JUISAIH ADYLoSIA-L/LZ "IN, sPupjdsbunnbqgog
uausbozaquany.toa sap buniapuy °|

9IMOS __E:.::mNt_oﬂ_m\mL_mm-:m_:om#___
LT AN seubjdsbunnpgag sap Buniapuy ‘|

Q Uojuo.lid opuUiallog)

.|
£
=)
3
LN
o7
=)
N
=
o
=
=
=
-
v
v
=]
L.




Inhaltsverzeichnis

Seite

| Rechtsgrundlagen fir die zusdtzlichen und fir die zu dndernden Inhalte 3
] Lusiitzliche bzw. gegeniiber den zu dndernden Pldnen anders lautende

Planungsrechtliche Festsetzungen mit Zeichenerkldrung 4
3 Lusiitzliche bzw. gegeniiber dem zu dndernden Plan anders lautende

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

Leichenerkldrung /
4 Hinweise und Zeichenerkldrung 9
5 Satzung 10
6 Begriindung — Stadtebaulicher Teil 12
/ Begrindung — Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept zur

Grinordnung 22
8 Begrindung — Bauordnungsrechtlicher Teil 25
9 Begrindung — Sonstiges 26
10 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planungen 28
11 Begriindung — Bilddokumentation 29
12 Verfahrensvermerke 31
Seite 7 Gemeinde Pfronten - 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 "Pfronten-Berg/Sportzentrum"

sowie 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Nr. 27/1 Diskothek Hirsch"
Textteil mit 33 Seiten, Fassung vom 20.05.2011
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



Rechtsgrundlagen fiir die zusdtzlichen und fiir die
zu dndernden Inhalte

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung
1990

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fiir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-
gesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S.2414), zuletzt gedndert durch Art.4 des Gesetzes vom
31.07.2009 (BGBI. I S.2585)

(BauNV0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI.1'S.132; 111990 S.889, 1124), zuletzt gedndert durch Ge-
sefz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

(PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58);
die im nachfolgenden Text zitierten Nummem beziehen sich auf
den Anhang zur PlanzV 90

(BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI.Nr.18 vom
24.08.2007 S.588), zuletzt gedndert durch Gesefz vom
25.02.2010 (GVBI. S. 66)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998, zu-
letzt getindert durch Gesetz vom 27.07.2009 (GVBI.Nr.14,
S.400)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542)

(BayNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.02.2011 (GVBI.Nr.4/2011, S.82-115)
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2 Lusdtzliche bzw. gegeniiber den zu dndernden Pld-
nen anders lautende Planungsrechtliche Festset-
zungen mit Zeichenerkldrung

2.1 a Abweichende Bauweise; sie modifiziert die offene Bauweise wie
folgt: Die Lange von Hauptgebduden darf max. 65,00 m betragen
(iegliche Richtung).

(89 Abs.T Nr.2 BauGB; §22 Abs.4 BauNVO; siehe Planzeich-
nung)

2.2 0 Entsorgungsanlagen fiir Abfall; hier Wertstoff-Insel
(89 Abs. 1 Nr.14 BauGB; Nr. 7. PlanzV 90; siehe Planzeichnung)

2.3 J-FI“Jl; ) + Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur

AL Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft; Aus-

gleichsfldche/AusgleichsmaBnahme 2;
Pflanzung einer Hecke als Eingrinung (Pflanzraster 1,50 mx
1,50 m). Auf der Fldche sind mindestens 175 Strducher (Hohe 60-
100cm), 25Heister (Hohe 200-250cm) und 5Bdume (Stamm-
umfang 12-14.cm) zu pflanzen. Striducher derselben Art sind im-
mer in 3-5-er Gruppen zu pflanzen. Es sind ausschlieBlich folgende
Geholze zu verwenden:
Biume (auch Heister)
Feld-Ahorn Acer campestre
Berg-Ahom Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus betulus
Esche Fraxinus excelsior
Stiel-Eiche Quercus robur
Striucher
Kornelkirsche Cornus mas
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Gewdhnlicher Hasel Corylus avellana
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Gewohnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
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24

25

2.6

27

O O O O o0 O

o Planzung  ©
o O O O O O

Versickerung von Nieder-
schlagswasser in den
Baugebieten

Schlehe Prunus spinosa

Hunds-Rose Rosa canina
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball Viburnum lantana

(89 Abs.T Nr.20 und Nr.250 BauGB in Verbindung mit §9
Abs. Ta Satz 1 BauGB; Nr. 13.1. PlanzV 90; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Flichen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzung von He-
cken aus Bdumen und Strduchem als Eingrinung. Die Gehdlze
sind in einem Pflanzraster von 1,50mx1,50m zu pflanzen. Pro
angefangene 50m’ Pflanzfliiche ist mindestens ein Baum zu
pflanzen. Strducher derselben Art sind immer in 3-5-er Gruppen zu
pflanzen.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB)

In den Baugebieten ist Niederschlagswasser, das iber die Dach-
und Hofflachen anfdllt, so weit dies auf Grund der Bodenbeschaf-
fenheit moglich ist, auf dem Grundstiick Gber die belebte Bodenzo-
ne (z.B. Muldenversickerung, Fldchenversickerung) in den Unfer-
grund zu versickern. Die Versickerung Gber Sickerschdchte ist, so-
weit nicht anders mdglich, zuldssig.

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

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr.27 "Pfronten Berg/Sportzentrum" sowie der
1.Anderung des vorhabenbezognen Bebauungsplanes "Nr.27/1

Diskothek Hirsch"
(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanzV 90; siehe Planzeichnung)

Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27
"Berg/Sportzentrum"

Die Inhalte des Bebauungsplanes Nr.27 "Berg/Sportzentrum"
(Fossung vom 28.04.2005, rechtsverbindlich seit 30.09.2005)
sowie alle Anderungen, Ergdnzungen oder Erweiterungen, die sich
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auf diesen Bebauungsplan beziehen, werden durch diese
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.27 "Berg/Sportzentrum" er-
ginzt. Nunmehr anders lautende Inhalte ersetzen die bisherigen
und von dieser Anderung betroffenen Inhalte vollstindig.

(89 Abs.7 BauGB; siehe Planzeichnung);

Bereich der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes "Nr.27/1 Diskothek Hirsch"

Die Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Nr. 27/1
Diskothek Hirsch" (Fassung vom 17.09.2011, rechtsverbindlich
seit 21.03.2011) vor dieser Anderung werden durch die vorliegen-
de Planung fiir diesen Bereich vollstindig ersetzt.
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Lusitzliche bzw. gegeniiber dem zu dndernden
Plan anders lautende Bauordnungsrechtliche Vor-

schriften (BOV) gemdB §9 Abs.4 BauGB mit Zei-
chenerkldrung

3.1

3.2

3.3

34

Inkraftsetzung der Ab-

standsfldchen

DN 15-30°

Materialien

Farben

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

(Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO)

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HochstmaB; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes und fir Widerkehre und Zwerchgiebel ab 6,00 m
Breite (AuBenkante AuBenwand) sowie fir geneigte Décher von
Garagen.

Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind parallel zur Dach-
fliiche, auf der sie befestigt werden, auszufihren.

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

Als Dachdeckung fir geneigte Dacher sind ausschlieBlich Dachplat-
fen (kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfan-
nen etc.) zuldssig.

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind dariber hinaus Materialien zuldssig, die fir diese Anlagen
(Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich
sind.

Fir untergeordnefe Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-
Elemente etc.) sind dariiber hinaus andere Materialien zuldssig.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO0)

Als Farbe fir Décher sind nur rote bis rotbraune Tone zuldssig. Fiir
Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen, sind
die Farben zuldissig, die fiir entsprechende Anlagen (Sonnenkollek-
foren, Fotovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich sind. Fiir un-
fergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Elemente
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etc.) sind dariiber hinaus andere Farben zuldssig.
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

4.1

42

43

Plangenavigkeit

Urheberrecht

Bestehende Leitungen unterirdisch; die Lage der Leitungen wird
sich auf Grund der ErschlieBungsarbeiten voraussichtlich dndern.
Abgesehen von den Hausanschliissen wird angestrebt die Leitungen
in die offentlichen Flachen zu legen. Im Plan ist lediglich die der-
zeitige Lage gekennzeichnet (siehe Planzeichnung).

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genavigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spdteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflachen,
unterschiedliche GrundstiicksgriBen etc.). Weder die Gemeinde
Pfronten noch die Planungsbiiros Ghernehmen hierfiir die Gewdihr.

Inhalt und redaktioneller Aufbau dieser Planung unterliegen den
urheberrechtlichen Bestimmungen. Zuwiderhandeln wird privat-
rechtlich/standesrechtlich verfolgt.
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5 Safzung

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1'S.2414), zuletzt getindert durch Art. 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | S.2585), Art. 23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998,
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.07.2009 (GVBI. Nr. 14, S.400), Art. 6 und Art.81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. Nr. 18 vom 24.08.2007 S.588), zuletzt ge-
dndert durch Gesetz vom 25.02.2010 (GVBI. S. 66), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.1 S.132; 11 1990 S.889, 1124), zuletzt gedndert durch Ge-
sefz vom 22.04.1993 (BGBI.1 S.466) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung vom
18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58) hat der Gemeinderat der Gemeinde Pfronten die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr.27 "Pfronten-Berg/Sportzentrum" sowie die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes "Nr. 27/1 Diskothek Hirsch" in dffentlicher Sitzung am .........occ..e..... beschlossen.

§1  Rdumlicher Geltungsbereich

Der riiumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 "Berg/Sportzentrum" sowie der
1. Anderung des Bebauungsplanes "Nr.27/1 Diskothek Hirsch" ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil
vom 20.05.2011.

§2 Bestandteile der Satzung

Die 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.27 "Pfronten-Berg/Sporizentrum” sowie der 1.Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Nr. 27/1 Diskothek Hirsch" besteht aus dem Lageplan mit zeichne-
rischem und textlichem Teil vom 20.05.2011 in Verbindung mit den bisherigen Inhalten des Bebauungs-
planes  Nr.27 "Pfronten-Berg/Sporizentrum"  (Fassung vom  28.04.2005, rechtsverbindlich  seit
30.09.2005). Der 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.27 "Pfronten-Berg/Sportzentrum” sowie der
1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Nr.27/1 Diskothek Hirsch" wird die Begrindung
vom 28.03.2011 beigefigt, ohne dessen Bestandteil zu sein. Zusiitzliche Inhalte ergéinzen die bisherigen
Inhalte. Nunmehr anders lautende Inhalte ersetzen die bisherigen und von der Anderung betroffenen Inhal-
fe vollstdndig. Die bisherigen Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Diskothek Hirsch" (Fas-
sung vom 17.09.2010, rechtsverbindlich seit 21.03.2011) innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches
werden durch die nunmehr festgesetzten Inhalte vollstindig ersetzt.

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art.79 Abs. T Nr.1 BayBO handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig den auf
Grund von Art. 81 BayBO erlassenen drtlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit
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GeldbuBen bis zu 500.000,-€ (Fiinfhunderttausend Euro) belegt werden.

84  In-Kraft-Treten

Die 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.27 "Pfronten-Berg/Sporizentrum” sowie der 1.Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Nr.27/1 Diskothek Hirsch" der Gemeinde Pfronten tritt mit der orts-
iblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

(der Biirgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stidtebaulicher Teil

6.1
6.1.1
6.1.1.1

6.1.12

6.1.1.3

6.1.1.4

6.1.2
6.1.2.]

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Der Planbereich befindet sich im Norden von Pfronten zwischen den beiden Orts-Teilen "WeiB-
bach" und "Berg".

Die Anderung des Bebauungsplanes dient soll die Grundlagen schaffen, um den bestehenden
Wertstofthof am bisherigen Standort durch einen Neubau zu ersetzen. AuBerdem soll die Zufahrt
von der BundesstraBe 209 kommend zum Wertstoffhof, zur Diskothek sowie zu den westlich an-
schlieBenden Sportfliichen verbessert werden. Hierzu ist die Erweiterung der rechtsverbindlich
festgesetzten Gemeinbedarfsfliche fiir den Wertstoffhof sowie eine Anderung und Aufweitung der
Verkehrsflachen erforderlich.

Die Durchfihrung einer Umweltprifung gem. §2 Abs.4 BauGB sowie die Erstellung eines Um-
weltberichtes gem. §2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs.4 und §2a BauGB ist nicht
erforderlich, da die Aufstellung der 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 "Pfronten-
Berg/Sportzentrum" sowie die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Nr. 27/1
Diskothek Hirsch" im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungspline der Innen-
entwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Eingriffe, die auf Grund der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 "Pfronten-Berg/ Sportzent-
rum" sowie der 1.Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Nr. 27/1 Diskothek
Hirsch" 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. §13a Abs.2
Nr.4 BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist daher nur erforder-
lich, sofern im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzte Ausgleichsfldchen Gberplant wer-
den.

Abgrenzung und Beschreibung des Planungsbereiches

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich nordlich des Hauptortes Pfronten zwischen den Orts-
Teilen "WeiBbach" und "Berg" westlich der "Kemptener StraBe/Allgauer StraBe" (Bundesstra-
Be 309). Er umfasst den Bereich des bestehenden Wertstoffhofes mitsamt dem Zufahrtsweg von
der B309 ("Hansmarte-Weg") sowie einen Teilbereich des zwischen der Zufahrt und den Stell-
plitzen der Diskothek "Hirsch Inn" liegenden Grinstreifens. Im westlichen Plangebiet befindet
sich das Vereinsheim des TSV Pfronten mit dem zugehdrigen Parkplatz. Im Stden schlieBt der
Geltungsbereich den bestehenden Tennisplatz mit ein. Richtung Osten ist das Plangebiet durch
eine Aufschiittung abgegrenzt. Grundsdtzlich umfasst der Geltungsbereich damit lediglich die Fld-
chen, die direkt mit den genannten Planungszielen in Zusammenhang stehen. Hierzu zdhlen ins-
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6.12.2
6.1.2.3

6.1.24

6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

6.213

6.2.2
6.2.2.1

6.2.3
6.23.1

besondere auch angrenzende Verkehrsfldchen, Aufwallungen und Fldchen, in denen Leitungen
verlegt sind, deren Lage ggf. verdndert werden muss.

Das Plangebief umfasst zwei Anderungsbereiche bereits rechtsverbindlicher Bebauungsplne.

Der Anderungsbereich der 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.27 "Pfronten-Berg/ Sportzent-
rum" erstreckt sich wie beschrieben auf das Areal des bestehenden Wertstofthofes (Teilfliichen der
FI.-Nm. 2041, 2369, 2473, 2501, 2502, 2503).

Der Anderungsbereich der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Nr.27/1 Dis-
kothek Hirsch" umfasst jenen Teil der Zufahrt zum Wertstofthof (FI.-Nr. 2503/2 (Teilfldche)) in
dem de bisher festgesetzten Verkehrsflachen von den fiir den Ausbau erforderlichen Flachenab-
grenzungen deutlich abweichen. Durch die getroffene Abgrenzung bleibt das Vorhaben der Disko-
thek Hirsch in sich unberGhrt. Statt eines Eingriffs in diese Planung werden durch die nun vorlie-
gende Anderung die Voraussetzungen fir eine geeignetere ErschlieBung auch des Diskothekge-
landes geschaffen.

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

Die landschaftlichen Beziige werden geprdgt von der grinlandbetonten, offenen Kulturlandschaft.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befindet sich das Gebiude des bestehenden Wertstoffhofes
mit umliegenden Hof-, Lager- und Parkierungsfldchen sowie ein Vereinsheim. Dariiber hinaus
sind keine heraus ragenden naturdumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist grundsitzlich eine leichte Neigung in
Richtung Siidosten auf. Durch die Nachnutzung einer aufgelassenen Kiesgrube ist die Topogra-
phie jedoch deutlich Gberformt. So liegt der bisherige Wertstoffhof in eine Tieflage zwischen dem
Sportplatz im Westen und einem bepflanzten Wall im Osten. Zur BundesstraBe hin steigt das Ge-
|ande wieder an.

Erfordernis der Planung

Die Anderung des Bebauungsplanes dient der Erweiterung einer Gemeinbedarfsfliiche fir einen
Neubau des bestehenden Wertstofthofes. Der Gemeinde erwdchst daher ein Erfordernis, bauleit-
planerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen

Fir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern 2006 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und
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Technologie maBgeblich:

AT

-Al1.3/
Strukturkarte
—A124

-A112.1.1

-Al12132/
Strukturkarte
—-Al12.15.1

—A I 3/ Struktur-
karte

Lur Sicherung der Lebenschancen kiinftiger Generationen soll Bayer in sei-
ner Gesamtheit und in seinen Teilrumen daverhaft umwelt-, wirtschafts-
und sozialvertrdglich entwickelt werden. Gleichwertige und gesunde Lebens-
und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen sollen geschaffen und erhalten
werden. [...]

Festlegung als Gebietskategorie "Alpengebiet"

Der Flichen- und Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen reduziert
werden. Die Entwicklung des Landes und seiner Teilrdume soll so flichen-
und ressourcensparend wie mgglich erfolgen.

Zentrale Orte sollen

— als Versorgungsschwerpunkte mit unterschiedlichsten Einrichtungen 6f-
fentlicher und privater Triiger ausgebaut und gesichert werden,

— als Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung zu einer Konzentration und
Verdichtung der Bebauung beitragen, sofern im Einzelfall dkologische
Belange nicht enfgegenstehen,

— die Standortfaktoren fur die Wirtschaft besonders stirken,

— mit ihren Planungsentscheidungen einen Beitrag zur Schaffung und Si-
cherung von Arbeitspldtzen leisten,

— kulturelle und soziale Aktivitdten initiieren und unterstitzen sowie

— die Birger bei allen wesentlichen Entscheidungen zur rdumlichen Ent-
wicklung frihzeitig informieren und beteiligen

Bestimmung als Unterzentrum

Die Unterzentren sollen die Bevilkerung groBerer Nahbereiche mit Gitern
und Dienstleistungen des qualifizierten wirtschaftlichen, sozialen und kultu-
rellen Grundbedarfs versorgen. Sofern erforderlich, sollen sie auch fir die Be-
volkerung der Nahbereiche benachbarter Kleinzentren einzelne Funkfionen
wahmehmen.

Entwicklungsachse Kempten (Allgdu)-Fissen; Entwicklungsachsen sollen ins-
besondere im Hinblick auf die Siedlungsentwicklung, die Freiraumsicherung
und den Infrastrukturausbau zu einer geordneten und nachhaltigen raum-
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6.23.2

—-BVIT.1

-BVIT5

strukturellen Entwicklung [. . .] beitragen.

Lur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorran-
gig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brach-
fléichen und leer stehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt
und Flichen sparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet
werden. Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Neubaufld-
chen sollen méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-
gewiesen werden.

Besonders schiitzenswerte Landschaftsteile sollen grundsitzlich von einer
Bebauung freigehalten werden. Dies gilt neben unter besonderem gesetzli-
chen Schutz stehenden Gebieten fiir

— besonders bedeutende oder weithin einsehbare Landschaftsteile wie
landschaftspriigende Hohenriicken, Kuppen und Hanglagen und

— Fluss- und Seeuferbereiche, die dkologisch oder fiir das Landschaftsbild
wertvoll oder der Allgemeinheit fiir Erholungszwecke vorzubehalten
sind.

Eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsentwicklung soll ver-
mieden werden.

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

2007)) maBgeblich:

-A1122

AT/ ANT2/
A3
—B11.1

—-BV12

Das Alpengebiet, die Iller- und Lechvorberge, das Westallgdu, der Bodensee-
raum sowie das lller- und Wertachtal sollen in ihrer dkologischen Bedeutung
und ihrer Erholungsqualitdt erhalten bleiben.

Bestimmung der Gemeinde als Unterzentrum

Die natiirlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen
zur Erhaltung und Entwicklung der Region als Lebens- und Arbeitsraum fir
die dortige Bevdlkerung und als bedeutender Erholungsraum gesichert wer-
den.

In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung
stattfinden. Eine Gber die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende
Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten
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6.23.3

6.2.34

6.2.3.5

6.2.3.6

6.2.4
6.24.]

20ldssig.

-BV13 Inshesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in
besonders exponierte Lagen wie Kuppen und Oberhangteile von Héhenri-
cken vor allem im Siiden und Westen der Region entgegengewirkt werden.
Lur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen inshesondere vorhandene
Baulandreserven und leer stehende Gebdude genutzt sowie Nachverdichtun-
gen in den Siedlungsgebieten vorgenommen werden. Einer Zersiedelung der
Landschaft soll entgegen gewirkt werden. Neubauflchen sollen maglichst in
Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

-BV1.7 Die Stddte und Darfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funkfion,
Struktur und Gestalt erhalten, — wo erforderlich — erneuert und weiterentwi-
ckelt werden. Dabei soll auf gewachsene und landschaftstypische Dorfstruk-
turen und Ortshilder besondere Riicksicht genommen werden.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern 2006 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgdu.

Die Gemeinde Pfronten besitzt einen mit Bescheid des Landratsamtes Ostallgiu vom 04.11.1997
Nr. V-610-6/2 genehmigten Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der mit Be-
kanntmachung am 18.11.1997 wirksam wurde. In diesem ist der Anderungsbereich als Griinfld-
che mit Sportplatznutzung und mit einer Parkplatzfldche auf einer Kiesabbaufliche dargestellt.
Der gesumte Bebauungsplan war somit mit seinen Gberwiegenden Teilen aus dem Fléichennut-
zungsplan entwickelt. Soweit sich Anderungen in der Darstellung ergaben (Sonstiges Sonderge-
biet Diskothek, bzw. Gemeinbedarfsfliiche Wertstofthof) wurde vereinbart, dass diese bei einer
Anderung oder Neuaufstellung des Fliichennutzungsplanes bericksichtigt werden. Da die vorlie-
gende Anderung das damalige Vorgehen lediglich fortfihrt und konkretisiert, ist eine Anderung
des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmdler im Sinne
des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG).

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Da mit der vorliegenden Planung lediglich die Erweiterung des bestehenden Wertstofthofes vor-
bereitet werden soll und durch diesen am bestehenden Standort keine relevanten Konflikte mit
den umliegenden Nutzungen verbunden sind, wurden keine Alternativ-Standorte innerhalb des
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6.242

6.24.3

6.244

6.245

6.24.6

6.24.7

6.248

6.3

Gemeindegebietes diskutiert.

Im Rahmen eines telefonischen Fachstellengespriiches im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
der Tréiger ffentlicher Belange gemdB §4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonderen auf die erforderli-
che Eingrinung des Wertstoffhofes sowie auf die Beschriinkung bzw. Vermeidung der Beeintréch-
figungen auf das Landschaftshild und der Sichtachse auf die Kirche des Orts-Teils "Berg" hinge-
wiesen.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, durch die Z\nderung des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes Nr.27 "Pfronten-Berg/Sportzentrum" sowie die Anderung des rechtsverbindlichen
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Nr. 27/1 Diskothek Hirsch" den Standort des Wertstoffho-
fen zukunftsfihig auszubauen und die Zufahrtssituation in den gesamten Planbereich zu verbes-
serm.

Bei der Beriicksichtigung der unterschiedlichen Belange wird auf einen abwdgungsfehlerfreien In-
teressens-Ausgleich geachtet

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des §30 Abs.1 BauGB
("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebavungsplan die Zulssigkeit von Vorha-
ben in dem Gberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der ent-
sprechenden Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens
(entsprechend den jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfigung (zur Zeit der Planaufstellung
Genehmigungsfreistellung gem. Art. 58 BayBO0).

Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 "Pfronten-Berg/Sportzentrum" und
der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Nr.27/1 Diskothek Hirsch" erfolgt im so genannten be-
schleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Bebauungspline der Innenentwicklung).
Dies ist aus folgenden Griinden mdglich: Bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnahme der
Innenentwicklung. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintriichtigung der in §1 Abs. 6
Nr.7 Buchstabeb BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiter nicht in
rdumlicher Nahe des Gberplanten Bereiches befinden. Somit sind die Vorraussetzungen fiir die
Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des § 13a Abs. T Nr. 1 BauGB eingehalten.

Der redaktionelle  Aufbau  der 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.27 "Pfronten-
Berg/Sportzentrum" und der 1.Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Nr.27/1
Diskothek Hirsch" leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen ab.

Der gedinderte Teilbereich baut auf dem Festsetzungskonzept der urspriinglichen Pldne auf. Er
wird in bestimmten Teilbereichen verdndert und/oder erginzt. Die Systematik des gednderten
Teilbereiches entspricht weiterhin den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Be-
bauungsplan").

Stand vor der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 "Pfronten-Berg/Sportzentrum";
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6.3.1
6.3.1.1

6.3.2
6.3.2.]

6.32.2

6.32.3

6.3.2.4

Inhalt der Anderung
Stand vor der Anderung

Fiir den Bereich der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 "Pfronten-Berg/Sportzentrum" ist im
Wesentlichen eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Wertstofthof festgesetzt. Die-
ser kann in offener Bauweise mit einer Hohe baulicher Anlagen von 5,90 m umgesetzt werden.
Die Verkehrsfldchen sind als gemeinsame Zufahrt von der BundesstraBe 309 zu den im gesamten
Plangebiet bestehenden und geplanten Nutzungen festgesetzt. Die Leitungsverldufe sind verbind-
lich festgesetzt.

Inhalt der Anderung

An der Zweckbestimmung der festgesetzten Gemeinbedarfsfliche fiir den Wertstofthof wird fest-
gehalten. Auf Grund erster Daten zur Erweiterungsplanung wird diese Fldche nach allen Seiten
um wenige Meter erweitert. Im ndrdlichen Anschluss wird die Flache des Werstoffhofes um eine
Rangierfldche erweitert, an die sich wiederum die verlagerte Wertstoff-Insel ndrdlich anschlieft.
Fiir diese ist eine eigene Fldche fiir Entsorgungsanlagen fir Abfall (Wertstoff-Insel) festgesetzt.

Auf Grund erster Entwurfsplanung, die zum Zeitpunkt der Planaufstellung bereits zur Verfigung
lagen, ist davon auszugehen, dass das Gebdude des Wertstoffhofes eine Linge von rund 60 m
haben soll. Dies ist bei der bisherigen Festsetzung als offene Bauweise nicht zuldssig. Um den
Standort des Wertstoffhofes ausreichend an den zukiinftigen Erfordemissen der Abfallwirtschaft
ausrichten zu kénnen, sind diese Gebdudeldngen notwendig und fir deren Zuldssigkeit die Fest-
setzung einer abweichenden Bauweise erforderlich. Durch diese ist nun im Sinne einer maglichst
hohen Flexibilitdt zur Entwicklung der Fldchen des Wertstoffhofes eine geschlossene Bebauung
bis 65m und damit das geplante Gebdudes des Wertstofthofes zu ermdglichen. Durch die vorge-
nommene Begrenzung werden gleichzeitig die Grundziige der landschaftstypischen Gebéudepro-
portionen gewahrt.

Die technischen Rahmenbedingungen machen es erforderlich, dass die zuldssige Hahe baulicher
Anlagen angehoben wird. Die Beschrdnkung auf nunmehr 8,50 m schlieBt weiterhin negative
stidfebauliche Auswirkungen aus.

Fir eine verbesserte Zufahrtssituation wird die bestehende Verkehrsflichenfestsetzung von der
BundesstraBe 309 verbreitert. Nordlich der Festsetzung fir den Wertstoffhof teilt sich die Ver-
kehrsfldche. Sie fiihrt in Richtung Siiden auf die Rangierfldche mit Wertstoffinsel vor dem eigent-
licher Wertstoffhofgeldnde. Von diesem geht auch der nun verlegte landwirtschaftliche Weg ab. In
Richtung Stdwesten erfolgt eine separate Zufahrt auf die Sportfldchen. Die Verkehrsflachen sind
nun so festgesetzt, dass durchgingig eine Fahrbahnbreite von 5,50 m méglich ist. Die festgesetz-
ten Verkehrsfldichen sind jedoch wesentlich breiter. Sie beinhalten gleichzeitig Flichen fir Rand-
steine, Boschungen zum Ubergang an das anstehende Geldnde, Mulden zur Ableitung des Nie-
derschlagswassers sowie im Bereich der Zufahrt zu den Sportfliichen auch parallel zur Fahrbahn

Seite 18

Gemeinde Pfronten - 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 "Pfronten-Berg/Sportzentrum"
sowie 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Nr. 27/1 Diskothek Hirsch"
Textteil mit 33 Seiten, Fassung vom 20.05.2011

Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



6.3.2.5

6.3.2.6

6.3.2.7

6.3.2.8

6.4

6.4.1
6.4.1.1

6.4.1.2

6.4.13

6.4.14

6.4.2
6.4.2.1

anzuordnende Stellpldtze.

Lu Gunsten der erforderlichen Fldchen fur den Wertstofthof, die Verkehrsfldchen und die Verschie-
bung der Gstlichen Aufwallung sind entsprechende Verkleinerungen und Verschiebungen der an-
grenzenden fldchenhaften Festsetzungen erforderlich. Diese stehen in keinem Widerspruch mit
gemeindlichen Zielsetzungen.

In den Anderungsbereich wurden Festsetzungen zur Umgrenzung von Fléchen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie zur Umgrenzung
von Flachen fir Pflanzungen aufgenommen.

Ludem wurde eine Festsetzung zur Versickerung von Niederschlagswasser in den Baugebieten ge-
froffen.

Um bei der Verlegung der vorhandenen Leitungen die erforderliche Flexibilitiit zu erhalten sind
falls Leitungen im Anderungshereich lediglich noch als Hinweise aufgenommen. Diese sollen im
Rahmen der Umsetzung der Planung in die dffentlichen Fldchen verlegt werden.

Stand vor der Ande[ung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Nr.27/1 Diskothek
Hirsch"; Inhalt der Anderung

Stand vor der Anderung

Fir den zu dndernden Bereich ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan die Nutzung "Disko-
thek/Gaststitte" sowie dffentliche Verkehrsfliche festgesetzt.

Des Weiteren ist im Gstlichen Bereich, angrenzend an die BundesstraBe 309 die Umgrenzung ei-
ner Fliche festgesetzt, die von Bebauung freizuhalten ist.

Im dstlichen Bereich ist auBerdem ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

Fir den sudlichen Bereich entlang des "Hansmart-Weges' ist eine Festsetzung zur Pflanzung von
Striuchern mit variablem Standort getroffen.

Inhalt der Anderung

Im Zuge der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Diskothek Hirsch" wurden
die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung ("Diskothek/Gaststditte"), zu den Fldchen, die
von der Bebauung freizuhalten sind, dem Bereich ohne Ein- und Ausfahrt sowie zur Pflanzung
von Strduchern herausgenommen. Dies wird dadurch begriindet, dass im Zuge der Erweiterung
des eigentlichen Wertstoffhofes auch die Zufahrt verbreitert und umgestaltet wird. Diese Verbrei-
ferung geht zu Lasten der 0.g. Fldche und Festsetzungen.
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6.4.22

6.4.3
6.43.1

6.4.3.2

6.43.3

6.4.4
6.441

Ludem werden die fiir die Zufahrt erforderlichen Fldchen aus dem Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes komplett herausgenommen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
ist nun um diese Flache kleiner, die Verkehrsflichen sind nun vollstindig im Bebauungsplan
Nr. 27 "Berg-/Sportzentrum enthalten.

Verkehrsanbindung

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber den "Hansmarte-Weg" an die "Kemptener StraBe/Allgduer
StraBe" (Bundesstrafie 309) hervorragend an das Verkehrsnetz angebunden. Dadurch sind weite-
re Anbindungen gegeben.

Die Anbindung an den dffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle
"WeiBbach Hotel Post" in einer Entfernung von rund 600 m gegeben. Von dieser verkehren Busse
der Linie Ortsbus Nord 712 in Richtung der nordlichen Ortsteile von Pfronten und dem Bahnhof
Pfronten Ried.

Entlang der BundesstraBe 309 fishrt ein Geh- und Radweg direkt am Plangebiet entlang. Uber
diesen sind die Ortsteile "WeiBbach" und "Berg" direkt zu erreichen.

Nutzungskonflikt-Losung, Immissionsschutz

Auf Grund der Nutzungen im Planungsgebiet (Wertstofthof) ergeben sich keine Konflikte mit den
Gerduscheinwirkungen der im Osten angrenzenden Bundes-StraBe B 309.

Durch die Nutzungen des Wertstoffhofes kann es zu Gerduscheinwirkungen auf die ndchstgelege-
ne Wohnbebauung am "Striblweg" sowie zur Hausmeisterwohnung auf dem Sportplatz (Fl.-
Nr.2041) und zu den Betriebsleiterwohnungen im Bereich der Gaststtte/Diskothek Hirsch kom-
men. GemdB dem Bebauungsplan Nr.50 der Gemeinde Pfronfen befindet sich die Wohnbebau-
ung am "Striblweg" in einem Mischgebiet (MI), der Hausmeisterwohnung und der Betriebsleiter-
wohnung wird die Schutzwirdigkeit eines Gewerbegebietes (GE) zugeordnet.

Nach den schalltechnischen Hinweisen fiir die Aufstellung von Wertstoffcontainem des Bayeri-
schen Landesamtes fiir Umwelt ist bei folgenden Abstinden in der Bauleitplanung von einer Ver-
triglichkeit eines Wertstoffhofes mit den benachbarten Nutzungen auszugehen:

— allgemeines Wohngebiet (WA): Abstand mindestens 60 m
— Mischgebiet (MI): Abstand mindestens 40 m.

Die Abstdnde (Mindestabstand zum Rand der Anlage) gelten fir einen Wertstofthof der dort be-
schriebenen Stufe 4 und einen Betrieb ausschlieBlich innerhalb der Zeit von 07:00 — 22:00 Uhr.

Die 0.g. Abstiinde werden eingehalten. Der Immissionsort auf dem Sportplatz ist nur gering
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6.4.42

6.4.43

6.4.5
6.45.1

6.45.2
6.45.3

6.454

6.4.6
6.4.6.1

schutzwiirdig. Es wird davon ausgegangen, dass eine bauliche Abschirmung in Richtung dieses
Einwirkortes vorhanden ist (Orientierung des Werstoffhofes nach Osten), weshalb dort kein Ldrm-
konflikt erwartet wird.

Die Gberplanten Flachen und die unmittelbar angrenzenden Fldchen sind nach Auskunft der
Fachbehdrden frei von Altlasten.

Auf magliche tempordire Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzenden Landwirtschaft
ist hingewiesen.

Wasserwirtschaft

Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an die gemeindlichen Frischwasserleitun-
gen.

Das anfallende Schmutzwasser wird Gber die gemeindlichen Abwasserleitungen abgefihrt.

Die Versiegelung der Freiflachen wird durch eine entsprechende Festsetzung tber die Oberfld-
chen-Beschaffenheit minimiert. Das unverschmutzte Niederschlagswasser, das ber die Dach-
und Hoffliichen anfillt, wird auf dem Grundstiick maglichst breitfldchig dber die belebte Boden-
zone (z.B. Muldenversickerung , Flachenversickerung) in den Untergrund versickert oder, soweit
nicht anders mglich, iber Sickerschichte abgefihrt.

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

Geologie

Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen
und ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet
werden.
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Begriindung — Abarbeitung der Umwelthelange
(§1 Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griinordnung

/.1

7.1.1
7111

7.1.2
71121

12
121
121.]

1212

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

Umweltpriifung

Die Durchfihrung einer Umweltprifung gem. §2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Um-
weltberichtes gem. §2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und §2a BauGB ist nicht
erforderlich, da die 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.27 "Pfronten-Berg/Sportzentrum" so-
wie die 1.Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Nr.27/1 Diskothek Hirsch" im
beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB (Bebauungspline der Innenentwicklung) erfolgen
(gem. §13a Abs.2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die auf Grund der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.27 "Pfronten-Berg/Sporzen-
frum" sowie der 1.Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Nr.27/1 Diskothek
Hirsch" 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. T BauGB i.V.m. §13a Abs.2
Nr.4 BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist daher nur erforder-
lich, sofern im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzte Ausgleichsflachen Gberplant wer-
den.

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

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich nordlich des Hauptortes Pfronten zwischen den Orts-
Teilen "WeiBbach" und "Berg" westlich der "Kemptener StraBe/Allgauer StraBe" (Bundesstra-
Be 309). Er umfasst den Bereich des bestehenden Wertstoffhofes mitsamt dem Zufahrtsweg von
der B309 ("Hansmarte-Weg") sowie einen Teilbereich des ndrdlich des Weges liegenden Park-
platzes der "Diskothek Hirsch". Im westlichen Plangebiet befindet sich das Vereinsheim des
TSV Pfronfen mit dem zugehdrigen Parkplatz. Zudem ragen eine kleine Teilfliche der im rechts-
verbindlichen Bebauungsplan festgesetzten Ausgleichsfliche (Trockenbiotop) und eine Mahwiese
im nordwestlichen Bereich in das Plangebiet. Im Siiden schlieBt der Geltungsbereich den Tennis-
platz mit ein. Richtung Osten ist das Plangebiet durch einen Wall abgegrenzt.

Von naturschutzfachlicher Bedeutung sind der als Ausgleichsfliche festgesetzte magere Trocken-
standort sowie einzelne Laubbdume im nordwestlichen Plangebiet. Auf dem Wall im Gstlichen
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Plangebiet stockten bis vor kurzem noch einheimische standortgerechte Laubbdume. Da die Er-
haltung der Baume auf Grund der geplanten BaumaBnahmen nicht maglich ist, wurden diese un-
fer Beriicksichtigung der Brutzeit von Végeln bereits gerodet. Die verbleibenden Fldichen sind we-
gen ihrer baulichen Vorprigung (Wertstoffhof, Vereinsheim, Zufahrten, Stellpldtze) aus natur-
schutzfachlicher Sicht von untergeordneter Bedeutung.

Der Gberplante Bereich ist baulich bereits stark vorgeprdgt. Zu groBen Teilen handelt es sich um
versiegelte bzw. teilversiegelte Flachen (Wertstofthof mit umliegenden Hof- und Lagerflichen,
Vereinsheim, Stellpldtze, Zufahrten). Im Bereich des modellierten Walls im Gstlichen Plangebiet
ist davon auszugehen, dass das natirliche Bodengefige durch Aufschiittungen und Verdichtun-
gen zerstort wurde. Im Bereich der Grinfldchen sind die Baden mit semi-natrlicher Vegetation
bewachsen und konnen daher ihre Funktion als Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt sowie als
Filter und Puffer fir Schadstoffe noch weitestgehend unbeeintrichtigt erfillen.

Im Plangebiet befinden sich keine Oberfldchengewisser. Der genaue Grundwasserstand innerhalb
des Plangebietes ist nicht bekannt.

Die vorhandenen Biume tragen zur Frischluftbildung bei. Die offenen Fldchen des Plangebietes
dienen in geringem MaBe der lokalen Kaltluftproduktion. Geprdgt ist das Gebiet durch eine relativ
groBflachige Bestandsversiegelung. Die damit einhergehende Wérmeabstrahlung fihrt zu
nachteiligen Verdunstungsverhdltnissen.

Das Plangebiet ist standortkundlich der Allgduer Jungmordnenlandschaft zuzuordnen. Das Land-
schaftsbild ist durch die umliegende Wiesenhigellandschaft, die darin eingestreuten Gehalzstruk-
furen (Baumgruppen, Feldgehdlze), Aussiedlerhdfe und Ortschatten, meist in Klassischer Allgauer
Bauweise sowie die Tiroler und Allgduer Bergketten geprigt. Der Gberplante Bereich ist durch die
0.9. Nutzungen und Strukturen (siehe Punkt 7.2.1.1) baulich vorgepriigt. Das weitere rdumliche
Umfeld wird durch den Sportplatz im Westen, eine ehemalige Kiesgrube im Nordwesten, die Dis-
kothek "Hirsch Inn" im Norden und Griinland mit einem weiteren aufgeschiitteten Wall im Osten
geprdgt. Der Bereich weist ein relativ vielfdltiges, durch bauliche Einrichtungen jedoch auch vor-
belastetes Landschaftshild auf.

Auswirkungen der Planung

Die Bdume im Bereich des Walls wurden auf Grund der geplanten BaumaBnahme bereits gero-
det. Weitere naturschutzfachlich relevante Eingriffe erfolgen durch den Bau der neven Zufahrts-
straBe nordlich des Vereinsgeldndes. Hierbei wird, vor allem fir die Anlage der sid- bzw. ostex-
ponierten Boschung, der Trockenstandort auf einer Fldche von etwa 150 m zerstort. Gegebentalls
werden in Abhdngigkeit von der BaumaBnahme auch einzelne Baume in diesem Bereich gerodet.

Durch die mit der Bebauung verbundene Versiegelung gehen wesentliche Bodenfunktionen verlo-
ren. Die versiegelten Flichen konnen nicht mehr als Standort fir die semi-natirliche Vegetation

Seite 23

Gemeinde Pfronten - 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 "Pfronten-Berg/Sportzentrum"
sowie 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Nr. 27/1 Diskothek Hirsch"
Textteil mit 33 Seiten, Fassung vom 20.05.2011

Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



1223

1224

1225

123
1231

1232

1233

1234

dienen und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende
Niederschlagswasser nicht mehr gefiltert und gepuffert. Auf Grund des geringen AusmaBes der
Neuversiegelung kann der Eingriff in den Boden als vertrdglich bewertet werden.

In Folge der eingeschrdnkfen Durchldssigkeit der Boden fiir Niederschlagswasser verringert sich
unter Umstinden die Grundwassemneubildungsrate. Auf Grund der geringen Versiegelungsmag-
lichkeit ist jedoch nicht davon auszugehen, dass es zu einer relevanten Beeintrdchtigung des lo-
kalen Wasserkreislaufes kommt.

Durch die Beseitigung einzelner Bdume entfdllt deren Luft filternde und Temperatur regulierende
Wirkung. Auf Grund des eingeschrinkten Umfangs der zu bebauenden Fldche sind jedoch keine
erheblichen kleinklimatischen Verdnderungen zu erwarfen.

Durch das geplante Vorhaben wird das Geldnde des Wertstofthofes vergraBert. In diesem Rahmen
erwies sich auch die Rodung der Baume auf dem dstlich angrenzenden Wall als erforderlich. Fir
den Wertstofthof und das Vereinsgeldnde werden durch die gednderte Planung separate Zufahr-
fen geschaffen. Durch eingriinende MaBnahme kann die neu geplante Bebauung in das Land-
schaftsbild eingebunden werden (s.u.).

Konzept zur Griinordnung

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

Durch die Planung erfolgt ein Eingriff in eine etwa 150 m2 groBe Teilflche der im rechtsverbind-
lichen Bebauungsplan festgesetzten Ausgleichsfliche (“Trockenbiotop"). Zur Kompensation dieses
Eingriffs und zur Einbindung der geplanten Bebauung in das umliegende Landschaftshild wird im
Lufahrtsbereich zum Parkplatz des Sportvereins an der sid- bzw. ostexponierten StraBenbdschung
auf einer Fldche vom gut 500 m2 eine naturnahe Hecke gepflanzt.

Lur Eingriinung des Wertstoffhofes Richtung Osten erfolgen im Bereich der Zufahrt zum Wertstoff-
hof und auf dem den Wertstofthof abschirmenden Wall weitere Heckenpflanzungen mit standort-
gerechten Bdumen und Striiuchern.

Die dariber hinausgehenden griinordnerischen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes Nr. 27 "Pfronten-Berg/Sportzentrum" behalten weiterhin ihre Giltigkeit.
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8 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

8.1 Ortliche Bauvorschriften

8.1.1  Stand vor der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 "Pfronten-Berg/Sportzentrum"

8.1.11  Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr.27 "Pfronten-Berg/Sporizentrum" ist eine kombinierte
Festsetzung der Dachneigung mit den Wandhhen getroffen. Fiir zweigeschoBige Gebdude gilt
dabei eine Dachneigung von 18°-24° und eine Wandhdhe von 5,50m. Fir Nebengebdude
(Hallen) mit einem VollgeschoB ist die Dachneigung mit 18°-24° und die Wandhche mit
5,90 m festgesetzt.

8.1.12  Die zur Dacheindeckung zuldssigen Materialien sind auf die Verwendung von kleinteiligem, na-
furrotem Dachziegelmaterial beschriinkt. Daverhaft glanzende Deckungsmaterialien sind nicht
2ulissig.

8.1.1.3  Die Farbe fir das Dachziegelmaterial ist auf naturrot beschrénkt.

8.1.14  Fir das Plangebiet sind die Abstandsfldchenregelungen nach Art. 6 und 7 der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) in Kraft gesetzt.

8.1.2  Inhalt der Anderungen

8121  Firdas Plangebiet wurden einzelne Regelungen zur Gestaltung der Gebéude gedndert:

— Das Spektrum fiir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breiter gefasst. Es entspricht
den ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt Bauformen, die ei-
nem Wertstofthof entsprechen.

— Die Vorschriften Gber Materialien und Farben sind ebenfalls breiter gefasst und erméglichen
nun, auf den Dachfliichen Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie zu errichten.

8122  Des Weiteren werden den Regelungen der Abstandsfldchen die Regelungen des Art.6 Abs.5
Satz 3 BayBO zu Grunde gelegt.

8123  Die tbrigen drilichen Bauvorschriften werden nicht gedndert, sie gelten weiter.
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9 Begriindung — Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung

9.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

91.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

91.12  Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant. Die Gemeinde versucht alle, fiir die Zufahrt und den Wertstofthof erforderlichen Flachen
in Ihr Eigentum zu bringen.

9.1.2  Wesentliche Auswirkungen

9121  Wesentliche Auswirkungen auf die gesumtgemeindliche Situation sind des beschriinkten Ausma-
Bes der zusitzlichen Bebauung nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind geeig-
net, die zusditzlichen Einrichtungen zu versorgen.

9.1.3  ErschlieBung

9131  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Gemeindliche Abwasserentsorgung/ Abwasserzweckver-
band Vils Reute

9132  Wasserversorgung durch Anschluss an: Gemeindliche Wasserversorgung

9133  Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen in
Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

9134 Stromversorgung durch Anschluss an: E-Werk Reutte

9.1.35  Gasversorgung durch: Erdgas Schwaben GmbH

913.6  Millentsorgung durch: Landkreis Ostallgdu

9137  Durch die 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.27 "Phronten-Berg/Sporizentrum" sowie die
1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Nr.27/1 Diskothek Hirsch" sind keine
weiteren ErschlieBungsmalBnahmen erforderlich. Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen (Ver-
kehrsfliichen, Versorgungsleitungen, Abwasserleitungen) sind ausreichend dimensioniert und
funktionsfdhig.

9.2 Lusitzliche Informationen

9.2.1  Plandnderungen
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9211  Bei der Plandnderung vom 20.05.2011 wurden die Ergebnisse der Abwiigung aus der Beteili-
qung der Offentlichkeit und der Beteiligung der Behdrden eingearbeitet. Die Anderungen umfas-
sen folgende Punkte (ausfihrliche Abwigungen sind im Gemeinderats- bzw. Stadtratsprotokoll
bzw. der Sitzungsvorlage der Gffentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 26.05.2011 enthalten):

— finderungen und Ergiinzungen bei der Begriindung
— redaktionelle Anderungen und Ergiinzungen
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Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Pla-
nungen

Ausschnitt aus dem Lan-
desent-
wicklungsprogramm Bay-
ern 2006, Karte An-
hang 3"Strukturkarte";
Darstellung als " ldndli-
cher Raum"/ "Alpenge-
biet"

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Allgdu, Struk-
turkarte, Festlegung als
Unterzentrum

Ausschnitt aus dem gilti-
gen Flachennutzungsplan
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Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Osfen im Be-
reich der Bundesstra-
Be 309 auf die Zufahrt
zum Wertstoffhof; rechts
im Bild die benachbarte
Diskothek

Blick von Westen auf den
nordlichen Bereich des
Anderungsbereiches, den
Parkplatz der Diskothek
Hirsch

Blick von Westen auf das
nordliche Plangebiet;
links im Bild die Disko-
thek, in der Mitte die Zu-
fahrt zum Wertstoffhof
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Blick auf die Wertstoffin-
sel auf dem Geldnde vor
dem bestehenden Wert-

stoffhof

Blick von Osten auf das
Plangebiet; deutlich er-
kennbar die Aufwallung
im Osten des Wertstoffho-
fes

Blick nach Siden von der
Fliiche des Wertstofthofes
auf die Kirche des Orts-
Teiles "Berg"
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Verfahrensvermerke

12.1

12.2

12.3

Aufstellungsbeschluss zur Anderung (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss zur Anderung erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom ............. .
Der Beschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht.

Plronten, den .............

(der Biirgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. §3 Abs. 1 BauGB) mit ffentlicher Un-
terrichtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung wurde abgesehen (gem. §3 Abs. 1
Nr. T gem. §13a Abs.2 Nr. 1 BauGB) Der Offentlichkeit wurde gemdB § 13 a BauGB Gelegenheit
gegeben, sich Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der
Planung zu unterrichten und sich bis zum ..... .. zur Planung zu GuBern (Bekanntmachung am

.......... ).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeitvom ............. bis ............. (Billigungsbe-

schluss vom ............. ;. Entwurfsfassung vom ............. ; Bekanntmachung am
............. ) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

(der Birgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triger offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
............. unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

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

(der Birgermeister)
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124 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom ............. Gber die Ent-
wurfsfassung vom ..............
Plronten, den .............
(der Birgermeister)
125  Ausfertigung
Textteil und zeichnerischer Teil bilden eine Einheit und lagen in Form einer versiegelten Fassung
dem Gemeinderat zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses vor.
Plronten, den .............
(der Birgermeister)
126 Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsiblich bekannt gemacht. Die 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr.27 "Pfronten-Berg/Sportzentrum" sowie die 1. Anderung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes "Diskothek Hirsch" ist damit in Kraft getrefen. Sie werden mit Be-
grindung fiir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Aus-
kunft gegeben.
Plronten, den .............
(der Birgermeister)
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