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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fiir

den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-
gesefz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1 S.2414), zuletzt gedndert durch Art.4 des Gesetzes vom
31.07.2009 (BGBI.1S.2585)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI.1S.132; 111990 S.889, 1124), zuletzt gedindert durch Ge-
setz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58);
die im nachfolgenden Text zitierren Nummem beziehen sich auf
den Anhang zur PlanzV

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

(G0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998, zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 27.07.2009 (GVBI.Nr.14,
S.400)

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

(BayNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.12.2005 (GVBI. 2006 S.2), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
25.02.2010 (GVBI. S. 66)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) (mit Anga-
be der Rechtsgrundlage auf Grund von § 9 BauGB
und der BauNVO) sowie andere Bestimmungen zur
Luldssigkeit der Vorhaben (auf Grund von § 12
Abs.3 Satz2 BauGB ohne Angabe der Rechis-

grundlage)

2.1

22

Diskothek/Gaststitte

GR ...

m

"Fir die Bebauung vorgesehene Fldchen und deren Art der bauli-
chen Nutzung" (siehe Planzeichnung); der gekennzeichnete Be-
reich dient grundsitzlich der Unterbringung von Gebduden und
Anlagen einer Diskothek und einer Gastsfiitte.

Lulissig sind:

— Rdume und Anlagen einer Diskothek (z.B. Barbereich, Tanz-
ebene, Rdume zur Zubereitung von kleinen Speisen, Gardero-
be, efc.)

— Rdume und Anlagen einer Gaststitte (z.B. Schankraum,
Gastraum, Kiiche, etc.) mit Gartenterrasse

— Verwaltungs- und Betriehsrdume
— Technik- und Lagerrdume, Ver- und Entsorgungseinrichtungen

— max. eine Wohnung fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fir Befriebsinhaber und Betriebsleiter, die den fur die
Diskothek/der Gaststitte zuldssigen Gebduden und Anlagen
zugeordnet und ihnen gegeniiber in Grundfliche und
Baumasse untergeordnet ist

— Appartements zur kurzzeitigen und voriibergehenden Unter-
bringung von Personen, die im Zusammenhang mit dem be-
stimmungsgemdBen Betrieb erforderlich sind (z.B. Kinstler,
Diskjockeys, Veranstalter, Sicherheitspersonal etc.); die Ap-
partements missen gegeniiber den zuldssigen Gebduden und
Anlagen der Diskothek bzw. Gaststdtte zugeordnet und in Be-
2ug auf Grundfldche und Baumasse untergeordnet sein

Luldssige Grundfldche als HochstmaB bezogen auf die jeweili-
ge Uberbaubare Grundsticksfliche sowie dem jeweiligen Ge-
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samtbaukdrper (Hauptgebdude)

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.T und §19 Abs.2 BauN-
VO; Nr. 2.6. PlanzV; siehe Planzeichnung)

2.3 Uberschreitung der Die zulissige Grundfliche darf neben der in §19 Abs.4 Satz2
Grundfldche BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollflichig versiegelte

— Stellpldtze und
— ZIufahrten zu Stellpldtzen

um weitere 200 %, Gberschritten werden.
(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNV0)

24 WH ...m . NN Maximale traufseitige Wandhahe iber NN; der Schnittpunkt
der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen) von Gebdu-
den und sonstigen baulichen Anlagen darf an keiner Stelle den
festgesetzten Wert Gberschreiten.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs.1 BauN-
VO; Nr.2.8. PlanzV; siehe Planzeichnung)

25 FH ...m@. NN Firsthohe tber NN als HachstmaB; die Firsthohe von Gebduden
und sonstigen baulichen Anlagen darf an keiner Stelle den fest-
gesetzten Wert Giberschreiten.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs.1 BauN-
VO; Nr.2.8. PlanzV; siehe Planzeichnung)

2.6 Hohe von Werbeanlagen  Die Hahe von freistehenden Werbeanlagen darf maximal 4,00 m

betragen.
(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs.1 BauN-
V0)
2.7 E Baugrenze
(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §23 Abs.1 u. 3 BauNVO; Nr.3.5.
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PlanzV; siehe Planzeichnung)

2.8 — Haupt-Firstrichtung fir das Dach des Hauptgebdudes; zulissi-
ge Abweichung: max. £5°; die eingezeichneten Firstrichtungen
beziehen sich auf die jeweilige Uberbaubare Grundstiicksfldche
und sind dort an jeder Stelle zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; siehe Planzeichnung)

2.9 Bauliche Anlagen au- Im Geltungsbereich sind auBer den unter "Fiir die Bebauung vor-
Berhalb der Gberbauba-  gesehene Flichen und deren Art der baulichen Nutzung ("Disko-
ren Grundstiickstldchen  thek/Gaststiitte")" auch untergeordnete Nebenanlagen und Ein-

richtungen, die dem Nutzungszweck des Vorhabens dienen und
die seiner Eigenart nicht widersprechen, zuldssig (z.B. Stellpldt-
z8). Diese Anlagen sind auch auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksfldchen zuldssig.

(69 Abs.1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNVO0)

2.10 bl Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhal-
Aolagen/Enriciungen ten sind; innerhalb der Flachen sind keine baulichen Anlagen

und keine Einrichtungen zuldssig. Zuldssig sind ausschlieBlich
nicht vollflachig versiegelte Stellplitze sowie eine freistehende
Werbeanlage. Die Werbeanlage muss einen Mindestabstand von
500m zum Fahrbahnrand der Bundes-StraBe 309 und von
0,50m vom Fahrbahnrand des begleitenden Radweges einhal-

fen.
(89 Abs. 1 Nr.10 BauGB; Nr. 15.8. PlanzV; sighe Planzeichnung)
2.11 z§ Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr; innerhalb der Fliche
” muss eine uneingeschrinkfe Sicht jeweils zwischen 0,80 m und
110 2,50m iber Fahrbahn-Oberkante gewdhrleistet sein. Einzelne

Biume (Hochstimme mit Ast-Ansatz Gber 2,80 m) sind zuldssig.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkel-Lingen in Metem
(ab Einmiindungsachse bzw. Fahrbahnrand, BemaBung beispiel-
haft aus der Planzeichnung).

(89 Abs. 1 Nr.10 BauGB; siehe Planzeichnung)
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2.12

110

2.13

2.14

2.15 6,50

216 Y7 7r

Tempordre Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr; bis der
Umstand eintritt, dass die dffentliche Zufahrt auf die fur die Be-
bauung vorgesehenen Flichen Gber den "Hansmarte Weg" (Fl.-
Nm. 2503/2, 2365 (Teilfldche), 2367 (Teilfldche), 2369 (Teilfld-
che)) erfolgt, muss innerhalb der Fliche eine uneingeschrinkfe
Sicht jeweils zwischen 0,80m und 2,50m iber Fahrbahn-
Oberkante gewdhrleistet sein. Einzelne Biume (Hochstdmme mit
Ast-Ansatz Gber 2,80 m) sind zuldssig.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkel-Lingen in Metem
(ab Einmiindungsachse bzw. Fahrbahnrand, BemaBung beispiel-
haft aus der Planzeichnung).

Wenn der Umstand eintritt, dass die offentliche Zufahrt zum Plo-
nungsgebiet Gber den "Hansmarte Weg" (FI.-Nm. 2503/2, 2369
(Teilfldche)) und ein Uberfahren des Grundstiickes mit der Fl.-
Nr.2503 zum Zwecke einer dauerhaften Zufahrt auf die fir die
Bebauung vorgesehenen Flichen "Diskothek/Gaststitte" gesichert
ist, wird diese Festsetzung aufgehoben.

(89 Abs. 1 Nr.10 und Abs. 2 BauGB; siehe Planzeichnung)

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

Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgrin,
Stellpldtze, Randflichen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster
etc.);

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

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fiir das Regelprofil;
duBere Umgrenzung aller Verkehrsfliichen (BemaBung beispiel-
haft aus der Planzeichnung)

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

Ein-/Ausfahrtsbereich; wenn der Umstand eintritt, dass der
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2.17

2.18

2.19

2.20

oo O O

15,00

15,00

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-

"Hansmarte  Weg"  (FL.-Nm.  2503/2, 2365 (Teilfliche),
2367 (Teilfliche), 2369 (Teilfldche)) dffentlich gewidmet und ein
Uberfahren des Grundstiickes mit der FI.-Nr.2503 zum Zwecke
einer dauerhaften Zufahrt auf die fir die Bebauung vorgesehenen
Fldchen "Diskothek/Gaststitte" gesichert ist, hat die Zufahrt quf
diese Flchen in diesem Bereich zu erfolgen.

(89 Abs. 1 Nr.11 und Abs. 2 BauGB; Nr.6.4. PlanzV; siehe Plan-
zeichnung)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
(89 Abs. 1 Nr.11 BauGB; Nr. 6.4. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt2; wenn der Umstand eintritt,
dass der "Hansmarte Weg" (FI.-Nm. 2503/2, 2365 (Teilfldche),
2367 (Teilfliche), 2369 (Teilfldche)) dffentlich gewidmet und das
Uberfahren des Grundstiickes mit der FI.-Nr.2503 zum Zwecke
einer dauerhaften Zufahrt auf die fir die Bebauung vorgesehenen
Fldchen "Diskothek/Gaststitte" gesichert ist, ist eine Ein- und
Ausfahrt auf den offentlichen Feldweg im Norden des Planungs-
gebietes (FI.-Nm.2507/1, 2516/1) in diesem Bereich nicht
mehr zuldssig.

(89 Abs.1 Nr.11 und Abs.2 BauGB; Nr.6.4. PlanzV; siehe Plan-
zeichnung)

Haupt-Versorgungsleitungen oberirdisch, hier 110-kV-Frei-
leitung des Allgduer Uberlandwerkes mit der Festsetzung eines
Leitungsrechtes zu Gunsfen des Versorgungstrdgers und mif ent-
sprechendem Schutzstreifen. Es ist sicherzustellen, dass durch
bauliche Anlagen ein Sicherheitsabstand von 5,00 m zu den Lei-
fungen eingehalten wird.

(89 Abs.T Nr.13 u. 21 BauGB in Verbindung mit §9 Abs. 6
BauGB; Nr.8. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in- unterirdischer
Bauweise zuldssig.

Seite 8

Gemeinde Pfronten - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Nr. 27/1 Diskothek Hirsch"

Textteil mit 46 Seiten, vom 17.09.2010
Planung unterliegt utheberrechtlichen Bestimmungen



tungen

221 Versickerung von Nieder-
schlagswasser auf den fiir
die Bebauung vorgese-
henen Fldchen

2 22 Private Grinfliche

QQQ

2.23  Bodenbeldge auf den fiir

die Bebauung vorgese-
henen Fldchen

2.24 @

2.25 @

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Aut den fir die Bebauung vorgesehenen Flichen ist unver-
schmutztes Niederschlagswasser, das Gber die Dach- und Hoffld-
chen anfillt, auf dem Grundstiick maglichst breitfldchig tber die
belebte Bodenzone (z.B. Muldenversickerung, Fldchenversicke-
rung) in den Untergrund zu versickern.

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

Private Griinfldche als Ortsrandeingriinung
(89 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Auf den fir die Bebauung vorgesehenen Flachen sind fiir
— Stellpldtze
— Iufahrten und andere untergeordnete Wege

geschlossene Asphalt- und Betonbeldge ohne Fugen nicht zulds-
Sig.
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Lu pflanzender Baum 1. Wuchsklasse als Baum iiber 15,00m
Hohe. Die Standorte der Bdume kdnnen bis zu 2,00m vom
Planeintrag abweichen. Es sind Gehélze aus der Pflanzliste zu
"Pflanzungen auf den fir die Bebauung vorgesehenen Flchen"
mit einem Mindeststammumfang von 12-14 cm zu verwenden.

(89 Abs.T Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)

Lu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15m Ha-
he. Die Standorte der Baume konnen bis zu 2,00 m vom Plan-
eintrag abweichen. Es sind Gehélze aus der Pflanzliste zu "Pflan-
zungen auf den fir die Bebauung vorgesehenen Flachen" mit ei-
nem Mindeststammumfang von 10-12 cm zu verwenden.
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2.26

2.27

Q0

Pflanzungen auf den fiir
die Bebauung vorgesehe-
nen Fldchen

(89 Abs.T Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)

Lu pflanzende Stréucher, variabler Standort; es sind Geholze
aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen auf den fiir die Bebauung
vorgesehenen Fldchen" zu verwenden. Pro symbolhaft dargestell-
tem Strauch sind 3-4 Striucher (Hohe 80-120 cm) zu pflanzen.

(89 Abs.T Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen auf den fir die Bebauung vorgesehenen
Fldchen sind standortgerechte, heimische Baume und Striu-
cher aus der unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5 % der Grundsticksfldche sind auch Strducher, die
nicht in der u.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B.
Lierstriiucher, Rosen-Ziichtungen).

— Auf den fir die Bebauung vorgesehenen Flichen sind ent-
sprechend der Planzeichnung sechs Laubbdume aus der u.g.
Pflanzliste zu pflanzen.

— Auf den privaten Grinfldchen als Ortsrandeingriinung sind
durch die PHlanzung von Strduchern feldgehdlzartige Struktu-
ren zu entwickeln. Die Feldgehdlze sind so pflegen, dass die
Blickbeziehung zur Pfarrkirche St.Nikolaus nicht beeintrdch-
figt wird. Die nicht bepflanzten Bereiche sind durch ein- bis
zweischirige Mahd pro Jahr extensiv zu pflegen.

— Hecken aus Nadelgehdlzen sind unzuldssig.

Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Esche Fraxinus excelsior
Stiel-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata
Berg-Ulme Ulmus glabra
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Biume 2. Wuchsklasse

Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche

Stréiucher

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewshnlicher Hasel
Pfaffenhitchen
Gewdhnlicher Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hunds-Rose
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes "Nr. 27/1 Diskothek Hirsch" der Ge-

meinde Pfronten

(89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanzV; siehe Planzeichnung)
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdbB
§9 Abs.4 BauGB mit Zeichenerkldrung

3.1

3.2

3.3

34

Inkraftsetzung der Ab-
standsfldchen

Dachformen

SD

Mindestdachiberstand

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

(Art. 6 Abs.5 Satz3 BayBO)

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten fir Ddcher von Haupt-
gebduden und von Garagen.

Neben den jeweils vorgeschriebenen Dachformen sind fiir deutlich
untergeordnete Bauteile (z.B. Gaupen, Eingangsiberdachungen
etc.) sowie fir Nebenanlagen (z.B. Gerdteschuppen efc.) andere
Dachformen zuldssig.

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

Dachform Satteldach mit folgenden MaBgaben:

— Vertikale Versitze von sich gegeniberliegenden Dach-
Ebenen (hohenmdBig versetzter First) sind unzuldssig;

— Bei Anbauten an das Hauptgebdude konnen geneigte Dach-
Ebenen von den dariiber liegenden Dach-Ebenen abgesetzt
werden, sofern sie mit ihrer hachsten Seite vollstdndig mit
der Fassade des Hauptgebdudes verschneiden ("angepulte-
fes Dach"); die Grundfldche eines einzelnen Anbaus darf
50m’ und die Summe dieser Anbauten fiir ein Haus
max. 25% der gesamten Grundfldche des Hauses nicht Gber-
schreiten.

— Geneigte Dachebenen quer zur Haupt-Firstrichtung, welche
die Firstlinie schneiden (Krippelwalm) sind unzuldssig;

(Art.81 Abs. 1 Nr. T BayBO; siehe Planzeichnung)

Der Mindestdachiiberstand (Abstand zwischen AuBenkante der
AuBenwand und AuBenkante des am weitesten Gberragenden
Bauteils des Uberstehenden Daches, waagrecht gemessen) bei
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35

3.6

3.7

3.8

3.9

Materialien

Farben

Materialien und Farben
fiir Anlagen zur Gewin-
nung von Sonnenenergie

Thermische Solar- und
Photovoltaikanlagen

Werbeanlagen auf den
fiir die Bebauung vorge-
sehenen Fldchen

geneigten Ddchern bei Hauptgebduden betrdgt 0,60 m.
(Art.81 Abs.1 Nr.1 BayBO)

Als Dachdeckung fir geneigte Dacher sind ausschlieBlich Dach-
platten (Kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dach-
pfannen, Betondachsteine etc.) zuldssig.

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

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

Als Farbe fiir Ddcher sind nur rote bis rotbraune Tone zuldssig. Fir
untergeordnete  Bauteile  (Verbindungs-Teile, ~ Abdichtungs-
Elemente etc.) sind dariiber hinaus andere Farben zuldssig.

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

Unabhingig von den o.g. Vorschriffen zu den Materialien und
Farben sind auf dem unteren Drittel (von der Traufe ausgehend)
der nach Siden ausgerichteten Dachflichen des jeweiligen Ge-
baudes Materialien und Farben zuldssig, die fir Anlagen zur Ge-
winnung von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-
Anlagen) iblich bzw. erforderlich sind.

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

Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind parallel zur Dach-
fliche, auf der sie befestigt werden als eine Fliche ohne Abstu-
fungen, auszufihren.

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

Aut den fiir die Bebauung vorgesehenen Flichen sind ausschlieB-
lich eine freistehende Werbeanlage und vier Werbeanlagen an der
Fassade der Gebdude zuldssig.

Freistehende Werbeanlagen auf den fiir die Bebauung vorgesehe-
nen Fldchen dirfen in keiner Ansicht (senkrechte Projektion) eine
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Fliiche von 2,00m’ (pro einzelne Anlage) Gberschreiten. Werbe-
anlagen an Gebduden diirfen ausschlieBlich an der Fassade ange-
bracht werden und in keiner Ansicht (senkrechte Projektion) eine
Fliiche von 2,00m” (pro einzelne Anlage) iberschreiten.

Die Werbeanlagen drfen keine aufdringliche Gestaltung aufwei-
sen (z.B. durch Signalfarben).

Die Beleuchtung der Anlagen muss kontinuierlich erfolgen (kein
Blinken etc.) und darf die Verkehrsteilnehmer nicht blenden oder
fiuschen. Farben und Gestaltung der Werbeanlagen, die zu einer
Verwechslung mit amtlichen Verkehrszeichen oder Verkehrsein-
richtungen fiihren oder deren Wirksamkeit und Wahrmehmbarkeit
einschriinken, sind nicht zuldssig. Werbung mit Laserstrahl-Licht
und dhnliche freistrahlende Lichtwerbung sind nicht zuldssig.

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

Seite 14

Gemeinde Pfronten - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Nr. 27/1 Diskothek Hirsch"

Textteil mit 46 Seiten, vom 17.09.2010
Planung unterliegt utheberrechtlichen Bestimmungen



4 Hinweise und Zeichenerkldrung

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

4.2 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung);

4.3 ']_‘;QS Bestehende Flurnummer (beispielhaft aus der Planzeichnung);

4.4 il Vorhandenes (natiirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-

— schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Plan-
- zeichnung);

4.5 Vorhandene Geholze Vorhandene Gehdlze sollten wenn mdglich erhalten werden (Er-
haltung bzw. Beseitigung in Abhdngigkeit von der jeweiligen Bau-
maBnahme);

4.6 . Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Erdkabel der E-

Stromifung Werk Reutte GmbH (siehe Planzeichnung);
47 _ Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier gemeindliche
Wasserleitung : : ;
Wasserleitung (siehe Planzeichnung);
4.8 PTAm—Cm— Haupt-Abwasserleitungen unterirdisch, hier Abwasser-Leitung
Hasserkang des Abwasserzweckverbandes Vils-Reutte (siehe Planzeichnung);
4.9 Gemeindliche Stellplatz-  Fiir den gesumten Geltungshereich des vorhabenbezogenen Be-
Satzung bauungsplanes "Nr. 27/1 Diskothek Hirsch" gilt die gemeindliche
Stellplatz-Satzung in ihrer jeweils aktuellen Fassung.
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4.10

4.11

4.12

Versickerungsanlagen fir
Niederschlagswasser und
Bodenschutz

Bau-Beschrinkungszone

Brandschutz

Den an das Planungsgebiet angrenzenden StraBengrundstiicken
und den StraBenentwdsserungsanlagen dirfen keine Abwisser
und kein Niederschlagswasser zugeleitet werden.

Die unter "Versickerung von Niederschlagswasser auf den fiir die Be-
bauung vorgesehenen Fldchen genannten iblichen Vorgaben zur Be-
messung, Planung und (konstruktiver) Ausfihrung von Sickeranlagen
sind v.0. dem Arbeitshlatt ATV-DWA-A138 (4/2005) und dem Leitfa-
den "Naturvertrdgliche Regenwasserbewirtschaftung” des Landes Ba-
den-Wirttemberg zu entnehmen.

Lur fachgerechten Planung und Bauiberwachung der Versicke-
rungsanlagen fiir Niederschlagswasser ist das Hinzuziehen eines
Fach-Ingenieurs sinnvoll.

Im Bereich zwischen 20m und 40m Entfernung zur B309 be-
steht eine Bau-Beschrinkungszone gemdB §9 Abs.2 FStG. Die
Einhaltung der Bau-Beschrinkungszone sowie der hierfiir gel-
tenden Auflagen (z.B. Ausschluss auffilliger Farbgestaltungen,
Ausschluss von Rauch-, Staub- oder Dampf-Emissionen, die den
Verkehr auf der BundesstraBe beeintriichtigen kdnnten, Aus-
schluss von blendenden bzw. ablenkenden AuBenbeleuchtungen
und Werbeanlagen, Einleitungsverbot von Wasser und Abwasser
in den BundesstraBen-Grund) wird im Rahmen des jeweiligen
bavaufsichtlichen Verfahrens geprift. Bei den Einzelgenehmi-
gungsverfahren ist eine Beteiligung des Staatlichen Bauamtes
Kempten (Allgdu) erforderlich (gem. Art. 65 Abs. 1 BayBO).

Fir die Zufahrten gelten die "Richtlinien Gber Flichen fir die
Feuerwehr" — Fassung Februar2007 — (AIIMBI Nr.15/2008).

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN100 vorgesehen
werden. Die Abstinde der Hydranten zuginander sollten 100-
200 m nicht Gberschreiten.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwas-
serversorgung aus der dffentlichen Wasserversorgung Gberschrei-
fen, sollten fir den Objektschutz selbststindig geniigend Losch-
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4.13

Ergdnzende Hinweise

wasser (z.B. Zisterne) vorhalten.

Im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Nr. 27/1
Diskothek Hirsch" wurde in der Vergangenheit im Trockenabbau-
verfahren Kies abgebaut. Den Bauherren wird deshalb empfohlen,
im Rahmen der Bauvorbereitungen Erhebungen zur Beschaffen-
heit des Baugrundes durchzufilhren (z.B. Schiirfgruben, Bohrun-
gen).

GemdB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdlem (z.B. auffillige Bodenverfdr-
bungen, Holzreste, Mauem, Metallgegenstiinde, Steingerte,
Scherben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt
fir Denkmalpflege mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch
der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Un-
ternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefhrt ha-
ben, auf Grund eines Arbeitsverhdlinisses teil, so wird er durch An-
zeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belas-
sen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegens-
finde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
Lu verstdndigen ist das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege,
Dienststelle Thierhaupten, oder die zustindige Untere Denkmal-
schutzbehorde.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine Gewdssernut-
zung dar, die grundsitzlich einer rechtlichen Erlaubnis durch das
zustiindige Landratsamt bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine er-
laubnisfreie Versickerung durchgefihrt werden kann (Nieder-
schlogswasserfreistellungsverordnung) sollte von der Bauher-
schaft bei dem zustdndigen Landratsamt in Erfahrung gebracht
werden.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Ge-
ruchs-Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Fliissigdung, Pflan-
zenschutzmitteln etc.) sowie Larm-Immissionen (z.B. Traktorenge-
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4.14

4.15

Plangenavigkeit

Urheberrecht

rdusche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.

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

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist die Zuldssigkeit
von Werbeanlagen auf freier Strecke gem. §33 StVO mit der zu-
ldssigen Verkehrshehdrde zu kldren.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellf ist (hohe Genauigkeit), kdnnen sich im Rahmen der Ausfih-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen,
unterschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Gemeinde
Pfronten noch die Planungshiiros Gbernehmen hierfiir die Gewdhr.

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

Auf Grund von §10 in Verbindung mit §12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.09.2004 (BGBI.1 S.2414), zuletzt geindert durch Art.4 des Gesetzes vom 31.07.2009
(BGBI.1S.2585), Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekannt-
machung 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 gedndert durch Gesetz vom 25.02.2010 (GVBI. S.66), der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S.132; 11 1990 S.889,
1124), 2uletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S.466) sowie der Planzeichenverordnung
(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58) hat der Gemeinderat der Gemeinde Pfronten
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Nr.27/1 Diskothek Hirsch" in ffentlicher Sitzung am
16.12.2010 beschlossen.

§1  Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungshereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Nr. 27/1 Diskothek Hirsch" er-
gibt sich aus dessen zeichnerischem Teil vom 17.09.2010.

§2  Bestandteile der Satzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Nr. 27/1 Diskothek Hirsch" besteht aus dem Lageplan mit zeichne-
rischem und textlichem Teil vom 17.09.2010. AuBerdem werden jene Inhalte des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes (3 Pldne) in der Fassung vom 27.07.2010 Bestandteil der Satzung, die die Grundziige, sprich
die Umrisse und die Gebdudehdhen des Vorhabens, die befestigten AuBenanlagen sowie die Grundziige der
grinordnerischen MaBnahmen abbilden. Inhalte, die Details u.a. der inneren Raumaufteilung und der Glie-
derung der Fassade betreffen werden nicht zum Bestandteil der Satzung. Bei den Pldnen des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes handelt es sich um einen Plan, der die vier Ansichten des Vorhabens (1:200), ei-
nen der die Grundrisse des Vorhabens (1:200) und einen, der den Lageplan des Vorhabens (1:500) dar-
stellt. Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Begrindung vom 17.09.2010 beigefiigt, ohne
dessen Besfandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

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

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Nr. 27/1 Diskothek Hirsch" der Gemeinde Pfronten tritt mit der
ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

(der Biirgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

6.1
6.1.1
6.1.11

6.1.12

6.1.13

6.1.14

6.1.2
6.1.21

6.1.22

6.1.23

6.1.24

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird fiir die Erweiterung der bestehenden Disko-
thek "Hirsch Inn" die bauplanungsrechtliche Grundlage geschaffen.

Der Planungsbereich befindet sich zwischen den Ortsteilen WeiBbach im Norden und Berg im Sii-
den im Bereich einer aufgelassenen Kiesgrube, in der sich neben der Diskothek auch der ge-
meindliche Wertstoffhof und verschiedene Sportstitten befinden.

Die Planung ist erforderlich, da die angestrebte Erweiterung der Diskothek "Hirsch Inn" nicht von
den Festsetzungsinhalten des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr.27 "Pfronten -
Berg/Sportzentrum" mit infegriertem Grinordnungsplan abgedeckt ist und ein emeutes planeri-
sches Handeln notwendig macht.

Die Nutzung der Diskothek als auch deren Erweiterung lassen sich nicht aus dem wirksamen Fld-
chennutzungsplan ableiten. Eine Ubereinstimmung der Planung wird bei einer folgenden Ande-
rung bzw. Fortschreibung des Flichennutzungsplanes erreicht.

Abgrenzung und Beschreibung des Planungsbereiches

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich auf einer Fliche einer aufgelassenen Kiesgrube zwi-
schen den beiden Ortsteilen Berg und WeiBbach. Im Osten wird das Planungsgebiet von der Bun-
des-Strafe B309 begrenzt, die sich noch innerhalb des Geltungsbereiches befindet. Sidwestlich
befinden sich der drtliche Wertstofthof und die Sportanlagen des TSV. Auch diese befinden sich
auf den Flachen der aufgelassenen Kiesgrube. Direkt sidlich, sowie im Norden und Westen gren-
zen landwirtschaftlich genutzte Grinlandfldchen an das Planungsgebiet an.

Im Einmindungshereich in die Bundes-StraBe B309 sind die erforderlichen Sichtflichen
der bestehenden Zufahrt im Norden als auch die der zukinftigen Zufahrt im Siiden in den Gel-
fungsbereich aufgenommen.

Der Geltungshereich Gberlagert den Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Nr.27 "Pfronten-Berg/Sportzentrum". Die vorliegende Planung setzt dessen Inhalte fiir die Daver
ihrer Giltigkeit auBer Kraft. Sollte wegen einer Nichteinhaltung des Durchfihrungsvertrages zum
Vorhaben "Diskothek Hirsch" die Authebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemdB
812 Abs. 6 BauGB erfolgen, so erhalten die Inhalte des bisher bereits rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes wieder Verbindlichkeit.

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich folgende Grundstiicke: Fl.-Nr.2365 (Teilfliche),
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6.2
6.2.1
6.2.11

6.2.12

6.2.13

6.2.2
6.2.21

6.2.3
6.2.31

2367 (Teilfldche), 2369 (Teilflache), 2502, 2503, 2503/2, 2504, 2505, 2506, 2507/1 (Teil-
fliche), 2516/1 (Teilfliche), 2520/2 (Teilflache) und 2520/3 (Teilfliche).

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

Die landschaftlichen Beziige werden gepriigt von der griinlandgeprdgten, offenen Kulturland-
schaft.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befindet sich das Gebéude der Diskothek "Hirsch Inn" mit
ihren AuBenanlagen und Stellpldtzen. AuBerdem ist ein Teil des "Hansmarteweges" im Siden,
des "Hohenweges" im Norden und der Bundes-Straie B309 im Osten im Geltungsbereich ent-
halten. Dariiber hinaus sind keine heraus ragenden naturumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die Topographie in der Umgebung des Planungsgebietes ist bewegt. Das Vorhaben selber befin-
det sich in einer kleineren Senke. Das Geldnde steigt inshesondere nach Norden und Nordwesten
hin an. Nach Norden sowie zur Bundes-StraBe B 309 hin ist eine Bdschung ausgebildet.

Erfordernis der Planung

Unmittelbarer Anlass fiir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Absicht
der bereits im Planungsgebiet angesiedelten Diskothek "Hirsch Inn", ihren Betrieb zu erweitern.
Geplant ist zum einen die Errichtung einer Gaststitte mit AuBenanlagen als Anbau im dstlichen
Anschluss an das bestehende Gebdude. Zur Erweiterung der bestehenden Verwaltungs- und Lo-
gerflachen und der Einrichtung einer Wohnung bzw. der Bereitstellung von Ubemachtungsmag-
lichkeiten fir Kinstler ist auBerdem ein zweiter Anbau im Westen geplant. Um fir die Erweite-
rung des ortsansissigen Betriebes bedarfsgerechte Rahmenbedingungen zu schaffen, nimmt die
Gemeinde Pfronten die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vor.

Ubergeordnete Planungen

Fir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern2006 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und
Technologie maBgeblich:

-Al1.1 Lur Sicherung der Lebenschancen kiinftiger Generationen soll Bayer in sei-
ner Gesamtheit und in seinen Teilriumen dauerhaft umwelt-, wirtschafts-
und sozialvertrdglich entwickelt werden. Gleichwertige und gesunde Lebens-
und Arbeitshedingungen in allen Landesteilen sollen geschaffen und erhalten
werden. [...]
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-AI1.3/
Strukturkarte
-Al24

= VAR

-A1121.3.2/
Strukturkarte
-Al12.1.5.

=A 11 3/ Struktur-
karte

-B111.3

Festlegung als Gebietskategorie "Alpengebiet"

Der Fldchen- und Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen reduziert
werden. Die Entwicklung des Landes und seiner Teilrdume soll so fldchen-
und ressourcensparend wie méglich erfolgen.

Zentrale Orte sollen

— als Versorgungsschwerpunkte mit unterschiedlichsten Einrichtungen of-
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 entgegenstehen,

— die Standortfaktoren fir die Wirtschaft besonders stdrken,

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

— kulturelle und soziale Aktivitdten initiieren und unterstitzen sowie

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

Bestimmung als Unterzentrum

Die Unterzentren sollen die Bevélkerung groBerer Nahbereiche mit Giitern
und Dienstleistungen des qualifizierten wirtschaftlichen, sozialen und kultu-
rellen Grundbedarfs versorgen. Sofer erforderlich, sollen sie auch fiir die Be-
volkerung der Nahbereiche benachbarter Kleinzentren einzelne Funktionen
wahmehmen.

Entwicklungsachse Kempten (Allgéu)-Fiissen; Entwicklungsachsen sollen ins-
besondere im Hinblick auf die Siedlungsentwicklung, die Freiraumsicherung
und den Infrastrukturaushau zu einer geordneten und nachhaltigen raum-
strukturellen Entwicklung [. . .] beitragen.

Die langfristige Sicherstellung und der Aushau der Wetthewerbsfihigkeit der
Tourismuswirtschaft sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen mit einem eigenstiindigen Gewicht beriicksichtigt werden. [.. ]
Dabei soll vorrangig eine zunehmende Verbesserung der Qualifdit der Tou-
rismusangebote angestrebt werden. Auf eine flexible Angebotsstruktur soll
hingewirkt werden. In den Tourismusgebieten [. . .] soll auf die Belange des
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-B111.3.1/
Karte "Touris-
musgebiete"

=B 112.1

-B114.1

=B VI1.1

-BVI1.5

-B VI3

Tourismus bei allen raumbedeutsamen MaBnahmen besonders Riicksicht ge-
nommen werden. Inshesondere bei der Entwicklung des produzierenden Ge-
werbes und beim Aushau der Verkehrswege soll die Erhaltung der Attraktivi-
fiit des Raumes fir den Tourismus beachtet werden.

Im Tourismusgebiet 10"Ostallgdu" soll der Urlaubstourismus vor allem
durch eine nachfragegerechte qualitative Verbesserung der gewerblichen und
kommunalen Einrichtungen gesichert und weiter entwickelt werden. [. . .]

Der Bestand einer breiten Schicht leistungsfahiger Kleiner und mittlerer Un-
fernehmen sowie der freien Berufe soll gesichert werden. Unternehmens-
grindungen, Untemehmensnachfolge und Kooperationen sollen erleichtert
werden.

In allen Landesteilen soll auf die Schaffung qualifizierter Dauerarbeits- und
Ausbildungspldtze hingewirkt werden. Der Schaffung von qualifizierten Ar-
beifs- und Ausbildungspldtzen kommt bei Planungs- und Ansiedlungsent-
scheidungen in allen Landesteilen ein besonders hoher Stellenwert zu.

Lur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorran-
gig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brach-
flidchen und leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt
und fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet wer-
den. Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Neubauflichen
sollen mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen
werden.

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

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

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

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

Die Stadte und Dorfer, vor allem die Innenstédte und Ortszentren, sollen als
Trdger teilrdumlicher Entwicklungen auf der Grundlage ganzheitlicher Kon-
zepte in ihrer Funkfion, Struktur und unverwechselbaren Gestalt erhalten, er-
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nevert und weiter entwickelt werden.

6.2.32  Fir den iberplanten Bereich sind u.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:

-AlI2.2

AT/ AT/
A3
=B 11.1

-B111.2

-B112.2.]

-B112.2.4

-B V1.2

-BV1.3

Das Alpengebiet, die lller- 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 Unterzentrum

Die natiirlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen
2ur Erhaltung und Entwicklung der Region als Lebens- und Arbeitsraum fir
die dorfige Bevdlkerung und als bedeutender Erholungsraum gesichert wer-
den.

Auf die Stirkung der mittelstandischen Betriebsstruktur als wesentliche
Grundlage der wirtschaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden.

Der Tourismus — als bedeutender Wirtschaftszweig der Region — soll lang-
fristig gesichert und weiterentwickelt werden.

In den Tourismusgebieten Oberallgdu, Ostallgdu, Allgduer Alpenvorland,
Westallgdu und Bodenseegebiet sollen die erforderlichen Einrichtungen fiir
Urlaub, Erholung, Gesundheit und Sport fach- und sachgerecht fiir alle Jah-
reszeifen verstdrkt ausgebaut werden.

In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung
stattfinden. Eine tber die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende
Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten
2uldissig.

Inshesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in
besonders exponierte Lagen wie Kuppen und Oberhangteile von Hohenrii-
cken vor allem im Siiden und Westen der Region entgegengewirkt werden.
Lur Eingrenzung des Fldchenverbrauchs 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. Neubaufldchen sollen mdglichst in
Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.
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6.2.33

6.2.34

6.2.35

6.2.3.6

6.2.4
6241

-BV1.7 Die Stadte und Dorfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funkfion,
Struktur und Gestalt erhalten, — wo erforderlich — emeuert und weiterentwi-
ckelt werden. Dabei soll auf gewachsene und landschaftstypische Dorfstruk-
furen und Ortsbilder besondere Riicksicht genommen werden.

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

Die Gemeinde Pfronten verfigt Gber einen Fldchennutzungsplan mit integrierlem Landschafts-
plan, der mit dem Bescheid des Landratsamtes Ostallgdu vom 04.11.1997 Nr. V-610-6/2 und
mit Bekanntmachung am 18.11.1997 rechtsgiiltig wurde. In diesem sind die fir die Bebauung
vorgesehen Fldchen als Grinfldiche mit Sportplatznutzung dargestellt. Der Bebauungsplan ist so-
mit mit seinen Gberwiegenden Teilen aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt. Soweit sich An-
derungen in der Darstellung ergeben (Sonstiges Sondergebiet Diskothek) werden diese bei einer
Anderung oder Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes beriicksichtigt.

Sudlich des Planungsgebietes im Ortsteil Ried befindet sich die denkmalgeschitzte Pfarrkirche
"Sankt Nikolaus". Von WeiBbach kommend erdffnet sich auf die Kirche eine kulturlandschaftlich
hochwertige Blickbeziehung. Die bestehende Diskothek, insbesondere der Bereich der Stellfld-
chen, hat bereits zu einer Verdnderung dieses Teils der Landschaft gefihrt und sich auf die Blick-
beziehung ausgewirkt. Um eine weitere Beeintrdchtigung der Blickbeziehungen zum Denkmal zu
vermeiden, wird im Rahmen der Planung darauf geachtet, den Diskothekenbetrieh so weit wie
maglich von der Bundes-StraBe B 309 abzuriicken. Es wird eine Bauform gewihlt, die fir das
Allgdu typisch ist. Die Hohenentwicklung des geplanten Anbaus wird so vorgesehen, dass die
ndrdlich angrenzende Kuppe von WeiBbach kommend weiter als solche sichthar bleibt und nicht
durch Gberstehende Dachflichen unterbrochen wird. Zudem wird durch die Aushildung einer ge-
eignefen Grinstruktur im Bereich der Stellfldchen und nordwestlich des geplanten Anbaus der
Allgauer Landschaftscharakter mit seinen Feldgehdlzen in das Erweiterungskonzept aufgenom-
men. Insgesamt kinnen durch diese MaBnahmen Beeintréchtigungen des Denkmals minimiert
werden.

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die Erweiterung eines bestehenden Betriebes handelt
und durch diesen am bestehenden Standort keine relevanten Konflikte mir den umliegenden Nut-
zungen verbunden sind, wurden keine Alternativ-Standorte innerhalb des Gemeindegebietes dis-
kutiert.
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6.242

6243

6.2.44

6.2.45

6.2.4.6

Im Rahmen eines Behdrdenunterichtungs-Termines gemal §4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf das Erfordernis einer schonenden Einbindung des Erweiterungsgebdudes in die Landschaft
hingewiesen, um Beeintrdchtigung der denkmalgeschiitzten Kirche "Sankt Nikolaus" zu vermei-
den. AuBerdem wurden die ErschlieBungssituation und die Belange des Immissionsschutzes erdi-
fert.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan das
geplante Vorhaben zur Erweiterung der Diskothek "Hirsch Inn" unter Beachtung der immissions-
schutz-fechnischen, stidtebaulichen und verkehrstechnischen Vorgaben umzusetzen.

Durch die Wahl des Planungs-Instrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan” soll sicherge-
stellt werden, dass die Schaffung von zusitzlichem Baurecht in dieser landschaftlich reizvollen
Lage Zweck gebunden auf die o.g. Erfordemisse hin erfolgt. Eine Umnutzung der Gebdude und
Wohn-Einheiten ist damit ausgeschlossen. Dabei wird neben dem Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan der Durchfihrungsvertrag als Steuerungsinstrument zur Umsetzung des Vorhabens genutzt.
Um die Mglichkeit offen zu halten, das Vorhaben kurzfristig durch Anderungen von Details an
Fassade und Innenraum an sich wandelnde Erfordemisse der Nutzung anpassen zu konnen, wer-
den entsprechende Detailinhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nicht Bestandteil der
Satzung.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.27/1 "Diskothek Hirsch" erfolgt im
so genannten beschleunigten Verfahren gem. §13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Bebauungspldne der In-
nenentwicklung). Dies ist aus folgenden Griinden mdglich:

— Da sich das Vorhaben im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes befin-
det und durch die Planung eine Nachverdichtung im Bestand erfolgt, handelt sich um eine
MaBnahme der Innenentwicklung.

— Die zuldssige Grundfldche liegt bei 1.450 m? und folglich unter 20.000 m2.

— Es bestehen keine Anhaltspunkie fir eine Beeintrdchtigung der in §1 Abs. 6 Nr.7 Buchsta-
beb BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiiter nicht in riumlicher
Nihe des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Vorraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
§13a Abs. T Nr.1 BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Aufbau des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes leitet sich aus der Systema-
fik der Rechtsgrundlagen ab.

6.2.5  Planungsrechtliche Vorschriften
6.25.1  Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung stellt einen zentralen Punkt des vorhabenbezoge-
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6.2.52

6.2.53

nen Bebauungsplanes dar. Die Bestimmung erfolgt nicht auf der Grundlage der Vorschriften des
89 BauGB, sondem als andere Bestimmung zur Zuldssigkeit des Vorhabens (§12 Abs.3 Satz2
BauGB). Sie ist jedoch stark an die Systematik und Terminologie der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) angelehnt. Durch die Festsetzung des Nutzungs-Zweckes "Diskothek/Gaststitte" soll
eine dem Allgemeinverstandnis zugdngliche Zielrichtung vorgegeben werden. Die Festsetzung der
Luldssigkeiten orientiert sich an der Systematik der Zuldssigkeiten entsprechend der §§2-11
BauNVO0. Wie in der BauNVO werden die Zuldssigkeiten anhand einer Positiv-Liste definiert. Die-
se Liste regelt die Zuldssigkeiten innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes abschlieBend. Alle anderen Nutzungen sind im Umkehrschluss nicht zuldssig.

Fir die zu Gberplanenden Grundstiicke ist als Art der baulichen Nutzung "Diskothek/Gaststiitte"
festgesetzt. Fir diese zwei Nutzungsarten werden bewusst detaillierte Listen an zuldssigen Nut-
zungen ausgearbeitet. Auf diese Weise soll die Moglichkeit der Zweckentfremdung des Bereiches
ausgeschlossen werden. Im vorliegenden Fall werden diese Listen explizit an die fir die Errich-
fung und den Betrieh eine Diskothek hzw. einer Gaststtte erforderlichen Gebdude, Einrichtungen
und Nutzungen angepasst. Dies sind fir den Bereich der Diskothek z.B. ein Barbereich, Tanzebe-
nen oder Rdume zur Zubereitung Kleiner Speisen. Fiir die Gaststitte sind z.B. ein Schank- und
Speiseraum und eine Kiiche erforderlich. Dariiber hinaus sind Verwaltungs- und Betrighsriume
sowie Technik- und Lagerrdume zuldssig. Um z.B. fir die Kunstler, die in der Diskothek auftreten,
eine Ubernachtungsmaglichkeit zu schaffen, werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Ap-
partements fir einen stiindig wechselnden Personenkreis zugelassen. Fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie Betrighsinhaber und Betriebsleiter ist auBerdem eine Wohnung zuldssig.
Beide Wohnnutzungen missen den fir die Diskothek/die Gaststitte zuldssigen Gebduden und
Anlagen zugeordnet und ihnen gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sein. Aut
diese Weise soll ein steverndes Eingreifen seitens der Gemeinde gewdhrleistet werden.

Die Festsetzungen ober das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf diejenigen Gro-
Ben, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissverstandlich sind.

— Die Festsetzung der zulissigen Grundfliche ermdglicht die Verwirklichung des geplanten Bau-
vorhabens.

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfléche fiir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zu-
fahrten etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um die fir das ge-
plante Vorhaben notwendigen Stellpliitze auf dem Grundstiick unterzubringen. Die in der
Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 %
ist fir die auf Grund des geplanten Bauvorhabens erforderlichen Stellpldtze sowie die Zufahr-
fen nicht ausreichend. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in
& 19 BauNVO genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. dazu fiih-
ren, dass der gesamte Bereich des Grundstiicks vollstiindig versiegelt werden wirde. Die ge-
froffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmdglichkeit vor. Fir die in § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
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6.2.54

6.2.55

6.2.5.6

eine Uberschreitungsmaglichkeit von 50 % der zulissigen Grundfliche. Fir die in den abwei-
chenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter gehende
Uberschreitungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fir die einzelnen Nebenanlagen-Typen
sind daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauN-
VO nicht ausdriicklich erwdihnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen in den einschligi-
gen Kommentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

— Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhdhen dber NN sowie einer Hohe von
Werbeanlagen schafft einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung des geplanten Vorha-
bens. Die gewdhlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBen-
stehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Die Hohe des natirli-
chen Geldndes ist durch die eingearbeiteten Hohenlinien rechtlich eindeutig bestimmt. In
dem Bereich, in dem der Schutzstreifen der Allgduer Uberlandwerke die iberbaubare Grund-
stiicksfldche dberlagert, ist grundsitzlich eine Bebauung mdglich. Wegen des einzuhalten-
den Sicherheitsabstandes kann es hier jedoch zu geringeren Bauhdhen kommen.

— Die Festsetzung der maximalen Hohe von Werbeanlagen erfolgt, um die Auswirkungen die-
ser Anlage auf das Landschaftshild und die Verkehrssicherheit auf der angrenzenden Bun-
des-StraBe 309 in einem vertretharen Rahmen zu halten.

— Die enge Festsetzung der Gebdudestellung durch die Orientierung der Haupt-Firstrichtung
erfolgt, um die, fiir das Allgauer Landschaftshild typische Einfache und klare Gebdudeform
in diesem sensiblen landschaftlichen Umfeld sicherzustellen. Untergeordnete Anbauten kan-
nen von dieser Hauptfirstrichtung abweichende Firstrichtungen aufweisen.

Die Gberbaubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen) sind auf die Umsetzung des geplanten Vor-
habens abgestimmt. Sie sind so festgesetzt, dass sie tber die mdgliche GriBe der Gebdude auf
Grund der Nutzungsziffer (zuléssige Grundfldche) hinausgehen. Durch die Gberbaubaren Grund-
stiicksflichen wird auBerdem der Abstand zur Bundes-StraBe B 309 verbindlich geregelt, so dass
mogliche Gefahrenpotenziale mit dem StraBenverkehr ausgeschlossen werden. Zudem soll das
wertvolle Orts- und Landschaftshild, vor allem auch die Blickbeziehung auf die Kirche "St. Niko-
laus" erhalten werden. Daher stellt die festgesetzte iberbaubare Grundstiicksgrenze (Baugrenze)
eine auch in Zukunft einzuhaltende Grenze der baulichen Entwicklung dar.

Um Nebenanlagen, Stellpldtze und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck des Vorhabens dienen
und die seiner Eigenart nicht widersprechen, auch auBerhalb der dberbaubaren Grundstiicksfld-
chen (Baugrenzen) zuzulassen, wird eine Festsetzung Gber bauliche Anlagen auBerhalb der Gber-
baubaren Grundstiicksflichen getroffen. Eventuell einzuhaltende Abstinde zu anderen Einrich-
tungen auf Grund von anderen Vorschriften bleiben hiervon unbenommen.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stidtebaulichen
Griinden. Neben den Anforderungen fiir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden da-
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6.2.6
6.2.6.1

6.2.62

6.2.63

6.2.7
6.2.7.1

6.2.72

6.2.73

6.2.74

durch fir die ErschlieBungs-Triiger Vorgaben zur Ausfiihrung von (in der Regel neu zu errichten-
den) Anlagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschitzt wird.

Infrastruktur

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Direkt sidwestlich
des Plangebietes befindet sich eine Wertstoffinsel. An diese anschlieBend befindet sich der ge-
meindliche Wertstofthof.

Das Planungsgebiet wird von einer 110-kV-Leitung des Allgduer Uberlandwerkes gekreuzt. Diese
ist mit einem Schutzstreifen von jeweils 15,00 m beiderseits der Leitungsachse im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan festgesetzt. Von den Leitungen ist mit baulichen Anlagen ein Mindestab-
stand von 5,00 m einzuhalten. Dies bei jeder Wetterlage und jeder Temperatur. Aus diesem
Grund kann fiir diesen Bereich keine gesonderte Hohenfestsetzung getroffen werden. Innerhalb
des Schutzstreifens sind bauliche Anlagen daher im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
mit dem Versorgungstrdger abzustimmen. Diese Abstimmung hat beziiglich der Erweiterung der
Diskothek "Hirsch Inn" bereits stattgefunden. Die Ergebnisse dieser Abstimmung sind in den Vor-
haben- und ErschlieBungsplan eingeflossen.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die Einmindung in die BundesstraBe B 309 hervorragend
an das Verkehrsnetz angebunden.

Die Anbindung den dffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle "Wei-
bach Hotel Post" in einer Entfernung von rund 500 m gegeben. Von dieser verkehren Busse der
Linie Ortsbus Nord 712 in Richtung der ndrdlichen Ortsteile von Pfronten und dem Bahnhof Pfron-
fen Ried. Uber diesen ist der Anschluss an die Ortsbuslinie Sid 711, den regionalen Busverkehr
(Linien 56 Nesselwang-Pfronten-Hopfen-Fiissen; 71 Fiissen-WeiBensee-Pfronten-Nesselwang;
81 Fiissen-Pfronten-Oberstdorf) und den Regionalverkehr der Deutschen Bahn AG gegeben.

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

Im Einmiindungsbereich in die Bundes-StraBe 309 ist die Verkehrs-Sicherheit durch Festsetzung
von Sichtfliichen, Ausrundungen sowie Zufahrts-Verbote zu den Grundstiicken gewdhrleistet. Al-
lerdings besteht lediglich an der siidlichen Zufahrt eine Linksabbiegespur. Dauerhaft soll nur noch
diese Zufahrt in das Gebiet, in dem sich neben der Diskothek auch der gemeindliche Wertstoffhof
und mehrere Sportflichen befinden, genutzt werden. Hierzu sind jedoch noch nicht alle formli-
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6.2.75

6.2.7.6

6.2.8
6.2.8.1

6.2.82

6.2.83

chen Voraussetzungen geschaffen. Dies beriicksichtigend ldsst die vorliegende Planung zwar die
auch bisher schon genutzte und genehmigte Zufahrt im Norden zu, dies jedoch nur so lange, bis
die Zufahrt in den Bereich der Diskothek auch von Siiden mdglich ist. Hierzu wurden Festsetzun-
gen gemdB §9 Abs.2 BauGB mit befristeter bzw. bedingter Wirkung beziiglich eines Bereichs
ohne Ein- und Ausfahrt, der Sichtflachen an der nérdlichen Zufahrt und einem siidlichen Zu-
fahrtshereich getroffen. Diese stellen die zeitlich befristete Nutzung der nérdlichen Zufahrt sicher.

Die innere ErschlieBung geht aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan hervor. Diese beriick-
sichtigt sowohl die Zufahrt von Norden, als auch die dauerhaft angestrebte Zufahrt von Siiden.

Der erforderliche Mindestabstand der mdglichen Gebtude zur Bundes-StraBe B 309 von 20,00 m
ist gewahrt. Nicht vollstindig versiegelte Stellpldtze, sowie eine Werbeanlage konnen in diesem
Bereich ausnahmsweise zugelassen werden.

Nutzungskonflikt-Losung, Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung der zu er-
wartenden Ldrmeinwirkungen des Vorhabens Diskothek "Hirsch Inn" auf die maBgeblichen Ein-
wirkorte durch das Biiro Sieber durchgefihrt (Gutachten vom 16.09.2010). Es wurden die Ge-
rduschemissionen der Diskothek, der Gaststiitte mit Biergarten sowie des Fahrverkehrs auf dem
Parkplatz und des Lieferverkehrs ermittelt und daraus resultierend die Gerduscheinwirkungen auf
die maBgeblichen Einwirkorte der Umgebungsbebauung mit Hilfe des Schallaushreitungsberech-
nungsprogramms IMMI2010 berechnet. Eine Beurteilung der Gerduschimmissionen erfolgte ge-
mdf Ziffer 7.5 der DIN18005-1 (Schallschutz im Stddtebau) anhand der Immissionsrichtwerte
der TALGrm. Im Ergebnis zeigte sich, dass die zuldssigen Immissionsrichtwerte tagsiber (6:00 bis
22:00 Uhr) und wahrend der Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) eingehalten werden. Am maBgebli-
chen Einwirkort (Anwesen FI.-Nr.2532/3) wird der Immissionsrichtwert fiir die Nachtzeit um
1dB(A) unterschritten. Die Gerduschimmissionen der Diskothek wirken deshalb hinsichtlich des
Ldrmbeitrags relevant auf diesen Immissionsort ein. Da eine Ldrmvorbelastung am Einwirkort FI.-
Nr.2532/3 nicht vorliegt, wird durch die Gesamthelastung (Vorbelastung + Zusatzbelastung der
Diskothek) der zuldssige Immissionsrichtwert nicht Gberschritten. Festsetzungen aus Griinden des
Ldrmschutzes sind im Bebauungsplan nicht erforderlich. Spezielle Regelungen zwischen Gemein-
de und Betreiber (z.B. Beschallung des Biergartens mit Hintergrundmusik, Schallddmm-MaBe
der AuBenbauteile, geschlossene Fenster und Tiren wihrend des Betriebes) werden im Durchfish-
rungsvertrag getroffen.

Die berplanten Fldchen und die unmittelbar angrenzenen Fldchen sind nach Auskunft der Fach-
behdrden frei von Altlasten.

Auf magliche tempordire Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzenden Landwirtschaft
ist hingewiesen.
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6.2.9.1

6.2.92
6.2.93

6.2.94

6.2.10
6.2.10.1

6.2.10.2

Wasserwirtschaft

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

Das anfallende Schmutzwasser wird ber die gemeindlichen Abwasserleitungen abgefiihrt.

Die Versiegelung der Freifldchen wird durch eine entsprechende Festsetzung iber die Oberfld-
chen-Beschaffenheit minimiert. Das unverschmutzte Niederschlagswasser, das Gber die Dach-
und Hoffliichen anfallt, wird auf dem Grundstiick mdglichst breitfldchig Gber die belebte Boden-
zone (z.B. Muldenversickerung, Fldchenversickerung) in den Untergrund versickert.

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

Geologie

Das Plangebiet gehdrt geologisch betrachtet zu der lller-Lech-Jungmordnenregion und ist von
spdtglazialem Schotter geprdgt. Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung ge-
eignet. Mit landschaftstypischen und ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der Bau-
maBnahmen muss jedoch gerechnet werden.

Uberschiissiger Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgeset-
zes (KrW-/AbfG) in Verbindung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist
eine weitestgehende Verwertung anzustreben.
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Begrindung — Abarbeitung der Umweltbelange
(§1 Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griinordnung

/.1

7.1.1
7111

7.1.2
1121

/.2
7.2.1
1211

1212

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

Umweltprisfung

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

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die auf Grund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Nr.27/1 Diskothek Hirsch"
2u erwarten sind, gelten als im Sinne des §Ta Abs.3 Satz5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung 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 somit nicht erforderlich.

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

Das Plangebiet befindet sich zwischen den beiden Orts-Teilen Berg und WeiBbach. Bei der Fldche
handelt es sich um einen Teilbereich einer ehemaligen Kiesgrube. Im Osten wird das Planungs-
gebiet von der Bundes-StraBe B 309 ("Kemptener StraBe") begrenzt, die noch innerhalb des Gel-
fungshereiches liegt. Sidwestlich befinden sich der drtliche Wertstofthof und die Sportanlagen
des TSV Pfronten. Direkt sidlich sowie im Norden und Westen grenzen landwirtschaftlich genutzte
Grinlandfldchen an das Planungsgebiet an.

Im westlichen Plangebiet befindet sich das bestehende Gebude der "Diskothek Hirsch" mit um-
liegenden geschotterten Lagerflichen und einem provisorischen Anbau. Die dstlich anschlieBen-
den Parkplatzflichen sind ebenfalls geschottert und werden durch Griinstreifen mit einzelnen
Findlingen unterteilt. Richtung Norden und Westen wird das eingeebnete Geldnde durch eine an-
steigende Boschung zu den umliegenden Griinlandfldchen hin abgegrenzt. An der ndrdlichen Bo-
schung hat sich eine schiittere Ruderalvegetation ausgebildet. An der Zufahrt im Osten ist die Bo-
schung mit einzelnen jungen Laubgehdlzen (u.a. Hasel) bestockt. Die Boschung westlich des Ge-
baudes, auf der sich vorwiegend Brombeerstriiucher entwickelt haben, ist mit zwei Laubbdumen
bestockt. Zudem wird Erdaushub in diesem Bereich gelagert. Norddstlich an diese Baschung an-
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grenzend bildet eine als Grinland genutzte Teilflache den Abschluss des Plangebietes. Im Siden
schlieBt das Gebiet mit einem Grinstreifen an die ErschlieBungsstraBe an. Unmittelbar sidlich
und nordlich des Gebdudes stehen zudem einzelne standortfremde Koniferen. Das Plangebiet ist
fir das Schutzgut Arten und Lebensriiume von untergeordneter Bedeutung.

Das Plangebiet gehdrt geologisch betrachtet zu der lller-Lech-Jungmordinenregion und ist von
spdtglazialem Schotter geprigt. Die Fldchen des Plangebietes sind groBteils versiegelt (Gebdude)
bzw. teilversiegelt (Lager- und Stellplatzfldchen). Die Bodenfunktionen sind in diesem Bereich
bereits weitestgehend verloren gegangen. Durch die Verwendung wasserdurchldssiger Belige fiir
die Lager- und Stellplatzfldchen weisen die Baden in diesem Bereich noch eine gewisse Versicke-
rungsfahigkeit auf.

Das Plangebiet ist standortkundlich der Allgduer Jungmordnenlandschaft zuzuordnen. Das Land-
schaftshild ist durch die umliegende Wiesenhigellandschaft, die darin eingestreuten Gehdlzstruk-
turen (Baumgruppen, Feldgehdlze), Aussiedlerhdfe und Ortschaften, meist in klassischer Allgduer
Bauweise sowie die Tiroler und Allgduer Bergketten geprdgt. Von WeiBbach kommend erdffnet
sich von der B309 und dem westlich verlaufenden Feldweg eine kulturlandschaftlich hochwertige
Blickbeziehung auf die Kirche St.Nikolaus in der Ortschaft Berg. Die bestehende Diskothek hat
bereits zu einer Verdnderung des Landschaftshildes gefiihrt, ohne dabei jedoch das freie Sichtfeld
auf die Kirche einzuschriinken. Die ndrdlich des Gebdudes verlaufende 110-kV-Leitung stellt eine
Vorbelastung des Landschaftshildes in diesem Bereich dar. Von Norden von dem Feldweg kom-
mend liegen die Stellpldtze der Diskothek in der Blickachse auf die 0.g. Kirche. Der Wiesenhiigel
nordlich des Plangebiefes bedingt, dass das Gebdude der Diskothek von der B309 kommend erst
nahezu auf Hohe des Grundstiickes von Westen in Erscheinung tritt. Dem Landschaftshild kommt
im Bereich des Plangebietes auf Grund der naturriumlichen und kulturhistorischen Potentiale ei-
ne hohe Bedeutung zu.

Auswirkungen der Planung

Durch die Erweiterung der Diskothek werden unter Umstiinden die zwei Laubbdume im Westen
sowie die 0.g. Koniferen gefillt. GroBtenteils werden jedoch naturschutzfachlich unbedeutende
Fldchen (v.a. Schotterfldchen) Gberbaut. Bedeutende Lebensriume gehen durch das Vorhaben
nicht verloren. Durch die Umsetzung des Grinordnungskonzeptes werden neue Lebensrume ge-
schaffen, die das Plangebiet insgesamt in seiner naturschutztachlichen Bedeutung aufwerten.

Die mit der Erweiterung einhergehende Versiegelung kann als zu vemachldssigender Eingriff in
die Schutzgiiter Boden und Wasser bewertet werden. Bei den meisten Erweiterungsflachen
(Schotterflichen) sind die Bodenfunktionen bereits deutlich eingeschrdnkt. Die vollstdndige Ver-
siegelung dieser Flichen fihrt dazu, dass die Versickerungsfihigkeit und die Wasserrickhaltefd-
higkeit der anstehenden Bdden vollstandig verloren gehen. Die Versickerung des anfallenden
Niederschlagswasser kann von den umliegenden Fldchen weiterhin gewdhrleistet werden.
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Durch das geplante Vorhaben wird das Gebdude der Diskothek Richtung Osten um etwa 12m
verldngert. Das Gebdude tritt von dem ndrdlichen Feldweg aus verstéirkt in das Blickfeld auf die
Kirche St. Nikolaus ein, ohne dabei jedoch die direkte Blickachse bzw. die Einsehbarkeit auf die
Kirche zu beeintrichtigen. Von der B309 von WeiBbach kommend tritt das Gebéude durch die
Erweiterung Richtung Osten lediglich wenige Meter frisher in das Blickfeld, ohne dabei negative
Auswirkungen auf die Blickbeziige in Richtung der 0.g. Kirche zu haben. Um das MaB der Beein-
friichtigung auf das Landschaftshild durch die Richtung Osten geplante Erweiterung zu minimie-
ren, wird der Gebdudekomplex in kulturlandschaftstypischer Bauweise gestaltet (lang gestreckter
Baukarper, Aufnahme der Firstrichtung des Bestandsgebdudes, klare giebelseitige Fassadenges-
faltung). An der ndrdlichen und westlichen Fassade des Bestandsgebdudes ist ein weiterer Anbau
geplant, der 19 m Gber das bestehende Gebdude Richtung Norden hinausragt. Zudem wird das
bestehende Gebdude in schmdlere Bauform um etwa 15m Richtung Westen erweitert. Auf Grund
der fehlenden Einsehbarkeit dieses Bereiches fihrt dies zu keinen nachteiligen Auswirkungen aut
das Landschaftshild. Fir eine landschaftstypische Einbindung der Diskothek und der Stellfliichen
in die freie Landschaft werden entlang der ndrdlichen Plangebietsgrenze Strauchgruppen mit un-
regelmdBig buchtigen AuBenrdndem entwickelt. Entlang der nordlichen Plangebietsgrenze wer-
den zudem auf den privaten Grinflachen insgesamt sechs Solitdrbdume gepflanzt. Durch die ge-
nannten MaBnahmen kénnen die Blickbeziehungen von Norden auf die o.g. Kirche erhalten wer-
den. Die visuell wahmehmbare Vorbelastung des Parkplatzes (vor allem durch gldnzende Ober-
flidchen von Fahrzeugen) kann durch die genannten MaBnahmen weitestgehend behoben wer-
den. Durch die gepflanzten Bdume knnen die Wiesenhiigel sidlich des Sportvereinsgeldndes ak-
zentuiert werden. Um landschaftsfremde Einflisse im Plangebiet zu minimieren, werden die
Findlinge auf den Griinstreifen zwischen den Stellpldtzen entfernt. Zudem wird auf die Anlage Ii-
nearer Baumreihen im Bereich der Stellfliichen, wie es der rechtsverbindliche Bebauungsplan vor-
sieht, verzichtet. Entlang der sidlichen Geltungshereichsgrenze werden weitere Strauchgruppen
gepflanzt, um die landschaftstypischen Strukturen in diesem Bereich nochmals aufzugreifen.

Konzept zur Griinordnung

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

Auf den privaten Grinfldchen sowie auf den fir die Bebauung vorgesehenen Fldchen ist eine
Mindestzahl von Gehdlzen zu pflanzen. Die nicht bepflanzten Bereiche der privaten Griinflachen
sind durch ein- bis zweischirige Mahd pro Jahr extensiv zu pflegen. Dadurch wird einerseits die
Eingrinung der Bebauung gewdhrleistet, andererseits werden Lebensriume fir zahlreiche Tier-
und Pflanzenarten geschaffen (v.a. Vogel, Insekten).

Durch die Anlage feldgehdlzartiger Strukturen nordlich der Stellplatzflachen konnen die Blickbe-
ziehungen auf die Kirche St. Nikolaus erhalten werden. Die Feldgehdlze werden so gepflegt, dass
die Blickbeziehung zur Pfarrkirche St. Nikolaus nicht beeintriichtigt wird. Gleichzeitig kann die
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von Norden visuell wahmehmbare Vorbelastung des Parkplatzes (vor allem durch glinzende
Oberflichen von Fahrzeugen) weitestgehend behoben werden.

Bei der Auswahl der Geholzarten wurde auf eine Verwendung standortgerechter, heimischer
Biume und Strducher geachtet. Einheimische Bdume und Striducher bilden die Grundlage aller
Nahrungsketten und dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Sie sollten des-
halb neophytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Damit die privaten Zier- und Nutzgdrten mdglichst natumah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Griinden werden Hecken aus Nadelgehdlzen ausgeschlossen.

Die Verwendung versickerungsfahiger Beldge fiir Stellpldtze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege
auf den fiir die Bebauung vorgesehenen Flichen wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefdhig-
keit des Bodens weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des
Bodens durch die Versiegelung zu minimieren.

Die Durchldssigkeit des Gebietes fiir Kleinlebewesen kann erhalten werden, wenn Zdune einen
Mindestabstand zum natiirlichen Geldnde einhalten und auf Sockelmauem verzichtet wird.

Um den vorhanden Gehdlzbestand als Lebensraum v.a. fir Kleinlebewesen und Végel zu sichem
und gleichzeitig eine Eingrinung des Baugebietes zu gewdhrleisten, wird empfohlen die beste-
henden Gehdlze mdglichst zu erhalten.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.11

8.1.2
8.1.21

8.1.22

8.1.23

8.1.24

8.2
8.2.1
8.2.11

Bauordnungsrechtliche Vorschriften
Umfang der getroffenen Vorschriften

Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften beschriinken sich auf jene, die zur Erhaltung der beson-
deren landschaftlichen Situation und deren Erscheinungsbild erforderlich sind.

Regelungen iiber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fir den Haupthaukdrper beschrdnken sich auf das Satteldach. Diese Dachform
entspricht den landschaftlichen und drtlichen Vorgaben. Sie gibt dem Vorhaben ein duBeres Er-
scheinungsbild einer landwirtschaftlichen Hofstelle, wie sie in diesem Umfeld typisch ist. Die be-
stehenden Gebdude auBerhalb des Gberplanten Bereiches weisen ebenfalls Sattelddcher auf. Er-
ginzend erfolgt eine Klarstellung zu den unterschiedlichen Auspriigungen dieser Dachform.
Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dachform getroffen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bau-
form ermdglichen. Dies betrifft in erster Linie die untergeordneten Bauteile wie Dachgaupen, Ga-
ragen und Nebengebdude.

Die Regelung Gber die Dachiberstiinde trigt dazu bei, landschaftsgebundenes Bauen umzuset-
zen. ZeitgemaBe Bauformen werden hierdurch in keiner Weise ausgeschlossen.

Die Vorschriften Gber Materialien und Farben lassen dem Bauherm bewusst ausreichend Spiel-
raum zur Verwirklichung individueller Gestaltungswiinsche. Sie orientieren sich an den umliegen-
den, landschaftsgebundenen Bauformen und stellen eine geeignete Einbindung in die Siedlungs-
struktur sicher. Sie fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamibild des Ortes. Die Vorschriften
beriicksichtigen neben der Dacheindeckung auch die Nutzung emeuerbarer Energien. Wegen der
Lage in der Sichtachse auf und von der Kirche St.Nikolaus werden diese jedoch in einer Weise
eng gefasst, so dass die Dachflichen dem landschaftlichen Umfeld entsprechen wirken kdnnen.

Durch eine néhere Vorschrift zu Thermischen Solar- und Photovoltaikanlagen wird gewdhrleistet,
dass sich die Anlage in die Dachlandschaft in geeigneter, ruhiger Weise einfiigt.

Sonstige Regelungen
Abstandsfldchen

Fir die Abstandsflichen werden in jedem Fall die Regelungen des Art.6 Abs.5 Satz1 und 2
BayBO zu Grunde gelegt.

Seite 37

Gemeinde Pfronten - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Nr. 27/1 Diskothek Hirsch"
Textteil mit 46 Seiten, vom 17.09.2010
Planung unterliegt utheberrechtlichen Bestimmungen



8.22  Werbeanlagen

8221  Durch die Beschrinkung der GrdBe und der Art der Werbeanlagen wird verhindert, dass eine Be-
eintrichtigung der landschaftsoptischen Situation und der Verkehrssicherheit entlang der Bundes-
StraBe B309 entsteht. Die Werbeanlagen sollten in dem landschaftlich hochsensiblen Bereich zu-
rickhaltend gestaltet werden. Ein Bezug zur GrdBe des geplanten Vorhabens sollte gewahrt blei-
ben.
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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.

9113  Der Flichenerwerb fiir die Gemeinde beschrdnkt sich auf die festgesetzten Verkehrsflachen (Ver-
breiterung und Ausrundungen).

9.1.2  Wesentliche Auswirkungen

9121  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund des beschrdnk-
fen Ausmafes der zusitzlichen Bebauung nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen
sind geeignet, die zusdtzlichen Einrichtungen zu versorgen.

9.1.3  Durchfihrungsvertrag

9131  Im Durchfihrungsvertrag werden u.a. Regelungen zu den Durchfilhrungsfristen sowie zur Kosten-
ibernahme getroffen.

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten

9.2.1  Kennwerte

9211  Fliche des Geltungshereiches: 1,24 ha

9212  Fldchenanteile:
Nutzung der Fldche Fliche inha  Anteil an der Gesamifliche
Baufldche "Diskothek Hirsch" 0,64 51,61 %
Private Grinfldche 0,06 4.84%
Verkehrsflache 0,40 32,26%
Verkehrsfldche als Begleitflache 0,14 11,29 %
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9.2.2  ErschlieBung

9221  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Gemeindliche Abwasserentsorgung/ Abwasserzweckver-
band Vils Reute

9222  Wasserversorgung durch Anschluss an: Gemeindliche Wasserversorgung

9223  Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen in
Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

9224  Stromversorgung durch Anschluss an: E-Werk Reutte

9225  Gasversorgung durch: Erdgas Schwaben GmbH

9226 Millentsorgung durch: Landkreis Osfallgdu

9227  Durch die zv erweiternde Nutzung "Diskothek Hirsch" sind keine weiteren ErschlieBungsmaBnah-
men erforderlich. Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen (Verkehrsflachen, Versorgungsleitun-
gen, Abwasserleitungen) sind ausreichend dimensioniert und funkfionsfdhig.

9.3 Lusiitzliche Informationen

9.3.1  Plandnderungen

9311 Bei der Plandnderung vom 17.09.2010 wurden die Ergebnisse der Abwiigung aus der Beteili-
qung der Offentlichkeit und der Beteiligung der Behdrden eingearbeitet. Die Anderungen umfas-
sen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind im Gemeinderatsprotokoll bzw. der Sit-
zungsvorlage der dffentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 30.09.2010 enthalten):
— redaktionelle Anderung der Festsetzung zu "Pflanzungen auf den fiir die Bebauung vorgese-

henen Flichen"

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
— redakfionelle Anderungen und Ergdnzungen
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10 Begrindung — Auszug aus ibergeordneten Pla-
nungen

Ausschnitt aus dem Lan-
desentwicklungs-
programm Bayern 2006,
Karte Anhang 3 "Struktur-
karte"; Darstellung als
"lgndlicher Raum"/"Al-
pengebiet"

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

Auszug aus dem gltigen
Fldchennutzungsplan,
Darstellung als Grinfldche
mit Sportplatznutzung
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Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Norden aus
Richtung WeiBbach auf
den Planungsbereich; im
Hintergrund die Kirche
St. Nikolaus

Blick von der Anhéhe,
nordlich des bestehenden
Diskothekengebdudes;
unten die Diskothek, links
daneben die Kirche

St. Nikolaus

Blick von Norden entlang
der Bundes-StrafBe 309;
im Vordergrund die be-
stehende Einfahrt zu der
Diskothek, im Hinter-
grund die Einfahrt mit
Linksabbiegespur zum
Wertstoffhof und den
Sportflachen
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Blick von Osten iber die
Bundes-StraBe B309 auf
das Geldnde der beste-
henden Diskothek

Blick von Nordosten auf
den Eingangsbereich der
Diskothek

Blick von Nordwesten auf
den Parkplatz der Disko-
thek
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12

Verfahrensvermerke

12.1

12.2

12.3

Aufstellungsbeschluss (gem.§2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 17.12.2009. Der Beschluss
wurde am 18.03.2010 ortsiiblich bekannt gemacht.

Plronfen, den .............

(der Biirgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. §3 BauGB)

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit offentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erérterung fand am 15.07.2010 statt (gem. §3 Abs. 1 BauGB). Der Offentlichkeit
wurde gemdB §13a BauGB Gelegenheit gegeben, sich Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke
sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich bis zum 01.04.2010
2ur Planung zu duBem (Bekanntmachung am 18.03.2010).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 10.08.2010 bis 09.09.2010 (Billigungsheschluss
vom 29.07.2010; Entwurfsfassung vom 28.07.2010; Bekanntmachung am 02.08.2010) statt
(gem. §3 Abs.2 BauGB).

Plronfen, den .............

(der Biirgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines om
30.04.2010 unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Trigem dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 04.08.2010 (Entwurfsfassung vom
28.07.2010; Billigungsbeschluss vom 29.07.2010) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.

Plronfen, den .............

(der Biirgermeister)
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124 Satzungsbeschluss (gem. §10 Abs.1 BauGB)
Der Satzungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 16.12.2010 Gber die Entwurfs-
fassung vom 17.09.2010.
Plronfen, den .............
(der Biirgermeister)
125  Ausfertigung
Textteil und zeichnerischer Teil bilden eine Einheit und lagen in Form einer versiegelten Fassung
dem Gemeinderat zum Zeitpunkt des Satzungsheschlusses vor.
Plronfen, den .............
(der Biirgermeister)
126  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. §10 Abs.3 BauGB
Der Satzungsheschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan "Nr.27/1 Diskothek Hirsch" ist damit in Kraft getreten. Er wird mit Be-
grindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Aus-
kunft gegeben.
Plronfen, den .............
(der Biirgermeister)
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Plan aufgestellt am: 28.07.2010
Plan gedndert am: 17.09.2010

Planer:

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)
(i.A. Michael Griehe)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstdndig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
Unterschrift des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils aktuellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellt.
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