlage der Begriindung)
verwiesen.

Eine Geruchs-Immissionsprognose ist aufgrund der ausreichenden Entfernung des norddstlich liegenden landwirt-
schaftlichen Betriebes nach Einschatzung der Unteren Immissionsschutzbehérde (Schreiben vom 03.07.2020) nicht
erforderlich, da ,ein relevantes Heranriicken an die bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe nicht geplant sei. Die
bestehende Situation dndere sich nicht. Aufgrund der gewachsenen dérflichen Struktur im Ortsteil miissten die Nut-
zer des Sondergebietes mit dorfgebietstiblichen Immissionen rechnen.”

Hinweis:

Die von der Landwirtschaft bzw. aus den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflichen ausgehenden Geruchs-
und Larmimmissionen, einschlieflich Viehbetrieb, landwirtschaftlicher Verkehr, Tierlaute, sind ortsiiblich und trotz
ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung unvermeidlich und mussen deshalb nach § 906 BGB hingenommen werden. Die
landwirtschaftlichen Immissionen kénnen auch zu uniblichen Zeiten - wie friih morgens, spatabends, sonn- und fei-
ertags - auftreten.

Insgesamt kann unter Beriicksichtigung der festgelegten Schallschutzmalnahmen von einer durch das Vorhaben
verursachten geringen bis mittleren Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch (Wohnen-Immissionsschutz)
ausgegangen werden.

6.7. Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Bestand und Bewertung

Das Planungsgebiet befindet sich am norddstlichen Ortsrand des zur Gemeinde Pfronten gehdrenden Weilers Reh-
bichl, innerhalb einer bewegten und flir das Alpenvorland typischen Landschaft. Der westliche Abschnitt ist charakte-
risiert durch den Gebaudebestand mit einer zweigeschossigen Bebauung und die Auen- bzw. Freianlagen der Fa-
milienferienstatte ,Haus Zauberberg®. Der dstliche, wesentlich kleinere Abschnitt, welcher als Erweiterungsflache fiir
die Sport- und Freizeitanlagen und als Wiese fiir Erholungszwecke vorgesehen ist, ist gepragt durch Intensivgrin-
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land in Hanglage. Sudostlich erhebt sich eine Kuppe, die in Richtung Nordwesten zum nérdlichen Gebaude des
,Haus Zauberberg“ um rund 10 H6henmeter abfallt.

Im sldlichen Anschluss an diese Grlnlandflache befinden sich markante, z. T. biotopkartierte Gehdlzbesténde, wel-
che sich in Richtung Siiden und Osten hin zur freien Landschaft fortsetzen. Diese Gehélzbestande bilden am siiddst-
lichen Ortsrandbereich von Rehbichl eine qualitativ hochwertige und wirksame Ortsrandeingriinung. Im nordwestli-
chen, bereits bebauten Planungsgebiet sind mehrere GroRb&dume vorhanden, welche in diesem Bereich ebenfalls
eine gute Ortsrandeingrinung darstellen.

Von Seiten der freien Landschaft besteht eine gute Einsehbarkeit des Planungsgebietes lediglich aus Richtung Nor-
den und Nordosten.

Umweltauswirkungen

Temporare Beeintrachtigungen des Landschafts- und Ortsbildes sind durch Baumaschinen, Krane, nicht fertiggestell-
te Gebaudeteile und zwischengelagertes Baumaterial zu erwarten.

Bei Realisierung der Planung erfolgt nur eine geringfiigige zusétzliche bauliche und technische Uberpragung in Rich-
tung der freien Landschaft durch Spiel- und Freizeitanlagen. Durch einen Neubau im nérdlichen Abschnitt wird ein
bestehendes Gebaude, welches abgebrochen wird, ersetzt. Durch die Festsetzungen zur Hohe und Hohenlage des
neuen Gebaudes ist nur eine geringfiigig héhere Geb&udehdhe - als bisher vorhanden - zuldssig. Sowohl am nérd-
lichen als auch am é&stlichen / siidéstlichen Ortsrand ist eine wirksame Eingriinung mit u. a. Baumen 1. Wuchsord-
nung vorgesehen. Weiterhin dienen die Festsetzungen zur Gebaudegestaltung, zur Gestaltung und Hinterpflanzung
der Einfriedungen sowie zur Gelandemodellierung /Aufschittungen, Abgrabungen) der Vermeidung von Beeintrach-
tigungen des Orts- und Landschaftsbildes

Insgesamt ist sind geringe Beeintrachtigungen des Schutzgutes Orts- und Landschaftsbild zu erwarten.

6.8. Schutzgut Kultur- und Sachguter / Denkmalschutz

Bau- und Bodendenkmaler sind im Planungsgebiet nicht vorhanden (BayernAtlas, Online-Abfrage September 2020).

Es wird an dieser Stelle nachdriicklich darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaéler und archaologische Bodenfunde,
die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage treten, Schutzstatus nach Art. 7 BayDSchG geniefen und der so-
fortigen Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG unterliegen.

Sachgter sind innerhalb des Planungsgebietes vorhanden. Hierbei handelt es sich um die Gebaude der Familienfe-
rienstatte ,Haus Zauberberg“ und die Ausstattung der Frei- und AuRenanlagen

Es besteht voraussichtlich keine Betroffenheit des Schutzgutes Kulturgiiter.

Sachgiiter sind durch die Sanierungs- und Renovierungsarbeiten mit z. T. Geb&udeabriss betroffen. Aufgrund des
maglichen Auftretens von wild abflieRendem Hangwasser und Schichtenwasser werden ObjektschutzmaRnahmen
(z. B. wasserundurchléssige Kellergeschosse und Lichtschéchte, Mulden, Entwasserungsrinnen, etc.) empfohlen.

6.9. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

In Natur und Landschaft bestehen vielseitige Wechselwirkungen zwischen den einzelnen biotischen und abiotischen
Faktoren bzw. zwischen den unterschiedlichen Schutzgiitern.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden bewirkt nicht nur eine Reduzierung von landwirtschaftlichen Flachen i.V.m. dem
Verlust der natirlichen Ertragsfahigkeit, sondern es erfolgt auch eine Beeintrachtigung der Bodenfunktionen wie
Speicher-, Puffer- und Filtervermdgen. Als Folge von Bodenabtrag ergibt sich eine erhéhte Gefahrdung des Schutz-
gutes Grundwasser durch maglichen Eintrag von Schadstoffen.

Durch die geplante Bebauung sowie die Nutzungen sind nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere und
Pflanzen, Orts- und Landschaftsbild, Mensch (Erholung und Wohnen - Immissionsschutz) zu erwarten. Die zugeord-
nete Vermeidungsmalnahme ,Baugebietsein- und durchgriinung” allerdings bewirkt die Schaffung neuer Gehdlzle-
bensrdume (Schutzgut Tiere und Pflanzen), welche sich als Frischluft-Produktionsflachen und Staubfilter auch positiv
auf das Schutzgut Lokalklima / Lufthygiene sowie das Orts- und Landschaftsbild und die Erholungslandschaft aus-
wirken.

Durch die Bebauung entstehen keine zusatzlichen Beeintrachtigungen durch die Wechselwirkungen zwischen den
einzelnen Schutzglitern, welche (ber die unter den Kap. 6.1 bis 6.8 aufgefiihrten Umweltauswirkungen hinausge-
henden.
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6.10. Art und Menge der erzeugten Abfélle einschlieBlich ihrer Beseitigung und Verwertung

Durch Abrissarbeiten fallen diverse Abfalle und Wertstoffe an Baumaterialen an, welche einer den giiltigen Richtli-
nien entsprechenden Entsorgung und/oder Wiederverwertung zuzufiihren sind. Durch NeubaumaBnahmen i.V.m.
dem Vorhaben sind inshesondere Baurestmassen zu erwarten. In Abhangigkeit der Bauweise sind dies u.a. Rest-
mengen an Beton, Ziegel, Holz, Metalle, Glas, Kunststoffe, Dichtstoffe. Darliber hinaus werden Papier- und Kunst-
stoffverpackungen als Abfall erzeugt.

Betriebsbedingt ist davon auszugehen, dass durch die Nutzung zur Fremdenbeherbergung insbesondere Hausmdill,
Wertstoffe (z. B. Papier, Kunststoffe, Metalle, Glas, Holz), Biomdill und Griingut erzeugt werden.

Die Abfalle und Wertstoffe werden durch den Landkreis Ostallgéu - Kommunale Abfallwirtschaft entsorgt bzw. einer
Wiederverwertung zugefihrt.

Fir die Siedlungs- und vergleichbaren Gewerbeabfalle wird jahrlich - unter Federfiihrung des LfU - die Kommunale
Abfallbilanz fiir die einzelnen Landkreise erstellt.
Diese ist unter https://www.abfallbilanz.bayern.de/wertstoffe_restabfall.asp abrufbar.

6.11. Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe und die Umwelt

Unfélle und Katastrophen

Es liegen keine Informationen vor, dass sich Storfallbetriebe im Umfeld des Bebauungsplanes befinden. Weiterhin
kann ein Storfallrisiko gemaR Storfall-Verordnung (12. BImSchV) durch die geplante Nutzung (Fremdenbeherber-
gung) ausgeschlossen werden.

Beziiglich der Umweltauswirkungen auf das kulturelle Erbe wird auf Kap. 6.8 Schutzgut Kulturglter / Denkmalschutz)
verwiesen. Die Auswirkungen auf die Umwelt sind in Kap. 6.1 bis 6.7 beschrieben.

6.12. Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Planungsgebiete

Nach derzeitigem Kenntnisstand bestehen im raumlich-funktionalen Umgriff keine Planungen und/oder Vorhaben,
durch welche erhebliche kumulative Wirkungen zu erwarten waren.

6.13. Eingesetzte Techniken und Stoffe

Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt, liegen keine Erkenntnisse zu verwendeten Techniken und
Stoffen vor. Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass die Gebdude und Auflen- und Freianlagen jeweils in Abh&n-
gigkeit von der gewahlten Art der Bauweise nach dem heutigen Stand der Technik und den geltenden Vorschriften
und Regelwerken errichtet werden.

6.14. MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Zur Vermeidung und Verringerung des Eingriffes und von Beeintréchtigungen der Schutzgiiter werden nachfolgende
grinordnerische und gesamtplanerische Mafinahmen festgesetzt:

Schutzgiiter Boden, Wasser, Lokalklima

- Festsetzung von sickerfahigen Belagen fir Stellplatze;

- Maglichst vollstandige Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers flr Gebdude-Neubauten
und versiegelte / teilversiegelte Freiflachen;

Schutzgiiter Arten und Lebensraume, Landschaftsbild, Erholung

Festsetzungen zur Schaffung von Ersatzhabitaten fiir die Zwergfledermaus und die Mehlschwalbe

- Qualitatsvolle Baugebietsein- und -durchgriinung;

- Verwendung (Uberwiegend) einheimischer, standortgerechter Pflanzenarten mit Festlegung der Mindestan-
forderungen; Festlegung des Pflanzzeitpunktes zur méglichst friihzeitigen Wiederherstellung eines land-
schaftsgerechten Zustandes; Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen;

- Nutzungsextensivierung einer Grinlandflache;

- Festsetzungen zum Mal} der Bebauung und zur baulichen Gestaltung;

- Festsetzung zur (6kologischen) Gestaltung der Einfriedungen;

- Festsetzungen zur Gelandemodellierung (Aufschiittungen, Abgrabungen, Stitzmauem);
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- Hinweise zur Bauzeitenregelung

- Hinweise zur Bereitstellung einer dkologischen Baubegleitung durch einen entsprechenden Fachgutachter

- Hinweis zur Erhaltung der Zuganglichkeit von Fortpflanzungs- und Ruhestétten der Gebaudebriter (Mehl-
schwalbe, Hausrotschwanz) und Zwergfledermaus

- Hinweise zur Verwendung von fledermaus- und insektenfreundlicher Beleuchtung;

- Hinweise zur Vermeidung von Kollision (Vogelschlag);

Schutzgut Mensch (Immissionsschutz-Wohnen)

- Festsetzung organisatorischer und konstruktiver Schallschutzmafnahmen;

7. PLANUNGSKONZEPT

7.1. Stadtebauliches Konzept

Ziel der Planung ist eine geordnete und stadtebaulich wie landschaftlich vertragliche Weiterentwicklung und der Er-
halt des bestehenden Fremdenbeherbergungsbetriebes im Ortsteil Rehbichl.

Dabei soll der nérdliche Bau abgerissen und durch einen Neubau ersetzt werden. Die 6stliche Grenze der Bebauung
wird durch den Neubau nicht tiberschritten.

Um die Familienferienstatte attraktiver zu gestalten, ist ein breites zuséatzliches Bewegungs- und Freizeitangebot ge-
plant. Dieses soll im Sinne der Inklusion méglichst barrierearm an die neuen und bestehenden Gebaude ange-
schlossen werden. Um das trotz des sehr bewegten Gelandes (von ca. 884,10 m (0. NN bis 896 m {i. NN auf der 6st-
lichen Kuppe) erreichen zu konnen, soll ein neuer Freizeitbereich mit dem Schwerpunkt auf Jugendliche Gstlich der
Gebaude in den Hang geschoben werden. In diesem Bereich sind Abgrabungen zur barrierearmen Einbindung not-
wendig. In diesem Bereich sollen auch Stellplatze errichtet werden.

Ein Naturschwimmbad im Siidosten, eine Flache fiir Spiel- und Freizeitanlagen im Osten und eine Wiese fiir Erho-
lungszwecke ebenfalls im Osten erganzen das vorhandene Freizeitangebot. Der Themenspielplatz im Nordwesten
wird erhalten.

Im Bebauungsplan sollen differenzierte Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu
den Uberbaubaren Grundstlcksgrenzen getroffen werden.

Das nordliche Gebaude soll zukiinftig drei Vollgeschosse, statt bisher zwei Vollgeschosse, aufweisen diirfen, wird
jedoch zum Erreichen einer Barrierefreiheit auf das tieferliegende Erdgeschossniveau des sldlichen Bestandsbaus
abgesenkt. Dadurch wird ein Teil der Erhéhung des Gebaudes auf drei Vollgeschosse bereits wieder neutralisiert.

Nérdlich des Gebaudes wurden zusatzliche Stellplatze entlang des Schweinegger Weges geschaffen. Die Stellplatze
im Westen werden neu geordnet und gestaltet. Die Andienung mit Bussen wird durch eine zweite Zufahrtsmdglich-
keit von Norden verbessert.
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Abb. 3  Entwurf AuBenanlagen — Themenbereiche rund um das Haus Zauberberg - © DAURER + HASSE, Wieder-

geltingen — Stand 12.01.2021, angepasst am 02.06.2021 (Bestand rot, An- bzw. Neubau gelb) - ma3stabs-
los

7.2.  Griinordnerisches Konzept

Ziel des grunordnerischen Konzeptes ist es, Eingriffe in den Naturhaushalt sowie das Orts- und Landschaftsbild
maglichst gering zu halten. Um dieses Ziel zu erreichen, kommt der Eingriffsminimierung eine besondere Bedeutung
zu.

Die Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen sollen im Norden und Osten zum Ortsrand hin durch eine qualitats-
volle Eingrinung mit standortgerechten und heimischen Gehdlzen gut in die Landschaft eingebunden werden. Im
Stiden und Siidosten ist durch den vorhandenen, z. T. biotopkartierten Baum- bzw. Gehélzbestand bereits eine gute
und wirksame Eingriinung vorhanden. Diese wird erganzt.

Ein weiteres Ziel ist die qualitatsvolle Durchgriinung innerhalb des Sondergebietes, um eine hohe Aufenthalts- und
Erholungsqualitat im Bereich der AuBen- und Freiflachen zu erreichen.
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8. BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

8.1.  Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der bestehenden und zukiinftigen Nutzung ein Sonstiges Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung Fremdenbeherbergung festgesetzt. Neben der Fremdenbeherbergungsnutzung
sind auch weitere dem Betrieb zugeordnete Nutzungen zuldssig, wie z. B. Stellplatze, Spiel- und Freizeitflachen, ein
Naturschwimmbad etc..

Das Sonstige Sondergebiet ist in drei wesentliche Bereiche gegliedert:
- die Gebaude der Fremdenbeherbergung
- das Naturschwimmbad mit Technikanlagen, Umkleiden und Larmschutz sowie

- die ostlich angelagerten Spiel- und Sportflachen (fir altere Kinder und Jugendliche) mit Feuerwehrzufahrt und
Stellplatzen, die durch eine Abgrabung barrierearm an das Gebaude angeschlossen werden.

Ein Spiel- und Freizeitangebot fir altere Kinder und Jugendliche ist bisher nicht vorhanden. Um allen Altersgruppen
ein Spiel- und Freizeitangebot machen zu kdnnen, werden entsprechende Flachen im Osten angeordnet (sogenann-
te Active Area).

Entlang des nordlichen Gebaudes ist ein zusatzliches Spielangebot fiir Kinder als Erganzung zum Themenspielplatz
Zauberberg geplant (Active Allee).

Zur Abrundung des Freizeitangebotes soll ein Naturschwimmbad realisiert werden. Dieses ist an der flachsten Stelle
des Gelandes geplant und liegt gleichzeitig an der einzigen dafir in Frage kommenden Stelle, da die gebaudenahen

8.2. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch Grund- und Geschossflachen, die sich jeweils auf die Gebaude bezie-
hen, bestimmt. Erganzt werden die Festsetzungen durch die Angabe von Wand- und Gesamthéhen, sowie die An-
zahl der Vollgeschosse, um eine Einbindung in den Ort und die Landschaft zu gewahrleisten, aber gleichzeitig eine
bessere Ausnutzung des bereits bebauten Grundstiickes zu erméglichen.

Uber eine Regelung der Wand- und Gesamthdhe soll dem Gebiet ein einheitlicher Charakter verliehen und groRe
Héhenunterschiede vermieden werden. Die Héhenlage der Gebaude wird - bis auf wenige Ausnahmen - auf die H6-
he (ber Normalnull bezogen, um eine eindeutige Festsetzung zu ermdglichen. Lediglich kleinere Gebaude, wie der
Lagerschuppen und das Umkleide- und Technikgebaude wird auf das Gelénde bezogen.

Das Niveau der ErdgeschossfertigfuBbodenhéhe wird ebenfalls in Metern dber Normalnull (m G. NN) angegeben, um
die Lage zum Gelande und zur Umgebung eindeutig festsetzen zu koénnen.

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich fiir die stdlichen Gebaudeteile an der Umgebung (zwei) und soll somit ei-
ne Einbindung in die Umgebung gewahrleisten. Weitere Gebéaudeteile, wie der Verbindungsbau zwischen dem Alt-
bau und dem Neubau, sowie Lagerschuppen und Umkleide sowie Technikgebaude sind nur eingeschossig zulassig.

Im Norden wird der Geb&udeteil mit drei Vollgeschossen festgesetzt, die Erdgeschossfertigfulbodenhéhe jedoch
gegenuiber dem Bestand reduziert, so dass nicht ein zuséatzliches volles Geschoss stadtebaulich wirksam wird.
Durch die im Osten gelegene ansteigende Kuppe ist die Schmalseite der Fassade bereits teilweise gut abgedeckt
und wird stadtebaulich nur wenig wirksam. Nach Osten und Norden wird der geplante Neubau durch eine Ortsrand-
eingriinung mit u. a. Bdumen 1. Wuchsordnung optisch gut wirksam in die Landschaft eingebunden.

Untergeordnete technisch notwendige Aufbauten sind ausdricklich zulassig. Ihre tber die Dachhaut hinausgehende
Hohe wird begrenzt, um die Dachflachen ruhig zu halten.
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8.3. Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Im SO 1.1, 1.2, 1.3, 1.4, und 1.6 gilt die abweichende Bauweise in der Form, dass Grenzabstande notwendig sind,
die Lange der Hausformen aber bis zu 85 m betragen darf. Damit wird dem Umstand Rechnung getragen, ein zu-
sammenhangendes und barrierefreies Gebaude zu planen.

In SO 2 und 1.5 qilt die offene Bauweise, da es sich hier um kleinere Gebaude (Technik, Lager und Umkleiden) han-
delt.

Die Lage der Gebaude wird durch die Uberbaubaren Grundstlicksflachen vorgegeben. Garagen sind zur Gewahrleis-
tung einer stadtebaulichen Grundordnung nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

Liftungsbauwerke sind ausdriicklich auch auferhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulssig, da hier viel-
fach ein Abstand zum Geb&ude eingehalten werden muss. Die maximale GroRe der Liftungsbauwerke ist aus stad-
tebaulichen Griinden geregelt.

8.4. Garagen / Nebenanlagen / Stellplatze

Zur Sicherung eines dorflichen Ortsbildes sind Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulas-
sig. Die Stellplatze werden durch entsprechende Flachen im Gebiet geblindelt und geordnet. So sind im Westen’,
Norden und Nordosten Flachen fiir Stellplatze vorgesehen.

Der Stauraum vor Garagen soll, zur Erhéhung der verkehrlichen Sicherheit und als dérflich-stadtebauliches Element,
zur StralRe uneingefriedet bleiben.

Es ist ein Nebengeb&ude bis zu einer maximalen Gesamtnutzflache von 25 m? pro Grundstiick zulassig. Die Flache
wurde begrenzt, um ein ,Zuwachsen® der Freiflachen durch Nebengebaude zu verhindern.

Der Stellplatzschlussel wurde aus dem Bestand abgeleitet. Die bestehenden Stellplatze waren in der Vergangenheit
ausreichend, da die besondere Ausrichtung des vorhandenen Betriebes auf Familien und Gruppen zur Folge hat,
dass mehr Gaste je Fahrzeug anreisen, als bei einem (iblichen Fremdenbeherbergungsbetrieb.

- Kinderreiche Familien kommen mit einem Auto, haben aber 2 Zimmer zum Ubernachten angemietet.

- Gruppen reisen mit dem Bus oder Transporter an (z.B. Schulklassen, Senioren oder Menschen mit Behin-
derung)

- Der Veranstaltungsraum kann von extern aus organisatorischen Griinden nur gebucht werden, wenn das
Haus nicht ausgelastet ist (auRerhalb der Ferienzeiten, z. B. im Herbst), da er ansonsten anderweitig ge-
nutzt wird und die Kiiche ausgelastet ist. Dies hat zur Folge, dass Stellplatze fir den Veranstaltungsraum
genutzt werden kdnnen.

- Géste ohne Auto reisen auch bisher schon mit dem Zug an. Da die Gemeinde plant, das Orts-Bus-Netz wei-
ter auszubauen, wird sich dieser Trend verstarken. Die Gaste werden vom Bahnhof abgeholt.

- Zudem kooperiert die Familienferienstatte mit einer Leihwagenfirma, so dass tageweise ein Fahrzeug an-
gemietet werden kann und nicht die gesamte Urlaubsdauer gemietet werden muss.

- Der Bedarf an Anreisen ohne PKW wéchst, gerade von Familien aus GroRstadten, die oftmals gar kein ei-
genes Auto mehr besitzen.

Es wird ein Stellplatz je 1,5 Mitarbeiter gefordert und 0,67Stellplatze je Géstezimmer. Damit ist der Umstand bertick-
sichtigt, dass Familien, die zwei oder mehr Zimmer in Anspruch nehmen, oftmals in einem Auto anreisen und Schul-
klassen und Reisegruppen ohnehin oft mit dem Bus anreisen. Der Betrag ist aufzurunden.

8.5. Gestaltung der Gebaude

Der Ortsteil Rehbichl ist stark durch flachgeneigte Satteldacher mit Dachiberstand geprégt. In Anlehnung an den
Bestand werden deshalb im ortsnahen Bereich ebenfalls Uberwiegend flachgeneigte Dacher mit einem maximalen
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Dachuberstand von 1,75 m festgesetzt. Lediglich fir den siidlichen Baukérper, der an der Kolpingstrale liegt wird ei-
ne Dachneigung bis einschlieflich 30° festgesetzt, um hier eine gute Ausnutzung des Dachraumes zu erreichen und
gleichzeitig eine fir ein zweigeschossiges Gebaude im Ort typische Wandhdhe zu erreichen.

Bei den eher flachgeneigten Dacher sind, auch weil fiir derartige Dachneigungen untypisch, Dachaufbauten nicht zu-
lassig. Fur Dacher ab 28° Neigung sind Dachgauben als Schleppgauben zuldssig, um eine gute Ausnutzung des
Dachgeschosses und zweite Rettungswege zu ermdglichen und dennoch eine optisch ruhige Dachlandschaft zu er-
reichen.

Die Satteldacher sind in Anlehnung an das Ortsbild von Rehbichl symmetrisch auszufihren.

Fur den Verbindungsbau (SO 1.2) und den Anbau im Siiden (SO 1.3) sind Flachdacher zulassig. Auf diese Weise
sollen die Gebaudeteile optisch zurlickireten. Fir das Technik- und Umkleidegeb&ude ist ein Pultdach zulassig. So
soll eine geringe Gebaudehdhe erzielt und die Optik ortstypischer Nebengeb&ude erreicht werden.

Es sind begriinte Dacher zulassig. Damit kann Niederschlagswasser gespeichert und zurlickgehalten werden. Es
kann somit ein wichtiger Beitrag zum Mikroklima geleistet werden. Weiterhin konnen Lebensraume fir die Tierarten-
gruppen u. a. der Insekten und Schmetterlinge geschaffen werden.

Dacheinschnitte und Dachterrassen sind nicht zuldssig, da sie sich nicht in das Ortsbild einfligen.

Die Dacheindeckung soll entsprechend der ortstypischen Gestaltung erdfarbenen Rot-, Braun- und Grauténen mit
einheitlichen Materialien erfolgen. Reflektierende Materialien sind aus Ricksicht auf Fauna und Nachbarn nicht zu-
lassig. Dies betrifft ausdriicklich nicht die erdgeschossigen Anbauten sowie Solarthermie- und Photovoltaikanlagen.

Solar- oder Photovoltaikanlagen sind so in das Gebaude zu integrieren, dass sie wie eine Dachflache wirken und die
Dachlandschaft soll so ruhig gehalten werden.

8.6. Einfriedungen

Zum Erhalt des dérflichen Charakters von Rehbichl sind Einfriedungen gegenliber der StralRe zurlickzusetzen. Damit
entstehen die typischen Streifen zwischen Strale und Zaun. Die Hohe der Einfriedungen wird auf 1,00 cm begrenzt,
um den Ublichen offenen Strallencharakter zu erhalten. Im Sinne einer Durchgangigkeit fur Kleintiere (z. B. Igel)
mussen Einfriedungen mindestens eine Bodenfreiheit von 0,10 m aufweisen. Zaune sind entweder als Holzz&une
oder als mit einheimischen Laubstrauchern hinterpflanzte Metallzaune (auch Maschendrahtzéune) zuld@ssig. Damit
wird dem dorflichen Ortsbild und der heimischen Tierwelt Rechnung getragen und gleichzeitig erméglicht, dass eine
Abgrenzung der Spielflichen gegenlber Verkehrsflachen stattfinden kann. Tore und Trchen in diesen Z&unen sind
ebenfalls entweder in Metall oder Holz mdglich. Die Einfriedung der Spielflachen dient primar dem Schutz der
spielenden Kinder und Jugendlichen.

8.7. Aufschiittungen und Abgrabungen

Um einen maglichst barrierearmen Anschluss der Gebaude an die Spiel- und Freizeitflachen im Osten zu ermégli-
chen und gleichzeitig das Eindringen von Oberflachenwasser zu verhindern, sind Abgrabungen bis auf maximal
886,3 m U NN zuldssig. (Erdgeschossfertigfulibodenhohe (886,70 m . NN bzw. im &stlichen Bestand teilweise
887,15 m i NN)

Um die Abgrabung zu erméglichen, sind Stlitzmauern bis zu einer maximalen Hoéhe von 1,5 m zuléssig. Diese Hohe
ist von der niedrigeren Seite von stehenden Personen noch zu tiberblicken und wirkt damit nicht sichteinschrankend.
Gleichzeitig kann durch die Stitzmauer in Verbindung mit einer Bdschung eine geringere Abgrabungsflache erzielt
werden.

Boschungen sind als Erdbdschungen naturnah auszubilden sowie durch Wiesenansaat und/oder Gehdlzpflanzung
zu begriinen. Damit soll die technische und bauliche Uberpragung der Landschaft minimiert werden und eine land-
schaftsgerechte Gestaltung des Geléndes erfolgen. Um die Nachbargrundstiicke durch grenznahe Stitzmauern
nicht zu beeintrachtigen, sind diese im Grenzbereich nicht zuldssig. Gleichwohl kénnen jedoch Situationen entste-
hen, z. B. aufgrund einer geringen verfugbaren Grundstuickstiefe, die eine Ausnahme notwendig machen kénnen.
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8.8. Griinordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung dienen dazu, Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren. Weiterhin sollen
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes vermieden und ein qualittsvolles Orts- und Landschaftsbild gestaltet
werden.

Als Elemente der Griinordnung sind private Griinflachen vorwiegend fiir Spiel- und Erholungszwecke vorgesehen,
zur Ein- und Durchgriinung des Sondergebietes sind die Erhaltung wertgebender Baum- und Gehdlzbestéande sowie
Neupflanzungen von Baumen und Strauchern vorgesehen und verbindlich festgesetzt.

Die Grinstrukturen dienen neben der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes auch dem Arten- und Biotop- so-
wie dem lokalen Klimaschutz (Frischluftproduktion, Staubfilterung) und tragen zu einer hohen Erholungsqualitat im
Umfeld der Familienferienstatte ,Haus Zauberberg® bei.

Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen - Pflanzbindung

Die Erhaltung der Einzelbdaume vorwiegend im nordwestlichen Abschnitt und der Gehdlzstrukturen entlang der stid-
ostlichen Grenze des Geltungsbereiches (Biotop Nr. 8329-0177-005) dient insbesondere dem Arten- und Bio-
topschutz, da diese u. a. Brut- und Nist- bzw. Jagdhabitat fir Geblisch- und Gehélzbriiter sowie Jagdhabitat fiir Fle-
dermause darstellen. Weiterhin dienen die Geholzstrukturen dem lokalen Klimaschutz (Staubfilterung, Frischluftpro-
duktion) und sie haben eine hohe Bedeutung flir die Durchgriinung und Strukturbildung innerhalb der Bebauung bzw.
fur eine landschaftsgerechte und wirkungsvolle Ortsrandeingriinung.

Um die Funktion des kartierten Biotops Nr. 8329-0177-005 zu verbessern, ist eine Erganzung durch die Neupflan-
zung einheimischer Straucher vorgesehen und verbindlich festgesetzt. Laubbdume sollen in diesem Bereich nicht
gepflanzt werden, um die Flugroute der Fledermause in Richtung Stden nicht zu behindern.

Im nordwestlichen Abschnitt (Spielplatz) ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht sichergestellt, dass zwei beste-
hende Baume (Spitz-Ahorn und Berg-Ahorn) erhalten werden kénnen, daher werden diese jeweils als ,Baum 1.
Wuchsordnung - Anpflanzen*® festgesetzt.

Zu pflanzende Bdume am ndrdlichen Ortsrand

Im Bereich der neu geplanten Stellplatze am nérdlichen Ortsrand dienen die zu pflanzenden Bdume 1. Wuchsord-
nung der Ortsrandeingriinung und als ,Hauptgerist* zur Einbindung des geplanten Gebdude-Neubaus in das Land-
schaftsbild. Da sich diese Baume direkt am Ortsrand befinden, ist autochthones (=gebietsheimisches) Pflanzenmate-
rial zu verwenden. Durch die Pflanzung weiterer Badume in der ,zweiten Reihe* innerhalb des Sondergebietes soll die
Ortsrandeingrinung erganzt und verdichtet werden. Da in diesem Bereich die Standraumverfligbarkeit aufgrund des
geplanten Geb&udekdrpers eingeschrankt ist, kdnnen hier nur vergleichsweise schmalkronige Baume zum Einsatz
kommen. Es sind daher Sorten zulassig.

Flache zum Anpflanzen von Badumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen - Pflanzgebot

Zur Eingriinung der Baukdrper und Anlagen fir die Freizeitnutzung wird am éstlichen Ortsrand eine mindestens
zweireihige, lockere, artenreiche und hohenabgestufte Bepflanzung mit einheimischen Strauchern und Baumen fest-
gesetzt. Dadurch soll an diesem gut einsehbaren Ortsrandbereich ein qualitatsvolle Eingriinung und ein harmoni-
scher Ubergang zur freien Landschaft gewahrleistet werden.

Um die Wirksamkeit der Eingrinung und eine Hohenabstufung sicherzustellen, ist die Pflanzung von sechs Laub-
baumen 1.-3. Wuchsordnung festgelegt sowie, dass mindestens 2/3 der Grundstiickslange bepflanzt werden mis-
sen. Aufgrund der bestehenden Topografie (Kuppe) liegen im mittleren und stdlichen Abschnitt der Pflanzflache die
(geplanten) Baukérper und baulichen Anlagen vergleichsweise gut in das Gelande eingebettet, so dass hier eine
qualitétsvolle Eingrlinung auch mit Bdumen 3. Wuchsordnung mdglich ist. Im nérdlichen Abschnitt hingegen wird
bewusst ein Baum 1. Wuchsordnung festgesetzt, um die erforderliche Héhe zur Eingriinung des Baukérpers sicher-
zustellen.

Innerhalb dieser Flache mit Pflanzgebot sind bauliche Anlagen - auch verfahrensfreie - nicht zulassig, um die dkolo-
gische Funktion und Wertigkeit der Eingriinung nicht zu unterbrechen und zu beeintrachtigen.

Durchgriinung der nicht dberbauten Fléchen

Um innerhalb des Sondergebietes eine qualitatsvolle Mindest-Durchgriinung und optisch wirksame Strukturierung zu
sichern, wird die Anzahl der zu pflanzenden Baume und Straucher festgelegt. Die in der Planzeichnung festgesetz-
ten Badume am ndrdlichen und 6stlichen Ortsrand sind hierauf nicht anrechenbar, um die gewlinschte Strukturierung
der innerhalb der Freiflachen des Sondergebietes sicherzustellen.

Im Gegensatz zur Ortsrandlage sind innerhalb der Sondergebiets- und Verkehrsflachen aus gestalterischen Griinden
zusétzlich zu den Arten der Pflanzenliste (vgl. Ziffer 7 der Hinweise durch Text) maximal 30 % fremdl&ndische Laub-
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baume zulassig. Neben einheimischen Laubbdumen sollen (z. B. im Innenhof der Gebaude) auch Sorten einheimi-
scher Baume sowie dkologisch wertvolle fremdlandische Baume und Zierstraucher gepflanzt werden konnen.

Pflanzenauswahl

Eine ausflhrliche und verbindliche Pflanzenliste mit den zur Verwendung zulassigen Pflanzenarten fir den Grofiteil
der durch Planzeichnung und Text festgesetzten Pflanzungen ist in den Hinweisen durch Text aufgefiihrt. Dariiber
hinaus sind Mindestqualitdten des Pflanzenmaterials und maximale Pflanzabsténde festgesetzt, um eine sachge-
rechte Ausfiihrung sowie ein gutes Anwachsen und dauerhaftes Gedeihen der Pflanzungen zu unterstitzen.

Fur die Pflanzungen im Ortsrandbereich wird eine grofte Auswahl an heimischen, standortgerechten und 6kologisch
wertvollen Arten angeboten. Dadurch soll eine optische und 6kologische Vielfalt gewahrleistet werden und die unter-
schiedlichen Anspriiche in Bezug auf Standort/Standraum beriicksichtigt werden. Am Ortsrand ist die Verwendung
von autochthonem Pflanzenmaterial verbindlich vorgeschrieben.

Im Sinne einer méglichst friihzeitigen und dauerhaften Sicherstellung der vielfaltigen Funktionen, wie Arten-, Biotop-
und Klimaschutz, Ortsrandgestaltung sowie Durchgriinung der Freiflachen, werden der Zeitpunkt der Durchfiihrung
und notwendige Ersatzpflanzungen bei Pflanzenausfall verbindlich festgelegt.

Im Sinne einer okologischen Freiflachengestaltung und Bepflanzung sowie zur Forderung der heimischen Tierwelt
(u. a. Insekten, Schmetterlinge!) werden Empfehlungen in den Hinweisen durch Text gegeben.

Private Griinflachen

Fur die private Griinfliche mit Zweckbestimmung ,Wiese fiir Erholungsnutzung” wird eine extensive Nutzung bzw.
Pflege vorgeschrieben und eine Initialansaat mit einer artenreichen, gebietsheimischen Saatgutmischung empfohlen,
um den Arten- und Bllitenreichtum zu férdern und hierdurch 1. die Attraktivitat der Wiese fiir den Naturgenuss und
fur die passive Erholungsnutzung zu erhohen sowie 2. die Wiese als Lebensraum aufzuwerten. Dartiber hinaus wer-
den durch die extensive Nutzung bzw. Pflege der Eintrag von Diinge- und Pflanzenschutzmittel vermieden sowie die
Schutzguter Boden und Wasser entlastet.

In GréRe und Erscheinungsbild untergeordnete Einrichtungen flir die Erholungsnutzung, welche das Landschaftsbild
nicht storen (z. B. Aussichtspunkt mit Sitzplatz, Laubengang, Innehaltestelle, Summstein, Klangelemente, BarfuR-
pfad ...) sind zuldssig, um in diesem Bereich die passive Erholungsnutzung durch Naturgenuss zu starken.

Freiflachengestaltungsplan
Mit dem Bauantrag bzw. Antrag auf Genehmigungsfreistellung ist ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen. Somit
besteht fur die Gemeinde Pfronten die Mdglichkeit zur Priffung der Einhaltung der grinordnerischen Festsetzungen.

Artenschutz:

Durch das Vorhaben sind europarechtlich geschitzte Tierarten gemal Anhang IV der FFH-Richtlinie aus der Gruppe
der Fledermduse und europdische Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie (Hausrotschwanz und
Mehrschwalbe) direkt oder indirekt betroffen.

Um die Beeintrachtigungen so gering als mdglich zu halten, Verbotstatbestdnde gemal § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG zu vermeiden und den Erhaltungszustand der Populationen zumindest nicht zu verschlechtern, sind
neben weiteren Maflnahmen insbesondere eine Bauzeitenregelung und die Schaffung von Ersatzquartieren
erforderlich.

Im Laufe des weiteren Bauleitplanverfahrens werden die vorgeschlagenen MaRnahmen mit der unteren bzw.
héheren Naturschutzbehorde abgestimmt. Weiterhin wird das Vorgehen hinsichtlich der Beantragung einer
voraussichtlich erforderlichen artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG fiir die
Stérung / Zerstérung einer Fortpflanzungsstatte (Wochenstube W 2) und zweier Ruhestétten (Quartiere Q 1 und 2)
der Zwergfledermaus inkl. Vergramung der Zwergfledermaus in Wochenstube W 2 festgelegt.

Zur Vermeidung von Kollision (Vogelschlag) und Stérungen durch Auflenbeleuchtung wurden in die Hinweise durch
Text Empfehlungen zu geeigneten MaRnahmen aufgenommen.

Fazit:
Die gewahlten Festsetzungen zur Griinordnung sind im Hinblick auf die Ziele und Grundsétze des Naturschutzes
und der Landschaft geeignet, den Eingriff zu kompensieren.
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8.9. Niederschlagswasserbeseitigung

Es liegt eine aktuelle Baugrunduntersuchung vor. Von einer Versickerungsfahigkeit des Untergrundes ist auszuge-
hen.

Zur Vermeidung von Abflussspitzen und zur Entlastung des Vorfluters sowie zum Erhalt der Grundwasserneubildung
wird fur Gebaude-Neubauten und sonstige versiegelte / teilversiegelte Freiflachen eine moglichst vollstandige Versi-
ckerung des unverschmutzten Niederschlagswassers innerhalb des Geltungsbereiches angestrebt und festgesetzt.
Fir eine limitierte Flache ist eine direkte Einleitung in den Regenwasserkanal zuldssig, sofern aufgrund der
Topografie ein Anschluss an eine Sicker- / Riickhalteeinrichtung nicht moglich ist. Soweit eine Versickerung aufgrund
ungeeigneter Untergrundverhaltnisse nachweislich nicht oder nicht vollstandig méglich ist, ist ein ausreichend gro-
Rer, weitest moglich sickerfahiger Retentionsraum, z. B. mittels Mulden, Rigolen, zu schaffen und der Notiiberlauf an
den Regenwasserkanal anzuschliefen. GemalR derzeitigem Stand der Entwasserungsplanung sind mehrere Rigolen
zur Niederschlagswasserversickerung vorgesehen.

Aus Grlinden des Bestandsschutzes ist eine direkte Einleitung von unverschmutztem Niederschlagswasser, welches
auf den Flachen bestehender Gebaude anféllt, in den Regenwasserkanal auch weiterhin zulassig.

9. IMMISSIONSSCHUTZ

In der Bauleitplanung sind gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhaltnisse zu beriicksichtigen.

Aus diesem Grunde wurde im Zuge der Bebauungsplan-Aufstellung eine schalltechnische Untersuchung beauftragt.

Bezlglich weiter gehender Informationen und detaillierter Ergebnisse wird auf die schalltechnische Untersuchung
von Hils Consult GmbH mit Stand vom 09.06.2021 (Anlage zur Begriindung) verwiesen.

Zitat:
,Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

1. Es zeigt sich, dass bei Betrachtung der Zusatzbelastung, durch die kiinftige (Gesamt-)Anlage sowie Bertick-
sichtigung von organisatorischen /konstruktiven SchallschutzmalBnahmen sowohl tagsiiber als auch nachts die
gebietsspezifischen IRW/ORW an der umliegenden (Wohn-)Bebauung eingehalten bzw. teilweise deutlich un-
terschritten werden.

Dabei sind bereits folgende SchallschutzmalSnahmen notwendig bzw. vorgesehen:
a) Sperrung der Parkpléatze Stid, West und Nordwest im Nachtzeitraum zwischen 22:00 Uhr und 06:00 Uhr

b) Errichtung einer Schall-/Sichtschutzwand entlang des stidlichen Bereichs des Naturschwimmbads, Hbhe
von H= 2 m (. GOK, Lange L ca. 42 m (schallabsorbierende Eigenschaften ,keine*)

c¢) Ausfiihrung einer Stiitz-/Schallschutzmauer im Bereich ,Active Area® Hohe ca. 0,7-1,2 m, Ldnge ca. 25 m
(schallabsorbierende Eigenschaften — keine”)

2. Die zusétzliche Belastung durch den der Anlage zuzuordnenden An- und Abfahrtsverkehr fiihrt zwar zu einer
Erh6éhung des Beurteilungspegels auf umliegenden éffentlichen Verkehrswegen um bis zu 3 dB(A), jedoch ist
auch unter Betrachtung der Zusatzbelastung keine Uberschreitung der gebietsspezifischen Immissionsgrenz-
werte nach 16. BImSchV zu erwarten.”

Die Schallschutzwand entlang des Naturschwimmbades kann auch als Glaswand errichtet werden.

Eine Geruchs-Immissionsprognose ist aufgrund der ausreichenden Entfernung des norddstlich liegenden landwirt-
schaftlichen Betriebes nach Einschétzung der Unteren Immissionsschutzbehérde vom 03.07.2020 nicht notwendig.

Auszug aus dem Schreiben vom 03.07.2020:

,Ein relevantes Heranriicken an die bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe ist nicht geplant. Die bestehende Si-
tuation @ndert sich nicht. Aufgrund der gewachsenen dérflichen Struktur im Ortsteil miissen die Nutzer des Sonder-
gebietes mit dorfgebietstblichen Immissionen rechnen. Eine Begutachtung der Immissionssituation wird nicht fir er-
forderlich gehalten.*
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10. TECHNISCHE ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Die VerkehrserschlieBung erfolgt von Westen und Norden iber die Stralle ,Schweinegger Weg*. Die Anfahrt fiir
Busse kann ebenfalls von Norden oder Westen erfolgen. Damit findet eine Verbesserung gegentber der aktuellen
Situation (Andienung nur von Westen) statt.

Das Baugebiet wird an die Trinkwasserversorgung der Gemeinde Pfronten angeschlossen. Die Wasserversorgung
kann nach derzeitigem Kenntnisstand im Hinblick auf Menge und Druckverhéltnisse als gesichert angesehen wer-
den. Die Dimensionierung des Leitungsnetzes entspricht den versorgungstechnischen Erfordernissen.

Darlber hinaus kann von einer gesicherten Léschwasserversorgung ausgegangen werden. Die Situierung des zu-
satzlich zum Bestand (zwei Hydranten) neu zu installierenden Léschwasserhydranten erfolgt in Abstimmung mit den
verantwortlichen Stellen.

AUF dem Grundstiick
/f > FW-Bewegungsflache 7x12m
~ siidostlich der Turnhalle
> Zufahrt von Norden,
Breite 3.50m, Lange ca. 56m
> Lauf-/Angriffsweg in den Innenhof

g > FW-Bewegungsflache 7x12m
¥ @ - westlich des Haupteingangs

.. > Zufahrt von Westen

Breite 6.30m, Lénge ca. 40m,
> Lauf-/Angriffswege zum Haupt-
eingang, zum Neubau, zur Anlieferung

B

AUF offentlichen Fléachen
_ > Feuerwehrbewegungsfléche 7x12m
nordwestlich des Neubaus, auf dem

> Lauf-/Angriffswege zum Neubau und
| &2 & /] -k zum Haupteingang
GRUNDRISS M1:200 o iRTSCHAFTSHOF  BUTERRASSEVAWIESE wswnese > Feuerwehrbewegungsflache 7x12m
/ ANLIEFERUNG ISNNESE  sijdlich der Anlieferung
> Lauf-/Angriffswege zum Kiichentrakt,
zum Restaurant, zur Altbau Stdseite
und zum Naturschwimmbad

Abb. 4 Feuerwehrzufahrten und vorlaufig geplante Lage des neuen Hydranten

Die Abwasser- bzw. Schmutzwasserentsorgung durch Anschluss an die gemeindliche Abwasserentsorgung/ Abwas-
ser-Zweckverband Vils Reute.

Die Stromversorgung ist durch den Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz der Allgau NetzGmbH, Kempten
(Allgdu) sichergestellt bzw. ist nach entsprechender Erweiterung / Umbau des Versorgungsnetzes als gesichert an-
zusehen. Die Neubauten werden tber Erdkabel angeschlossen.

Da bei einer Kabelbeschadigung Lebensgefahr besteht und es zu umfangreichen Unterbrechungen der Stromver-
sorgung kommen kann, sind vor der Aufnahme von Grab- und Baggerarbeiten die aktuellen Kabellageplane zu be-
schaffen.

Im Planungsbereich befinden sich nach derzeitigen Erkenntnissen Telekommunikationsanlagen der Deutschen Tele-
kom. Sollten diese von den Baumafinahmen berlhrt werden, missen diese gesichert, verandert oder verlegt wer-
den. Sollten im Rahmen des Verfahrens Lageplane der Telekommunikationsanlagen bendtigt werden, kénnen diese
angefordert werden bei:

Email: Planauskunft.Sued@telekom.de; Fax: +49 391 580213737; Telefon: +49 251 788777701
Die Abfallentsorgung liegt in der Zusténdigkeit des Landkreises Ostallgéu.
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Begriindung

Die Rest-, Bio- und Altpapiertonnen von den Grundstlickeigentlimern im Planungsgebiet sind zur Leerung an der
nachsten vom Abfallsammelfahrzeug erreichbaren, d. h. an der nachstgelegenen offentlichen ErschlieBungsstrale

bereitzustellen. Gleiches gilt fir Sperrmill und Weimdbel im Rahmen der haushaltsnahen Erfassung.

11. FLACHENSTATISTIK

Der Bebauungsplan-Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 14.500 m? (ca. 1,45 ha) und unterteilt sich

nachfolgender Aufschlisselung:

Flachen (ca.) ca.in m? in %
Sonstiges Sondergebiet mit deir Zweckbestim- 9.500 65%
mung ,Fremdenbeherbergung
Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestim-

) , 986 7%
mung (private ErschlieBung)
Flachen fir Stellplatze 866 6%
Private Grinflache (Wiese fur Erholungszwecke) 2.317 16%
Private Griinflache (Spielplatz) 754 5%
Private Griinflache 113 1%
Planungsgebiet gesamt 14.536 100%
Flache in ha (ca. gerundet) 1,45

12. BEARBEITUNGS- UND KARTENGRUNDLAGE

Bei der Bearbeitung wurden Basisdaten der digitalen Flurkarte, Luftbilder / digitale Orthophotos des Bayerischen
Landesamtes fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung verwendet. Fir Lage und GréRengenauigkeit wird von
der Gemeinde Pfronten und dem Planungsbiiro Daurer und Hasse keine Gewahr tibernommen. Vor Beginn der Ob-

jektplanung ist das Gelande zu vermessen.
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13. QUELLENVERZEICHNIS

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geéndert worden ist

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286) geandert worden ist

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), das
zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (GVBI. S. 352) geandert worden ist

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908) geandert worden ist

- Bayerisches Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung: digitale Orthophotos / Flurkarte;
Stand: 2020

- Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und flir Heimat. BayernAtlas und BayernAtlas-plus,
https://geoportal.bayern.de, Datenabruf September 2020 zu den Themen Geologie und Boden, Boden-
schatzung, Wasser, Naturgefahren, Natur (Schutzgebiete, Biotopkartierung), Denkmaldaten

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz - FIN-Web, Biotope, http://fisnat.bayern.de/finweb/, Onli-
ne-Abfrage September 2020

- Bayerisches Landesamt fir Umwelt / Bayer. Geolog. Landesamt: Leitfaden "Das Schutzgut Boden in der
Planung - Bewertung natirlicher Bodenfunktionen und Umsetzung in Planungs- und Genehmigungsverfah-
ren", 2003

- Harsch, Peter (Diplom-Biologe) in Zusammenarbeit mit Herzig, Gerold (Fachkraft fir Fledermausschutz):
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag — Flederméuse & Vdgel zur geplanten Sanierung bzw. Um-/Neubau
,Familienstatte Haus Zauberberg®, Gde. Pfronten-Rehbichel, Lkr. Ostallgau, September 2021

- Landesentwicklungsprogramm Bayern, Stand 2018/2020
- Regionalplan der Region Allgau, Dritte Anderung, Stand: 2018
- Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Pfronten, 10. Anderung, Stand: 2020

- Storfall-Verordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Mérz 2017 (BGBI. | S. 483), die zuletzt
durchArtikel 107 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geandert worden ist

- Schalltechnische Untersuchung, Standortentwicklungskonzept und Bebauungsplan Nr. 60 ,Zauberberg®,
Kolping Familienferienstatte Haus Zauberberg, Kolpingstralte 23, 87459 Pfronten-Rehbichl; hier:
schalltechnische Auswirkungen durch Gewerbe und Freizeit auf die umliegende (Wohn-) Bebauung, Hils
Consult GmbH, Kaufering, Bericht 21006_bpl_spl_ge-gu02_v1 vom 09.06.2021

- Baugrunduntersuchung ,Baumafinahmen am Haus Zauberberg in 87459 Pfronten-Rechbichl, ICP Geologen
und Ingenieure fir Wasser und Boden, Altusried, Untersuchungsbericht Nr. 200919, vom 01.12.2020
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AUSFERTIGUNG

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan bestehend aus den textlichen Festsetzungen (Seiten x bis xx), der
Planzeichnung und der Begriindung (Seiten x bis xx) in der Fassung vom xx.xx.xxxx dem Beschluss des Gemeinde-
rates vom xx.xx.xxxx zu Grunde lag und diesem entspricht.

Pfronten, den .......ccooveeeveeviieeiene

(Siegel)
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