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Kurzdarstellung der Planung

A EINLEITUNG

1 Kurzdarstellung der Planung

1.1 Ziele und Inhalte der Planung

Das von der Familie Ebert betriebene Hotel Schlossanger liegt auf der westlich des Falkensteins gele-
genen Schlossanger Alp in der Gemeinde Pfronten. Es wird beabsichtigt die Hotelanlage im Wellness-
Bereich zu erweitern. So sollen neben zusatzlichen Suiten auch ein neues Becken und Saunen ange-
legt werden. Des Weiteren ist die Erweiterung eines vorhandenen Teiches als Badegewadsser geplant.
Zwischen Hotelanlage und See sind iiberdachte Liegebereiche vorgesehen. Der bisher durch den An-
derungsbereich verlaufende FuBweg soll nach Osten verlegt werden.

Ziel der 12. Anderung des Flichennutzungsplans ist somit die Darstellung eines Sondergebiets (SO)
fiir ein Gebiet mit Fremdenbeherbergung zur Ermoglichung einer malvollen Betriebserweiterung des
bestehenden Hotels sowie zur Sicherung des Bestandes durch Anderung des bisherigen Festsetzungs-
konzepts (Bebauungsplan). Die Gemeinde sieht das Erfordernis, durch die 12. Anderung des Flichen-
nutzungsplans die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine geordnete und bedarfsgerechte
bauliche Weiterentwicklung eines zeitgemaRen Angebots im Beherbergungsgewerbe und zur Siche-
rung von Arbeitsplatzen im Hotelgewerbe zu schaffen und damit ihre Funktion als Tourismusstandort
zu starken.

GemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Pfronten weist fiir das Plangebiet be-
reits ein Sondergebiet Fremdenbeherbergung sowie zugehorige Parkierungsflachen und einen Spiel-
platz aus. Aufgrund der Erweiterungsabsichten wird der Flachennutzungsplan gemaR § 8 Abs. 3 Satz
1 BauGB gedndert.

Nach § 2a Baugesetzbuch (BauGB) ist Begriindung zum Flachennutzungsplan ein eigenstandiger Um-
weltbericht beizufligen. Im Umweltbericht werden die Neuausweisungen im Flachennutzungsplan
einzeln dargestellt und bewertet. Die getroffenen Empfehlungen flieen in die Abwagung und Ent-
scheidung im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ein.

Der Umweltbericht bildet einen selbstdandigen Bestandteil der Begriindung und wird im Laufe des
Planungsprozesses fortgeschrieben. Insbesondere sind die Ergebnisse aus der Offentlichkeits- und
Tragerbeteiligung diesbezliglich zu bertcksichtigen.
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Kurzdarstellung der Planung

Abbildung 1: Ubersicht iiber die Lage des Anderungsbereiches (rot markiert) im Raum (unmafstdblich); Quelle: Bayerische

Vermessungs-verwaltung — www.geodaten.bayern.de

1.2 Angaben zu Standort und Umfang der Planung

Der Anderungsbereich der aktuellen Planung umfasst die Flurgrundgrundstiicke und deren Teilfl&-
chen (TF) 3420 (TF), 3420/1 (TF), 3421 (TF), 3423/60 (TF) und 3423/61 (TF) in der Gemeinde Pfronten,
Gemarkung Bergpfronten im Landkreis Ostallgdu. Insgesamt handelt es sich um eine rund 20.676 m?
groRe Flache. Das Plangebiet auf der Schlossanger Alp wird derzeit gepragt durch die bestehende Ho-
telanlage und deren Nebenanlagen wie Spielpldtze und Wellnessbereiche. Der Rest der Alpflache
wird derzeit beweidet und weist liberwiegend extensiv genutztes Griinland auf. GroRere Bereiche
der beweideten Fliche im Siidosten des Anderungsbereichs sind auch durch Feuchtwiesen mit Bin-
sen gepragt. Im Stdosten liegt ein Teich, welcher im zugénglichen Bereich zur Badenutzung fiir Hotel-
gaste dient. Der Teich wird Giber einen Weg vom Hotel erreicht. Dieser ist flir eine Nutzung durch
Wanderer gesperrt. Die ErschlieBung des Projektgebietes erfolgt Gber den Konig-Ludwig-Weg, ausge-
hend vom Pfrontener Ortsteil Lenzenm{ihle. Die Zufahrtsstrale miindet nordlich des Hotels in einen
Parkplatz fiir Hotelgaste.
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Kurzdarstellung der Planung

Die Alpflache befindet sich einer auf ca. 1.100 m hoch gelegenen Hochebene zwischen dem Falken-
stein im Osten (1.270 m . NN) und einer weiteren Erhebung im Stidwesten (1.153 m (. NN). Nach
Stden fallt das Gelande steil zur Vils hin ab. Umgeben ist die Alpflache in alle Richtungen von Berg-
wald. Der komplette Anderungsbereich und seine angrenzenden Bereiche liegen innerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes ,Schutz von Landschaftsteilen im Bereich der Stadt Flissen und der Gemeinden
Weissensee, Eisenberg und Pfronten im Landkreis Fiissen” (LSG-00115.01). Ostlich und siidlich der
Alpflache erstrecken sich weiterhin das FFH-Gebiet , Falkenstein, Alatsee, Faulenbacher- und Lechtal”
und das Vogelschutzgebiet ,Ammergebirge mit Kienberg und Schwarzenberg sowie Falkenstein“. Die
Schneeheide-Kiefernwalder siidlich des Falkensteins sind zudem als amtlich kartiertes Biotop ausge-

wiesen (Biotop-Nr. A8429-0058).

Generell gilt, dass mit der Anderung der Flichennutzung von einer landwirtschaftlichen Nutzfliche
hin zu Bebauung im Bereich der Neuliberplanung ein erhdhter Versiegelungsgrad, und damit ein Ein-
griff in Natur und Landschaft verbunden ist. Die naturschutzfachliche Eingriffs- und Ausgleichsrege-
lung wird daher ebenso wie die Griinordnung im Rahmen des gegenstandlichen Bebauungsplanver-
fahrens detailliert abgehandelt. Fiir die im Rahmen des vorliegenden Umweltberichts durchgefiihrte
Beurteilung der Umweltauswirkungen des geplanten Projektes wurde der Untersuchungsraum so ab-
gegrenzt, dass alle potenziellen Auswirkungen des Planvorhabens erkannt werden kénnen.

ibichl

W entalsa

Abbildung 2: Ubersicht iiber das Plangebiet (unmafstdblich), rot umrandet = Anderungsbereich, violett = Biotopkartierung,
rot schraffiert = FFH-Gebiet, griin schraffiert = Vogelschutzgebiet; Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung — www.geo-
daten.bayern.de
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Darstellung der Fachpldne und Fachgesetze - Planungsgrundlagen

13 Untersuchungsraum

Der Untersuchungsraum beschrankt sich fiir die meisten Belange des Umweltrechts auf den Ande-
rungsbereich sowie die direkt angrenzenden Bereiche der Alpflache. Fiir die Einstufung der Belange
Landschaftsbild, kulturelles Erbe und Wasser wurden auch umliegende und das Plangebiet beeinflus-
sende Bereiche mit in den Untersuchungsraum aufgenommen.

Naturrdumliche Gliederung

Der Anderungsbereich liegt innerhalb der Naturraum-Haupteinheit der ,,Schwibisch-Oberbayeri-
schen Voralpen” (D67). GemaR der Einordnung nach Meynen / Schmithisen et al. handelt es sich bei
der betroffenen Naturraum-Einheit um das ,,Vilser Gebirge” (041) sowie die Naturraum-Untereinheit
,Vilser Berg” (021-05). Die ,,Schwabisch-Oberbayerischen Voralpen® grenzen im Norden an das ,,Vor-
alpine Moor- und Higelland” und im Stiden an die ,,Nordlichen Kalkalpen” an.

2 Darstellung der Fachplane und Fachgesetze - Planungsgrundlagen

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, 2023)

GemaR der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern aus dem Jahr 2023 liegt die Ge-
meinde Pfronten landesplanerisch im allgemeinen landlichen Raum nahe des Mittelzentrums Flssen.
Das Projektgebiet befindet sich innerhalb der Zone B des Alpenplans. Fiir diese Raume und die ge-
genstandliche Planung benennt das Landesentwicklungsprogramm die folgenden, relevanten Ziele
(Z2) und Grundsatze (G):

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst hoher Quali-
tdt zu schaffen oder zu erhalten. Die Stérken und Potenziale der Teilréume sind weiter zu entwickeln.
Alle (iberértlich raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen.

(G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung
von Arbeitspldtzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gi-
tern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich auch digital, geschaffen oder
erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(2) Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilréumen ist nachhaltig
zu gestalten.
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Darstellung der Fachpldne und Fachgesetze - Planungsgrundlagen

1.3.2 Anpassung an den Klimawandel

(G) Die rédumlichen Auswirkungen von Klimadnderungen und von klimabedingten Naturgefahren sol-
len bei allen raumbedeutsamen Planungen und MafSnahmen beriicksichtigt werden.

1.4.1 Hohe Standortqualitdt

(G) Die rdumliche Wettbewerbsféhigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdéglicher Standortqualitd-
ten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilréiumen gestdrkt werden. Dabei sol-
len im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskrdifte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle De-
fizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhandene Stérken ausgebaut wer-
den.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

(G) Der Iéndliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwi-
ckeln kann, [...]

- er seine eigenstdndige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren und
weiterentwickeln kann und

- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.

2.3.2 Kulturlandschaft Alpenraum

(G) Im Alpenraum sollen die Widilder und ihre Schutzfunktionen sowie die Pflege der Kulturlandschaft
insbesondere durch die Land- und Forstwirtschaft gesichert werden. Erhaltenswiirdige Almen und Al-
pen sollen saniert und — soweit 6kologisch vertretbar — erschlossen werden.

2.3.3 Alpenplan

(G) Die ErschliefSung der bayerischen Alpen mit Verkehrsvorhaben, wie

- Seilbahnen und Liften, soweit sie dem 6ffentlichen Verkehr dienen,

- Ski-, Grasski- sowie Skibobabfahrten, Rodelbahnen und Sommerrutschbahnen,

- 6ffentlichen StrafSsen sowie PrivatstrafSen und Privatwegen, mit Ausnahme von Wanderwegen, und
- Flugpldtzen (Flughdfen, Landepldtze und Segelfluggelénde) soll so geordnet werden, dass

- ausgewogene Lebens- und Arbeitsbedingungen ihrer Bewohner gewdhrleistet bleiben,

- die Naturschénheiten und die Eigenart als Erholungsgebiet sowie die Leistungsféhigkeit des Natur-
haushalts erhalten werden und

- der Erholung suchenden Bevélkerung der Zugang zu diesem Gebiet gesichert bleibt.
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Darstellung der Fachpldne und Fachgesetze - Planungsgrundlagen

2.3.5 Zone B des Alpenplans

(2) In der Zone B sind Verkehrsvorhaben im Sinn von 2.3.3 landesplanerisch nur zuléissig, wenn eine
Uberpriifung im Einzelfall ergibt, dass sie den Erfordernissen der Raumordnung nicht widersprechen.

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Fléchen- und energiesparende Siedlungs- und ErschliefSungsformen sollen unter Beriicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fiir eine wettbewerbsfdhige Tourismuswirtschaft sollen im Einklang
mit Mensch und Natur erhalten und verbessert werden.

7.1.1 Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft

(G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des Men-
schen erhalten und entwickelt werden

7.2.5 Hochwasserschutz und Hochwasserrisikomanagement

(G) Bei raumbedeutsamen Planungen und MafSnahmen sollen die Risiken aus Starkniederschldgen be-
sonders berlicksichtigt werden. Hierzu soll insbesondere auf die Freihaltung von Abflussleitbahnen
und Senken hingewirkt werden.

Grundsatzlich entspricht die gegenstandliche Planung den libergeordneten landesplanerischen Vor-
gaben des LEPs im Hinblick auf Bereitstellung und Sicherung von Arbeitspldtzen sowie der Forderung
der Tourismuswirtschaft im Allgau.

Durch die Lage auf einer Almflache, welche eine bedeutende Kulturlandschaft darstellt und sowohl
als Habitat fir Tier- und Pflanzenarten als auch zur menschlichen Erholung dient, miissen diese Be-
lange besonders beriicksichtigt werden. Aufgrund der gegebenen Topographie im Anderungsbereich
und dessen Umfeld sind zudem potentiell auftretende Naturgefahren verstarkt in die Planungen mit-
einzubeziehen.

2.2 Regionalplan Allgau (2023)

Pfronten liegt gemall dem Regionalplan Allgdu als Unterzentrum entlang einer Entwicklungsachse
Uberregionaler Bedeutung von Kempten nach Flissen und weiter nach Tirol. Die Gemeinde liegt dabei
im landlichen Raum innerhalb des Alpengebietes. Das Plangebiet befindet sich nicht in einem land-
schaftlichen Vorbehaltsgebiet oder regionalen Griinzug. Auch weitere raumordnerische, dem Regio-
nalplan zugrundeliegende, Vorgaben sind nicht durch das Vorhaben betroffen.

Fir das gegenstandliche Vorhaben trifft der Regionalplan Allgau folgende relevante Aussagen:
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Darstellung der Fachpldne und Fachgesetze - Planungsgrundlagen

Teil A - Uberfachliche Ziele und Grundsitze:

Kapitel | - Allgemeine Ziele und Grundsatze

- Inder Region sollen die Naturgiiter Boden, Wasser und Luft als natiirliche Lebensgrundlagen so-
weit als moglich nachhaltig gesichert und falls erforderlich wiederhergestellt werden (Z 2).

Kapitel Il - Raumstruktur

- Im Alpengebiet ist eine ausgewogene Entwicklung von Tourismus, gewerblicher Wirtschaft sowie
Land- und Forstwirtschaft anzustreben. Im mittleren und nérdlichen Teil der Region ist der ge-
werblich-industrielle Bereich méglichst zu starken (G 1.1).

- Esist anzustreben, dass die vielfaltigen, 6kologisch bedeutsamen Naturrdume der Region in ihren
Funktionen dauerhaft erhalten und soweit moglich vernetzt werden (G 2.1).

- Das Alpengebiet, die lller- und Lechvorberge, das Westallgau, der Bodenseeraum sowie das lller-
und Wertachtal sollen in ihrer 6kologischen Bedeutung und ihrer Erholungsqualitdt erhalten blei-
ben (2 2.2).

Teil B - Fachliche Ziele und Grundsatze:

Kapitel B | Nachhaltige Sicherung und Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen und nachhaltige

Wasserwirtschaft:

- Die natirlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen zur Erhaltung und
Entwicklung der Region als Lebens- und Arbeitsraum fir die dortige Bevolkerung und als bedeu-
tender Erholungsraum gesichert werden (Z 1.1).

- Die verschiedenen Landschaftsraume der Region sind moglichst differenziert und standortge-
recht — unter besonderer Beriicksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Erholung — zu
nutzen (G 1.1).

- Esist anzustreben, die fiir die Region charakteristische Mischung aus intensiv genutzten und 6ko-
logisch ausgleichend wirkenden Landschaftsteilen sowie die typischen Landschaftsbilder zu erhal-
ten. Weitere Belastungen von Natur und Landschaft sind moglichst gering zu halten (G 1.2).

- Die weitere, moglichst naturschonende, landwirtschaftliche Bewirtschaftung der Alpen ist anzu-
streben (G 2.3.2.13).

- Im alpinen Teil der Region sollen die Mallnahmen zum Schutz vor Hochwasser, Muren, Erosionen
und Lawinen fortgefiihrt werden (Z 3.4.3).
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Kapitel B Il Wirtschaft:

- Der Tourismus — als bedeutender Wirtschaftszweig der Region — soll langfristig gesichert und wei-
terentwickelt werden (Z 2.2.1).

- Dabeiist in allen Tourismusgebieten eine gute Auslastung der Infrastruktureinrichtungen anzu-
streben (G. 2.2.1).

Kapitel V Siedlungswesen:

- Die Versiegelung von Freiflachen ist moglichst gering zu halten (G 1.3).

Zusammenfassende Bewertung:

Mit der vorliegenden Planung werden die vorgenannten raumordnerischen Zielvorgaben des Landes-
entwicklungsprogrammes Bayern und des Regionalplans Allgau wie folgt beachtet:

- Die Erweiterung der Hotelanlage fordert den Tourismus in der Region und tragt zum Erhalt von
Arbeitsplatzen bei.

- Aufgrund der Lage auf einer Almflache sind insbesondere Flora und Fauna sowie die Erholungs-
nutzung von Menschen zu berlicksichtigen.

- Topographisch bedingt sind potentiell auftretende Naturgefahren in die Planungen miteinzube-
ziehen.
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2.3 Flachennutzungsplan der Gemeinde Pfronten (aktuelle Darstellung)

Der Flachennutzungsplan (FNP) weist fiir das Plangebiet zwar bereits eine Sonderbauflache sowie
eine private Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,,Privatparkplatz” aus, jedoch muss der Fla-
chennutzungsplan gemaR & 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB aufgrund des groReren Umgriffs der 1. Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 47 ,SchloBanger Alp“ sowie neuen Planungsparametern
geandert werden. Die Almflachen der SchloBanger Alp und die umgebenden Walder sind als Grin-

land bzw. Wald im FNP ausgewiesen.

Abbildung 3: Plangebiet und dessen aktuelle Darstellung im Fldchennutzungsplan der Gemeinde Pfronten; Schwarz gestri-
chelt = Umfang der neuen Fléche Sondergebiet Fremdenbeherbung

GemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der Flachennutzungsplan (FNP) weist fiir Teile des Plangebiet aktuell noch keine Bauflache aus, wes-
halb das vorliegende Planvorhaben in Verbindung mit einer parallelen Anderung des Flachennut-
zungsplans gemaR § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB durchgefiihrt wird. Beantragt wird die VergroRerung der
Sonderbaufldche (SO) fir ein Gebiet mit Fremdenbeherbergung.
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2.4 Waldfunktionsplan

Die westlich an den Anderungsbereich anschlieRenden Waldbereiche sind gemaR der Waldfunktions-
kartierung als Erholungswald gekennzeichnet. Ostlich und siidlich gelegene Waldbereiche in Steilla-
gen erflillen zudem Funktionen im Lawinen- und Bodenschutz. Da in die Waldbereiche projektbe-
dingt nicht eingegriffen wird, bleiben die genannten Funktionen unbeeintrachtigt.

2.5 Rechtsgrundlagen und deren Beriicksichtigung in der Planung

Neben den Aussagen der Gbergeordneten und kommunalen Planungsvorgaben sind im Zuge der ge-
genstandlichen Planung auch klassische Rechtsgrundlagen aus Bundes- und Landesgesetzen zu be-
ricksichtigen. Dies geschieht im Umweltbericht in den jeweiligen Kapiteln zu den Schutzgitern, in
denen auch entsprechende Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen formuliert sind. Fur das ak-
tuelle Vorhaben sind dabei fur die verschiedenen Schutzgiter des Umweltrechts vor allem die folgen-
den Rechtsgrundlagen in ihrer jeweils aktuellsten Fassung von Belang bzw. werden im Zuge der Erar-
beitung der gegenstandlichen Planung bericksichtigt:

Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

- 8§81 u.3BImSchG, § 1 (6) BauGB: Schutz des Menschen vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen

- §1(6) BauGB: Beriicksichtigung der sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevolkerung
sowie Belange der Erholung

- §1(6)BauGB: Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfillen und
Abwdssern

- §1(6) BauGB: Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

- Bemessungsgrundlage: Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

- §§13-15BNatSchG, §§ 14 u. 15 NatSchG: Vermeidung/Ausgleich/Ersatz von erheblichen Be-
eintrachtigungen/ Eingriffen von Natur und Landschaft

- §1(6)BauGB, § 1 BNatSchG: Schutz von biologischer Vielfalt sowie Tier- und Pflanzenpopula-
tionen

- §1(6)BauGB, § 2 BNatSchG: Schutz der Natura 2000-Gebiete

- § 44 BNatSchG: Berlicksichtigung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
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- §§ 23 -30 BNatSchG: Ziele und Vorgaben der geschiitzten Teile von Natur und Landschaft:
Naturschutzgebiet, Nationalpark, Biospharenreservat, Landschaftsschutzgebiet, Naturpark,
Naturdenkmal, geschitzter Landschaftsbestandteil, gesetzlich geschiitzte Biotope

Schutzgut Flache
- §§1 u.4BBodSchg, § 1a (2) BauGB: Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

- Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung 2021: Reduzierung der Flachenneuinanspruch-
nahme auf 30 ha pro Tag bis 2030

Schutzgut Boden und Geomorphologie

- 8§81 u.4BBodSchg, § 1a (2) BauGB: Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Bo-
den

- 8§81 u. 2 BBodSchG: Erhalt von natlrlichen Bodenfunktionen sowie der Funktion als Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte

- Art. 44 BayWG: Erhalt der Versickerungsfahigkeit der Boden
Schutzgut Wasser (Grund- und Oberflachenwasser)

- § 1 WHG: Sichern der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts und als Lebensraum fir
Tiere und Pflanzen

- §6 (1) WHG: Erhalt der Funktions- und Leistungsfahigkeit sowie Schutz vor nachteiligen Ver-
danderungen der Gewassereigenschaften

- §1(3) BNatSchG: Erhalt der natirlichen oder naturnahe Gewasser einschlieflich ihrer Ufer,
Auen und sonstigen Riickhalteflachen

- § 55 WHG: Verpflichtung zur Abwasserbeseitigung und zur Versickerung von Niederschlags-
wasser

- Art. 44 BayWG: dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser
- § 67 WHG: Erhalt des natlirlichen Zustands von Gewassern beim Gewasserausbau
Schutzgut Luft und Klima

- §§1(6) u. 1a (5) BauGB, § 1 (3) BNatSchG: Schutz von Flachen mit bioklimatischen und / oder
lufthygienischen Funktionen

- §1a(5) BauGB: MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen
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- §1 Abs. 6 BauGB: Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der EU festgelegten Immissionsgrenzwerte
nicht tberschritten werden

- Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung 2021: Reduzierung der Treibhausgasemissio-
nen um mind. 40 % bis 2020 und mind. 55 % bis 2030 gegentiber 1990; Erreichen der Treib-
hausgasneutralitat bis 2050

Schutzgut Landschaft
- §§1(6) u. 1a (3) BauGB: Berticksichtigung des Landschaftsbildes

- §1(4) BNatSchG: Erhalt von Naturlandschaften und historisch gewachsenen Kulturlandschaf-
ten zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des Erholungswerts

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
- §1(5) BauGB: Nachhaltige stadtebauliche Entwicklung

- §1(6) BauGB: Berlicksichtigung der Belange von Baukultur, Denkmalschutz und Denkmal-
pflege

- Art.1, 2,4, 7 u. 8 BayDSchG: Schutz/Erhalt der Bau- und Bodendenkmaler
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B BESTANDSSITUATION UND AUSWIRKUNGSPROGNOSE

3 Bestandssituation und Auswirkungsprognose

Ziel der Bestandserfassung, -beschreibung und -bewertung ist es, die aktuelle Umweltsituation dar-
zustellen und die Leistungs- und Funktionsfahigkeit sowie die Empfindlichkeit des Untersuchungsrau-
mes zu ermitteln. In den Bewertungen der Auswirkungsintensitdten sind die jeweiligen schutzgutre-
levanten Vorbelastungen beriicksichtigt. Grundséatzlich erfolgen die Bestandsbewertung sowie die
Bewertung der Auswirkungen verbal argumentativ mithilfe einer vierstufigen Skala (gering, mittel,
hoch, sehr hoch).

Nachfolgend werden die Umweltauswirkungen differenziert fir die einzelnen Schutzgliter nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) erfasst, beschrieben und bewertet. Fiir die
Beurteilung der Umweltauswirkungen des Vorhabens wurde der Wirkraum so erweitert und abge-
grenzt, dass alle potenziellen Auswirkungen - auch jene, die iber das Plangebiet hinaus wirken — er-
kannt und bewertet werden kdnnen. Insbesondere zur Beurteilung der Auswirkungen auf das Land-
schaftshild wurde ein ausreichend grofer Umgriff um das Planungsgebiet gewahlt.

Die Bestandsaufnahme sowie die Prognose und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfiih-
rung der Planung erfolgt fur die Schutzglter des Umweltrechts in folgender Gliederung:

- Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

- Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt
- Schutzgut Flache

- Schutzgut Boden

- Schutzgut Wasser (Grund- und Oberflachenwasser)

- Schutzgut Luft und Klima

- Schutzgut Landschaft

- Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

- Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern.

Die methodische Vorgehensweise bei der Bearbeitung, die neben dem Bestand und den Auswir-
kungsprognosen auch die denkbaren Auswirkungen bei Nichtdurchfiihrung der Planung behandelt,
wird in Kapitel 6 (Methodik und technische Verfahren) des gegenstandlichen Umweltberichts detail-
liert dargestellt.
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3.1 Schutzgut Mensch, insbesondere die menschliche Gesundheit

Unter dem Schutzgut ,,Mensch, insbesondere die menschliche Gesundheit” werden die Wohn-, Sied-
lungs- und Erholungsrdaume untersucht. Bei Beeintrdchtigungen dieser Kriterien ist der Mensch am
meisten betroffen. Weiterhin werden ebenfalls Aspekte behandelt, die fiir die Anwohner und Unter-
lieger von Bedeutung sind und ggf. ihre Gesundheit beeintrdchtigen kénnen, wie z. B. die Larmbelas-
tung. Faktoren wie die Luftqualitdt und das Landschaftsbild (u.a. Sichtbeziehungen) werden unter
den entsprechenden Schutzgiitern abgehandelt (siehe Kapitel 3.6 und 3.7).

3.1.1 Bestandssituation

Die geplanten Erweiterungen befinden sich im direkten Anschluss an das bestehende Hotel
Schlossanger Alp. Die Zufahrt zum Hotel erfolgt Giber eine PrivatstraBe von Norden aus und miindet
in einen groRen Parkplatz. Stidlich und 6stlich des Anderungsbereiches liegen beweidete Alpflachen.
Daruber hinaus befindet sich auch ein Teich mit Badenutzung knapp auRerhalb des Plangebietes.
Aufgrund der Lage auRerhalb von Siedlungsbereichen und dem Fehlen von Durchgangsstralen beste-
hen keine durch Verkehrslarm verursachten Storwirkungen. Einzig durch den laufenden Hotelbetrieb
kann es zu kleineren Larmbelastigungen kommen.

Der Anderungsbereich befindet sich auBerhalb von Gefahrenbereichen fiir Stein- oder Blockschlag
ausgehend vom Felsmassiv des Falkensteins. Im stidlichen Bereich zwischen Hotel und Teich sind
zwei Dolinen vermerkt, deren Hohlformen vermutlich durch Subrosion (z.B. Sedimentauswaschun-
gen) entstanden sind.

Durch die rdumliche Lage des Anderungsbereiches in einer landschaftlich attraktiven Landschaft und
der Nahe zur Burgruine Falkenstein sind die Alpflache und deren Umgebung zur Erholung geeignet.
Um den Anderungsbereich verlaufen mehrere, teils iiberregionale Wanderwege wie die Via Alpina.
Nérdlich, 6stlich als auch stdlich des Anderungsbereiches verlaufen mehrere, markierte Wander-
wege.

Insgesamt wird die Bedeutung des Anderungsbereichs fiir das Schutzgut Mensch, insbesondere die
menschliche Gesundheit im Bestand mit , mittel bis hoch” bewertet.

3.1.2 Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
Baubedingte Auswirkungen

Tempordre Beeintrachtigungen durch Bauldarm sind grundsatzlich nicht auszuschlielRen. Die Auswir-
kungsintensitat wird jedoch nicht Gber die liblichen, unvermeidbaren Baularmemissionen hinausge-
hen und ist aufgrund des voribergehenden Charakters als gering zu bewerten. An dieser Stelle sei
auch darauf hingewiesen, dass die Bauherren und Baufirmen an die geltenden Gesetze und Regelun-
gen zum Larmschutz gebunden sind, Nacht- und Sonntagsarbeiten also nicht anzunehmen sind.
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Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Die mit der Nutzung des Plangebiets als Beherbergungsgebiet verbundenen Lairmemissionen im
Sinne von anlage- und betriebsbedingten Beeintrachtigungen beschranken sich im Wesentlichen auf
die Larmbelastungen durch das geringfligig steigende Verkehrsaufkommen durch eine héhere Zahl
an Hotelgasten. Diese zusatzlichen Larmbelastungen sind jedoch als nicht erheblich einzustufen. Da
die ErschlieRung von bereits bestehenden Strallen erfolgt, sind keine erheblichen bzw. unverhaltnis-
maRigen, verkehrsbedingten Beeintrdachtigungen in den Wohngebieten entlang des Konig-Ludwig-
Wegs zu erwarten. Der durch den Anderungsbereich verlaufende Weg soll im Rahmen des Vorhabens
nach Osten verlegt werden.

Die Dolinen befinden sich gemal den Georisc-Daten des Bayerischen Landesamtes flir Umwelt ost-
lich des bisherigen Weges auf der Almflache. Diese Bereiche sind allerdings nicht von Bodeneingrif-
fen betroffen. Zudem konnten durch geophysikalische Messungen durch Baugrund Siid (2024) keine
Schwachezonen oder Hohlrdume identifiziert werden. Diesbeziigliche Gefahren sind daher nach der-
zeitigem Kenntnisstand auszuschlieRen.

Nennenswerte negative Auswirkungen auf die Erholungsfunktion des Raumes sind nicht zu befiirch-
ten.

Im Ergebnis sind die Auswirkungen der gegenstandlichen Planung auf das Schutzgut Mensch und
menschliche Gesundheit mit ,,gering” zu bewerten.

3.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Das Schutzgut , Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt“ umfasst nach dem Umweltvertraglich-
keitsprifungsgesetz (UVPG) die Auswirkungen auf Flora und Fauna. Dabei missen auch groRRere, 6ko-
logische Zusammenhdnge betrachtet werden — so kdnnen einzelne Vegetationsstrukturen auch als
Leitlinien fir bestimmte Artgruppen (z.B. Vogel, Fledermause) dienen, oder kleinere Biotopbereiche
als , Trittsteinbiotope” bestimmten Artgruppen erméglichen, von einem Biotopbereich in einen ande-
ren zu migrieren und so Populationen miteinander zu verbinden.

Die Bewertung des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt ergibt sich aus der aktuel-
len Nutzungsstruktur und der damit verbundenen Eignung als (potentieller) Lebensraum fir verschie-
dene Pflanzen- und Tierarten unter Berlicksichtigung der vorhandenen Vorbelastungen. Darlber hin-
aus gehen in die nachfolgenden Bewertungen die amtlich kartierten Biotope sowie die Nachweise
der Artenschutzkartierung Bayern ein.

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung erfolgte dariiber hinaus am 05.08.2022
eine Ortsbegehung durch das Biiro Sieber consult.

www.lars-consult.de Seite 20 von 46



12. Anderung des Fldchennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan fiir den Bereich der 1. An- LAR S
derung und 1. Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 47 "SchloRBanger Alp" consult
Umweltbericht Entwurf| Stand: 22.02.2024

Bestandssituation und Auswirkungsprognose

3.2.1 Bestandssituation
Fauna

Nachfolgend werden die wesentlichen Ergebnisse der Relevanzpriifung (Sieber consult, 2023) darge-
stellt:

Die Baume im Anderungsbereich weisen keine fiir Brutvogel oder Flederméuse geeigneten Struktu-
ren auf. Freibritende Vogelarten kénnen die vorhandenen Straucher und Baume als Brutstatte nut-
zen. Durch die Verfligbarkeit zahlreicher Gehdlze im Umfeld kdnnen Verluste einzelner Straucher
bzw. Bdume kompensiert werden.

Die Gebaude besitzen potentiell fiir Gebdudebriiter und spaltenbewohnende Fledermause geeignete
Strukturen. Hinweise, die auf eine diesbezligliche Nutzung hindeuten, wurden nicht festgestellt.

Steinhaufen im Anderungsbereich stellen geeignete Habitate fiir Reptilien wie die Zauneidechse dar.
Da in diesen Bereichen gemaR der aktuellen Planung keine Eingriffe vorgesehen sind, ist eine Beein-
trachtigung auszuschlieRen.

Amphibien kénnen die Teiche als Lebensraum bzw. Laichhabitat nutzen. Nachweise streng geschiitz-
ter Arten ergaben sich nicht. Eine Beeintrachtigung kann zum jetzigen Zeitpunkt ausgeschlossen wer-
den, da nur eine Erweiterung der Teiche und kein Verlust / Beeintrachtigung der bestehenden Habi-

tate geplant ist.

Folgende artenschutzrechtlichen MalRnahmen werden zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Ver-
botstatbestande empfohlen:

- Rodung von Gehdlzen ausschlieBlich im Zeitraum aufRerhalb der Brutzeit von Vogeln zwi-
schen dem 01.10 und 28.02.

- Gebdudeabrisse und -sanierung sind auRerhalb der Brutzeit von Vogeln und dem Aktivitats-
zeitraum von Fledermé&usen durchzufiihren (Oktober bis Februar). Sollte dies nicht mdglich
sein wird eine 6kologische Baubegleitung empfohlen.

- Falls bei Abbrucharbeiten Fledermause festgestellt werden, ist der 6rtliche Fledermaus-
schutzbeauftragte zu informieren (zu erfragen bei der Unteren Naturschutzbehérde, LRA
Ostallgau).

Flora

Die beweideten Bereiche im Anderungsbereich weisen liberwiegend Extensivgriinland auf. Aufgrund
des Kartierzeitpunktes (Anfang Januar) war eine fachgerechte Bestimmung der vorliegenden Bio-
toptypen gemaR BayKompV nicht méglich. Ostlich des bisher von Nord nach Siid verlaufenden We-
ges wird die binsenreiche Vegetation nach derzeitigem Kenntnisstand als mal3ig extensiv genutztes,
artenreiches Griinland (G212) eingestuft. Die sich daran Ostlich anschlieRenden Bereiche weisen we-
sentlich feuchtere / nassere Standortbedingungen auf. Flr diese hoherwertigen Bereichs wird daher
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eine artenreiche, seggen- oder binsenreiche Feucht- und Nasswiese (G222) angenommen. Die weite-
ren Bereiche im Umfeld der Hotelanlage werden als Griinanlage gepflegt und weisen aufgrund der
regelmaligen Mahd und des Fehlens gréRerer Straucher und Baume nur eine geringe 6kologische
Wertigkeit auf.

Schutzgebiete und geschiitzte Biotope nach NatSchG

Der gesamte Anderungsbereich und dessen Umfeld liegt im Landschaftsschutzgebiet ,,Schutz von
Landschaftsteilen im Bereich der Stadt Fissen und der Gemeinden Weissensee, Eisenberg und Pfron-
ten im Landkreis Flssen” (ID: LSG-00115.01). Knapp aulRerhalb des Plangebietes erstrecken sich siid-
lich und 6stlich das FFH-Gebiet , Falkenstein, Alatsee, Faulenbacher- und Lechtal” (ID: 8430-303) und
das Vogelschutzgebiet ,Ammergebirge mit Kienberg und Schwarzenberg sowie Falkenstein” (ID:
8330-471). Ebenfalls siidlich und 6stlich befinden sich im Bereich der Berghénge die biotopkartierten
,Schneeheide-Kieferwalder am Siidhang des Falkensteins” (Biotop-Nr. A8429-0058).

Vorbelastungen

Vorbelastungen fiir die Flora und Fauna ergeben sich durch die bestehenden Versiegelungen im Be-
reich der Gebadude sowie der Zufahrt inklusive Parkplatze. Weitere Beeintrachtigungen ergeben sich
durch die Hotel- und Freizeitnutzung des Plangebietes und dessen raumlichen Umfeldes.

Fazit

Unter Berticksichtigung aller Punkte ergibt sich fir die intensiv gepflegten Flachen im Umfeld des be-
stehenden Hotels eine ,geringe” sowie fiir die Ostlich des bestehenden Weges liegenden Weide- und
Feucht- / Nasswiesenbereiche eine ,mittlere bis hohe” Wertigkeit des Plangebietes fiir das Schutzgut
Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt.

3.2.2 Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
Baubedingte Auswirkungen

Wiéhrend der Bauarbeiten kann es im Anderungsbereich und den angrenzenden Bereichen zu Beein-
trachtigungen durch das Abschieben und Lagern des Oberbodens sowie dem Baustellenverkehr
(Larm- und Schadstoffemissionen, Staub, Licht) kommen. Baustellenbedingt kann es zudem zu tem-
poraren Storwirkungen auf potentiell an Bestandsgebauden vorkommende Arten kommen. Um Scha-
den der angrenzenden Vegetation, insbesondere an den Feuchtwiesen, zu vermeiden, ist darauf zu
achten den Oberboden auf dafiir geeigneten Flichen innerhalb des Anderungsbereichs zwischenzula-
gern und ein Lagern / Befahren mit Baumaschinen im Bereich der Feuchtwiesen zu verhindern. Zu-
sammengefasst sind die baubedingten Auswirkungen von ,mittlerer” Intensitat, projektbedingt ver-
ursachte bauliche Eingriffe in hoherwertige Flachen (Feucht- / Nasswiesen) werden bewusst vermie-
den.
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Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Als unmittelbarste anlagebedingte Auswirkungen des geplanten Projektes treten dauerhafte Verluste
der mittelwertigen Vegetationsbestdande des Extensivgriinlandes im Bereich der Teicherweiterung
und des Weges auf. Diese Eingriffe in das Extensivgrinland (G212, 8 WP/m?) sind aufgrund der ge-
malk BayKompV mittleren 6kologischen Wertigkeit des Biotop-Nutzungstyps als Eingriff mittlerer In-
tensitdt anzusehen. Die Erweiterungen der Wellnessbereiche im direkten Umfeld des Hotels hinge-
gen besitzen nur geringe Auswirkungen, da dort bereits Ziergehdlze, Rasenflachen und (teil-)versie-
gelte Flachen vorhanden sind, welche nur sehr bedingt Habitatfunktionen aufweisen. Potentielle
Storwirkungen oder Gefahrdungen flir Gebaudebriter und Flederméause sind iber Bauzeitenregelung
oder 6kologische Baubegleitung auszuschlieRen.

Betriebsbedingt ergeben sich keine, die der jetzigen Nutzung libersteigenden, negativen Auswirkun-
gen auf die sich auBerhalb des Anderungsbereiches befindenden Almflichen und Walder. Insgesamt
betrachtet ergeben sich durch das Projekt fiir das Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Viel-
falt damit ,,mittlere” Auswirkungen

3.3 Schutzgut Flache

Da der Flachenverbrauch fir Siedlungen, Verkehr und gewerbliche Nutzungen starke Auswirkungen
auf die Umwelt hat, soll gemaR des novellierten UVPG (in Kraft getreten am 29.07.2017) bei UVP-
pflichtigen Vorhaben gemaR § 2 UVPG auch das Schutzgut ,Flache” thematisiert werden. Das Bauge-
setzbuch regelt in § 1a Abs. 2 den schonenden und sparsamen Umgang mit Grund und Boden - dar-
aus folgt, dass die Inanspruchnahme hochwertiger land- und forstwirtschaftlicher Béden moglichst zu
vermeiden ist und Bodenversiegelungen auf das absolut notwendige Minimum reduziert werden sol-
len.

3.3.1 Bestandssituation

Ein wesentlicher Teil des ca. 20.676 m? groRen Anderungsbereiches ist bereits (teil-)versiegelt. Die
Versiegelungen setzen sich dabei aus der Hotelanlage mitsamt ihrer Nebengebdude und den Ver-
kehrswegen (Zufahrt inkl. Parkplatz, Kieswege) zusammen. Neben diesen als Vorbelastungen zahlen-
den Versiegelungen liegen im Anderungsbereich zudem intensiv gepflegte Griinflichen der Hotelan-
lagen sowie extensiv beweidete Alpflachen. Letztere weisen stellenweise seggen- und binsenreiche
Feucht- und Nasswiesen auf.

Unter Bertlicksichtigung der Tatsache, dass in Bayern taglich groRe Flachen versiegelt werden, erhalt
das Schutzgut Flache im Bestand eine ,,hohe” Bewertung.
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3.3.2 Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt werden Flachen durch Baustelleneinrichtungsflachen und Lagerplatze nur temporar in
Anspruch genommen und damit nur kurzzeitig umgenutzt. Aufgrund dessen sind die baudingten Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Flache als ,,gering” einzustufen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Durch das geplante Vorhaben werden bisher unversiegelte Flachen dauerhaft versiegelt. Als wesent-
liche Auswirkungen von Flachenversiegelung sind Bodenzerstérung mit all seinen Funktionen fiir Na-
tur und Umwelt, dauerhafter Verlust von Lebensraumen fir Pflanzen und Tiere, Zerschneidung von
Biotopen und Tierwanderrouten, Verringerung der Retentionsfunktion bei Hochwasserereignissen
und Verlust von landwirtschaftlichen Nutzflachen zu nennen.

Die Neuversiegelungen durch Gebdude und Wellnessanlagen (ca. 1.000 m?) sind, verglichen mit den
bestehenden Versiegelungen (ca. 3.000 m?; ohne Wege und Parkplétze), von nicht unerheblichem
Ausmal. In erster Linie finden die Neuversiegelungen im Anschluss an das bestehende Hotelgebdude
statt. Im AuBenbereich finden sich Versiegelungen dagegen nur punktuell im Bereich der Gberdach-
ten Liegefldchen. Durch den geplanten Neubau des Weges werden ca. 180 m? neu versiegelt. Vorge-
sehene Entsiegelungen bestehender FuBwege betragen ca. 440 m?2.

Aufgrund des in Relation zum Bestand nicht unerheblichen Flichenbedarfes innerhalb des Ande-
rungsbereiches sind die durch die Planung entstehenden bau-, anlagen- und betriebsbedingten Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Flache mit ,mittel” zu bewerten. Die projektbedingt verursachten Fla-
chenentsiegelungen wurden hierbei bereits entsprechend berticksichtigt.

3.4 Schutzgut Boden und Geomorphologie

Beim Schutzgut ,Boden und Geomorphologie” sollen nach dem Umweltvertraglichkeitspriifungsge-
setz (UVPG) Veranderungen der organischen Substanz ebenso aufgefiihrt werden, wie Bodenerosion,
Bodenverdichtungen und Bodenversiegelungen. Dabei wird als ,Boden” die oberste, belebte Schicht
der Erdkruste definiert, die in Kontakt zur Atmosphare steht. Als Grundlage aller sich dariiber befind-
lichen organischen Organismen kommt dem Boden eine besondere Bedeutung zu. Aber auch auf an-
organische Schutzgiiter wie Wasser oder Klima wirkt sich der Boden aus. So zdhlen zu den zahlrei-
chen Bodenfunktionen z.B. die Funktion als Lebensgrundlage zahlreicher Organsimen, als Wasser-
speicher, fur die Stoffumwandlung sowie die Puffer- und Filterfunktionen. Durch eine Flachenversie-
gelung verschwinden diese wertvollen Bodenfunktionen, daher ist auf eine sparsame Neuversiege-
lung zu achten.
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Boden sind Trager der gesetzlich geschiitzten Bodenfunktionen gemaR § 2 (2) BBodSchG (Bundesbo-

denschutzgesetz). Zweck des BBodSchG ist die nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der Bo-

denfunktionen. Daher sind die Bodenfunktionen bei raumlichen Planungen in Anlehnung an den Leit-
faden ,,Das Schutzgut Boden in der Planung” des Bayerischen Landesamtes flir Umweltschutz (2003)

zu erfassen und zu bewerten. Die relevanten Bodenfunktionen sind:

- Natdrliche Ertragsfahigkeit (Ertragsfunktion)

- Standortpotential flir die natlrliche Vegetation (Lebensraumfunktion)

- Retentionsvermdgen des Bodens bei Niederschlagsereignissen

- Ruckhaltevermogen des Bodens fiir Schwermetalle (Filter- und Pufferfunktion)

- Boden mit bedeutender Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte (Archivfunktion)

3.4.1 Bestandssituation

Der geologische Untergrund im Plangebiet wird von verschiedenen geologischen Einheiten gebildet.
Ein GroRteil des Anderungsbereiches weist pleistozine bis holoziane Hangschutte bestehend aus
wechselnd sandigen Kiesen auf. Im Bereich des Teiches und weiter nérdlich befinden sich holozane
Torfe. Im Westen hat der Anderungsbereich Anteile an Raibler Kalk und Raibler Dolomit. In diesen
Bereichen herrscht dementsprechend Kalk- bzw. Dolomitgestein vor. Als Bodentyp finden sich im Os-
ten des Plangebietes Hang- und Quellgleye aus Substraten unterschiedlicher Herkunft. Mittig
herrscht Braunerde vor, gering verbreitet kann auch Braunerde-Pararendzina und Pararendzina aus
kiesfihrendem Lehm bis Kieslehm vorkommen. Im Westen sind Rendzina und Braunerde-Rendinza
aus Gruslehm vorhanden. Die Bodenart wird gemaR der Bodenschatzung je nach Lage von Lehm,
Moor oder Torf gepragt. Im Bereich der geplanten Teicherweiterung zeigten geotechnische Untersu-
chungen von Baugrund Sid (2024) eine Machtigkeit der Torfboden von einem bis zwei Meter. In dem
als Feuchtwiese kartierten Bereich schlie3t sich darunter Schluff an, wahrend in westlicher Richtung
Hangablagerungen und Hangschutt auf die Torfbéden folgen.

Ertragsfunktion

Die Ertragsfunktion bezeichnet die natirliche Eignung von Boden zur Pflanzenproduktion. In die Be-
wertung gehen Kennwerte iber bodenphysikalische Eigenschaften und Wasserverhiltnisse ein, wie
z.B. die nutzbare Feldkapazitit. Im Anderungsbereich und seinem Umfeld herrscht Griinlandnutzung
bzw. Weidehaltung vor. Nach der Bodenschitzung Bayern werden fiir die Béden im Anderungsbe-
reich die Griinlandzahl 10-33 ausgewiesen. In Bereichen, in denen MaBnahmen durchgefiihrt werden
liegen die Griinlandzahlen zwischen 10 und 22, weshalb im vorliegenden Fall von einer sehr geringen
Ertragsfahigkeit der Boden auszugehen ist (Ertragsklasse 1 von 5, vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 1: Bewertung der Acker-/Griinlandzahlen im Bereich der Lehmbéden im Hinblick auf die na-
tiirliche Ertragsfdhigkeit von Béden (Quelle: ,Das Schutzgut Boden in der Planung”, Einstufung auf
Grundlage der Bodenschdtzung, Kap. 11.1.8.1, S. 54)

Acker-/Griinlandzahl <28 28 -40 41-60 61-75 >75
Bewertung der " . ’

Ertragsfahigkeit S6hE garing gering mittel hoch sehr hoch
Wertklasse 1 2 3 4 5

Lebensraumfunktion

Als Sonderstandorte fiir die Vegetation gelten Boden, die extreme Eigenschaften (besonders nass,
trocken oder / und néhrstoffarm) aufweisen, wie sie in der heutigen intensiv genutzten Kulturland-
schaft kaum noch zu finden sind. Hier finden zumeist selten gewordene Pflanzenarten einen Lebens-
raum. Aufgrund der geringen Griinlandzahlen von 10 bis 33 und des Nachweises von Torf ist im Plan-
gebiet von einer hohen bis sehr hohen Bedeutung der Boden als Lebensraum auszugehen.

Tabelle 2: Bewertung des Standortpotenzials von Béden fiir die natiirliche Vegetation anhand der Bo-
denschdtzungsdaten (Quelle: ,,Das Schutzgut Boden in der Planung”, alternatives Bewertungsverfah-
ren auf der Grundlage der Bodenschdtzung, Kap. 1.1.1.a, Seite 37-38)

Bewertung nach dem Klassenzeichen der Bodenschatzung

Klassenzeichen der

Bodenschatzung Erlauterung Bewertung Wertklasse
Mo- * Moorboden sehr hoch - hoch 4-5
Str- Streuwiesen sehr hoch - hoch 4-5
Hu- Hutungen sehr hoch - hoch 4-5
Wasserstufen 5 und 5 Nass- und Trockenwiesen sehr hoch 5

= Feuchtwiesen- und
Wasserstufen 4 und 4 Halbtrockenrasen hoch 4

Bewertung nach der Acker- oder Griinlandzahl

Acker-/Griinlandzahlen Bewertung Wertklasse
<20 sehr hoch 5
20-40 hoch 4
> 40 regional 3

* Moore kénnen nur bewertet werden, wenn sie sich in einem naturnahen Zustand befinden und nicht entwassert sind.
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Ausgleichskérper im Wasserhaushalt

Die Funktion beschreibt die Fahigkeit des Bodens, durch Versickerung und Rickhaltung von Nieder-

schlag den Abfluss zu verzogern und zu vermindern, ggf. zu speichern und zu einem spateren Zeit-

punkt an das Grundwasser abzugeben. Bewertungsfaktoren sind das Infiltrationsvermogen und die

Speicher- und Versickerungsfahigkeit der Boden. Weiterhin mafigeblich sind die Griindigkeit der Bo-

den sowie der Grundwassereinfluss, da das Speichervolumen des Bodens begrenzt ist. Diese Boden-

eigenschaften sind vor allem bei Starkregenereignissen, starker Schneeschmelze und ahnlichen hoch-

wassergefahrdenden Situationen von besonderer Bedeutung. Eine Verdichtung und Uberbauung von

Boden mit einer hohen Bedeutung als Ausgleichskérper im Wasserkreislauf kann demnach erhebliche

Folgen fiir den Hochwasserschutz im Raum haben.

Aufgrund der Heterogenitit der B6den im Anderungsbereich schwankt die Fihigkeit des Retentions-
vermogens je nach Bodentyp (vgl. Tabelle 3) von gering bis hoch. Gemittelt kann von einem mittleren

Retentionsvermoégen der Béden im Plangebiet ausgegangen werden.

Tabelle 3: Bewertung von Bdden bezliglich ihres Retentionsvermdgens bei Niederschlagsereignissen
mit Hilfe des Klassenbeschriebes der Bodenschétzung nach dem Klassenzeichen der Griinlandfldchen

(Quelle: ,Das Schutzgut Boden in der Planung”, Kap. 11.1.3.a, S. 44)

Grunlandflachen
Soconmt e Bewertungsklasse bei Wasserverhaltnissen ***+**
1/2/3 4 5 4/5

| 4* 2" 2 3
Si 1l 3r 2 2 2
11 2" 2 2 2
| 4> 3" 2 3
IS ™ 1 3-4" 2 2 2
11 2 2 2 2
| 5 3 3 3
= 1 4 3 2 2
11 2 2 2 2
| 3 2 2 2
r 1 2 2 2 2
1 2 2 2 2
| 5 4 3 -

Mo 1l 5 3 2
1} 4 2 2 -

*** Boden in Hanglage (> 18 %) erhalten einen Abschlag um eine Bewertungsklasse
** Modifizierungen nach Einzelfallprifungen sind moglich (z.B. Boden in abflusstrager Lage)
*  Uber Porengrundwasserleitern: Klassenwert = 5
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Filter- und Puffer fiir Schadstoffe

Die Funktion beschreibt die Fahigkeit von Béden, aus der Umwelt emittierte Schadstoffe aufzuneh-
men und zu binden. Dies ist je nach Bodenart in mehr oder weniger hohem MalRe mdglich. Geloste
und gasférmige Stoffe werden z. B. durch Absorption an den Bodenaustauschern gebunden oder
nach Reaktion mit bodeneigenen Substanzen chemisch gefallt und damit haufig immobilisiert. Béden
mit einem hohen Gehalt an organischer Substanz und Ton sowie Eisen-, Aluminium- und Manganoxi-

den besitzen i. d. R. eine hohe, sandige Boden dagegen eine geringe Funktion als Filter und Puffer fir
Schadstoffe. Sowohl die im Anderungsbereich vorliegenden Lehm- als auch Tonbéden besitzen bei
einer Zustandsstufe von Ill und unterschiedlichen Wasserverhaltnissen eine mittlere Wertigkeit be-

zlglich des Rickhaltevermdégens fiir Schwermetalle.

Tabelle 4: Bewertung des Riickhaltevermdgens fiir Schwermetalle mit Hilfe der Bodenschdtzung nach
den Klassenzeichen fiir Griinlandfléchen (Quelle: ,,Das Schutzgut Boden in der Planung”, Kap. 11.1.5.q,

S. 50)
Grunlandflachen
Bewertungsklasse bei Wasserverhaltnissen
Bodenart Zustandsstufe

1 2 3 4 5

| 3 2 2 1 1

S Il 2 2 1 1 1

1] 2 1 1 1 1

I 3 3 2 1 1

IS Il 3 2 2 1 1

1] 2 2 1 1 1

I 5 4 4 3 3

L Il 4 4 3 3 2

1] 3 3 3 2 2

I 5 5 5 4 4

15 Il 4 4 4 3 3

1] 3 3 3 3 3

Archivfunktion

Grundsatzlich kann jeder Boden ein Archiv der Naturgeschichte darstellen und Rickschliisse auf die
Umweltbedingungen wahrend der Ausbildung seiner Eigenschaften ermdoglichen. In aller Regel sind
fossile Boden sowie Paldobdden die aussagekraftigsten Archive der Naturgeschichte und werden
durch Spuren menschlicher Siedlungs- und Kulturaktivitdten in anderen Bereichen ergdnzt.
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Gesamtbewertung der Schutzwiirdigkeit des Standorts

Die Gesamtbewertung der Bodenfunktionen beruht auf dem arithmetischen Mittel, beriicksichtigt
aber auch die besondere Bedeutung hoher und sehr hoher Grade der Funktionserfillung (Wertklas-
sen 4 und 5). Im vorliegenden Fall weisen die Boden in der Gesamtbetrachtung, insbesondere durch
die Lebensraumfunktion, eine hohe Wertigkeit auf (vgl. Tabelle 5).

Tabelle 5: Matrix zur Gesamtbewertung von Béden

Bewertungsergebnis fiir einzelne Gesamtbewertung Wertklasse der
Bodenfunktionen Schutzwiirdigkeit des Gesamtbewertung
Standortes
mind. 1 x Bewertungsklasse 5 oder mind. 3 x sehr hoch 5
Bewertungsklasse 4
2 x Bewertungsklasse 4 hoch 4
1 x Bewertungsklasse 4 oder arithmetisches mittel 3
Mittel > 2,5
arithmetisches Mittel bis 2,5 gering 2

3.4.2 Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
Baubedingte Auswirkungen

Als baubedingte Auswirkung sind in erster Linie die Beseitigung von anstehendem Mutter- und
Oberboden sowie die Belastung von Randbereichen durch die Lagerung des Erdaushubs und Verdich-
tung zu nennen. Zudem erfolgen durch die Erweiterung des Teiches und die die Neuanlage des We-
ges projektbedingt verursachte Eingriffe in die Torfboden.

Durch den sachgerechten Umgang mit anfallendem Bodenmaterial werden die damit verbundenen
Beeintrachtigungen verringert. Dazu zahlt u. a. die Trennung von Ober- und Unterboden sowie die
sachgerechte Lagerung und Wiederverwendung des Bodens. Die temporare Inanspruchnahme von
bislang ungestorten Bodenverhdltnissen fiir die Einrichtung von BaustraRen, Lagerflachen etc. wird
auf das unbedingt notwendige Mal} begrenzt.

Die baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden mit ,, mittel bis hoch” bewertet.
Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Die anlagebedingte Uberbauung von Béden fiihrt meist zu einem vollstdndigen Verlust der Ertrags-
funktion, der Retentionsfunktion fiir Niederschlage, der Filter- und Pufferfunktion sowie der Lebens-
raumfunktion. Dies gilt vollumfédnglich aber nur fir die versiegelten Flachenanteile. Aber auch auf
den teilversiegelten Boden werden die Bodenfunktionen durch Verdichtungen und eine Verringerung
der Luft- und Feldkapazitit beeintrachtigt. Wesentliche Folgen der Uberbauung sind ein verringerter
Gas- und Wasseraustausch mit der Atmosphare und der Pedosphare. Dadurch wird die mikrobielle
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Aktivitat des Bodens negativ beeintrachtigt, was u. a. zu einer Verschlechterung des Nahrstoffhaus-
haltes fihrt.

Die vollversiegelten Flachenanteile werden durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan
begrenzt.

Neben dem bereits versiegelten Bereich der Hotelanlage werden durch den Anbau neuer Suiten und
Wellnessanlagen weitere Flachen im Plangebiet bebaut und somit langfristig versiegelt. In diesen Be-
reichen verlieren die Boden ihre Ertrags-, Lebensraum-, Retentions- sowie Filter- und Pufferfunktio-
nen teils vollstandig. Daraus folgt, dass die im vorangegangenen Unterkapitel erlduterten Bewertun-
gen dieser Funktionen (sehr geringe Ertragsfunktion, hohe bis sehr hohe Lebensraumfunktion, mitt-
lere Niederschlagsretention und mittlere Filter- und Pufferfunktion) gleichzeitig die Bewertung der
Auswirkungsintensitat des geplanten Eingriffes in den Bodenhaushalt darstellen.

Insgesamt sind folglich hohe Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

3.5 Schutzgut Wasser (Grund- und Oberflachenwasser)

Das Schutzgut ,,Wasser (Grund- und Oberflachenwasser)“soll nach Anlage 4, 4 b UVPG die hydromor-
phologischen Veranderungen sowie Veranderungen der Wasserqualitat und -quantitat abhandeln.
Nach § 47 Wasserhaushaltsgesetz muss eine mengenmaRige und chemische Verschlechterung des
Grundwasserzustands vermieden werden. Daher muss auch wahrend der Bautatigkeiten darauf ge-
achtet werden, keinen Stoffeintrag (Verschmutzung) durch anfallende Abfalle oder Abwasser in das
Grundwasser einzubringen.

3.5.1 Bestandssituation

Der Anderungsbereich liegt im hydrogeologischen Raum der nérdlichen Kalkalpen. Dieser ist laut der
hydrogeologischen Karte Bayerns (M 1:500.000) der hydrogeologischen Einheit der nordlichen Kalkal-
pen mit salinarem Anteil zuzuordnen, welche durch Ton-, Schluff-, Sand-, Dolomit- und Kalkstein,
Rauhwacke, Gips, Anhydrit, Steinsalz charakterisiert sind. Im Bereich der Karbonate handelt es sich
um Grundwasserleiter, in den anderen Fallen um Grundwasser-Geringleiter.

Als einziges Gewasser im Almbereich befindet sich ein kiinstlich angelegter Teich siidstlich des Ho-
tels. FlieRgewasser sind im Anderungsbereich sowie dessen erweiterten rdumlichen Umfeld nicht
vorhanden. Im Anderungsbereich liegen dariiber hinaus nach dem BayernAtlas weder Wasserschutz-
gebiete noch Hochwassergefahrenflachen bzw. (amtlich festgesetzte) Uberschwemmungsgebiete.
Die 6stlichen Bereiche des Plangebietes sind als wassersensibler Bereich gekennzeichnet. Aufgrund
der Hanglagen, insbesondere ostseitig, kann nicht ausgeschlossen werden, dass es wahrend Starknie-
derschlagen vereinzelt zu wildabflieRendem Hangwasser kommt. Dies ist auch westlich des beste-
henden Gebdudes der Fall, wo sich das Wasser aufgrund der Hanglage und nicht versickerungsfahiger
Boden sammeln kann, bevor es im vorderen Garten- und Liegebereich in Richtung der Teiche stromt
(Starkregenanalyse, LARS consult 2024).
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Eine gewisse Vorbelastung des Grundwassers ist allenfalls in geringem AusmaR durch die stattfin-
dende Beweidung gegeben. Erheblich erhéhte Schadstoff- oder Nahrstoffwerte im Grundwasser des
Anderungsbereiches sind dadurch jedoch nicht zu erwarten.

Insgesamt wird die Bestandssituation beim Schutzgut Wasser aufgrund der Lage des wassersensiblen

|ll

Bereiches und dem Vorhandensein eines Oberflachengewassers mit , gering bis mittel” bewertet.

3.5.2 Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
Baubedingte Auswirkungen

Entsprechend dem derzeitigen Kenntnisstand ist nicht von einer wesentlichen Gefahrdung des
Grundwassers durch die Umsetzung des Planvorhabens auszugehen. Bei der Erweiterung des beste-
henden Teiches ist darauf zu achten, die nétigen BaumalRnahmen so durchzufiihren, dass Verunreini-
gungen durch z. B. durch Baumaschinen ausgeschlossen werden. Die Gefahr moglicher Boden- und
Grundwasserverunreinigungen konnen durch den Baubetrieb im Allgemeinen unter Beachtung geeig-
neter Vermeidungs- und VerminderungsmalBnahmen soweit reduziert werden, dass die Auswirkun-

I”

gen insgesamt als ,,gering bis mittel” bewertet werden kénnen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Anlage eines pumpgesteuerten Baches vom Wellnessbereich zum erweiterten Teich sind
keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die Wasserqualitat zu erkennen. Als grundsatzlich
denkbare anlage- und betriebsbedingte Auswirkung ist eine Reduzierung der Grundwasserneubil-
dungsrate aufgrund der Flachenversiegelungen zu prifen. Das anfallende Oberflachenwasser soll in-
nerhalb versiegelter Flachen gesammelt und liber geeignete MaRnahmen zurilickgehalten werden.
Eine erhebliche Verschlechterung der Grundwasserneubildungsrate ist dennoch nicht anzunehmen.
Erhebliche negative Auswirkungen auf das Grundwasser oder auf Trinkwasserschutzgebiete sind auf-
grund der grundsatzlichen Standortgegebenheiten und der groBen rdaumlichen Entfernung auszu-
schlieRen. Durch Starkregenereignisse kann sich das Wasser westlich der Geb&dude durch deren ge-
plante Erweiterung im Extremfall bis zu 300 cm hoch stauen. Dadurch besteht die Gefahr von Stro-
mungen, des Ertrinkens sowie des Versagens von Bauwerkteilen. Zur Vermeidung dieser Gefahren
sind MaBnahmen wie die Errichtung von Mulden oder Durchldssen zwischen Bestandsgebdude und
Neubau notwendig (Starkregenanalyse, LARS consult 2024).

Insgesamt betrachtet ergeben sich somit mittlere anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen durch
die gegenstandliche Planung.

3.6 Schutzgut Luft und Klima

Im Rahmen des Schutzgutes , Luft und Klima“ sollen Veranderungen des Klimas, die beispielsweise
durch Treibhausgasemissionen verursacht werden, oder aber auch Veranderungen des Kleinklimas
am Standort des Eingriffs erfasst werden. Der Grad der Versiegelung von Freiflachen, die als Kaltluf-
tentstehungsgebiet dienen, soll bei der Klimabewertung mit einflieBen. Die Auswirkungen der
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geplanten Bebauung auf die Lufthygiene und klimatischen Funktionsbeziehungen soll ebenfalls be-
achtet werden.

3.6.1 Bestandssituation

Pfronten ist in klimatischer Hinsicht allgemein als kalt und gemaRigt einzustufen, wobei eine erhebli-
che Menge an Niederschldgen zu verzeichnen ist. Jahrlich fallen durchschnittlich etwa 1.833 mm Nie-
derschlag. Im Jahresdurchschnitt betragt die Temperatur in Pfronten 6,2 °C. Mit im Durchschnitt ca.
104 mm ist der Februar der Monat mit dem geringsten Niederschlag im Jahr. Im Gegensatz dazu ist
der Juni der niederschlagsreichste Monat des Jahres mit durchschnittlich etwa 225 mm Niederschlag
(Climate-data.org, aufgerufen 12/23).

Kleinklimatisch betrachtet kommt den Waldbereichen um das Plangebiet eine Funktion als Frischluft-
produzent zu. Diese wird durch das gegenstandliche Vorhaben jedoch nicht beeintrachtigt. Als Frisch-
luftzufuhr fir umliegende Bereiche besitzt das Plangebiet selbst allerdings keine nennenswerte Be-
deutung. Die Nutzung der Zufahrt zum Hotel durch Gaste ist dabei zu gering, um als lufthygienische
Vorbelastung zu gelten.

Insgesamt ist die klimatische und lufthygienische Situation im Projektgebiet von relativ , geringer” Be-
deutung.

3.6.2 Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
Baubedingte Auswirkungen

Im Zuge der Baumalinahmen kann es zu geringfligigen, voriibergehenden Beeintrdchtigungen der
lufthygienischen Verhaltnisse durch die Kfz-bedingten Emissionen des Bauverkehrs oder auch Staub-
bildung kommen. Diese baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Klima werden aufgrund der
geringen Eingriffsintensitat und des temporaren Charakters als ,gering” eingestuft.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Grundsatzlich tragen Flachenversiegelungen und Bebauungen zu einer Beeintrachtigung des natdrli-
chen lokalen Kleinklimas bei, indem sie Warme langer speichern und einen Temperatur- und Feuch-
teausgleich behindern. Generell weist das Plangebiet keine bedeutende Funktion als Frischluft-Ent-
stehungsfliche bzw. -Bahn auf. Die im Anderungsbereich vorhandenen Moorbéden besitzen auf-
grund der CO,-Speicherung aber eine wichtige Funktion im Klimaschutz. Bei Eingriffen in diesem Be-
reich durch die Teicherweiterung und in geringerem Umfang durch den Wegeneubau, kann es zu ei-
nem Teilverlust dieser Funktion kommen.

Es sind keine nennenswerten projektbedingten Auswirkungen durch erheblich erhdéhte Treibhaus-
gasemissionen infolge hoherer Gastezahlen zu beflrchten. Die Anfilligkeit des gegenstédndlichen Vor-
habens gegeniiber den Folgen des Klimawandels (Extremwetterereignisse) ist zudem vom Grundsatz
her (aufgrund der vorliegenden topographischen Lage) als mittel einzustufen.
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Die anlagen- und betriebsbedingten Auswirkungen das Planvorhabens auf das Schutzgut Luft und
Klima werden daher zusammenfassend mit ,, mittel” bewertet

3.7 Schutzgut Landschaft

Das landschaftliche Erscheinungsbild eines Raums setzt sich aus den direkt wahrnehmbaren Struktu-
ren, Blickpunkten und Elementen zusammen, unabhangig davon, ob diese natiirlichen Ursprungs sind
oder im Lauf der Zeit als Kulturlandschaft von Menschen geschaffen wurden. Nach § 1 (6) Baugesetz-
buch wird die Landschaft als Teil der Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung von Bauleitpla-
nen berlcksichtigt und dabei soll nach § 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) , die Vielfalt, Eigen-
art und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft” geschiitzt werden, so dass es
moglich ist, ,1. Naturlandschaften und historisch gewachsene Kulturlandschaften, auch mit ihren Kul-
tur-, Bau- und Bodendenkmalern, vor Verunstaltung, Zersiedelung und sonstigen Beeintrachtigungen
zu bewahren, 2. zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer Beschaffenheit und Lage
geeignete Flachen vor allem im besiedelten und siedlungsnahen Bereich zu schiitzen und zuganglich
zu machen. (§ 1 BNatSchG)“.

3.7.1 Bestandssituation

Das Berghotel Schlossanger Alp liegt mitsamt seiner ErschlieBung im westlichen Teil des Projektge-
bietes. Der Anderungsbereich ist vollstindig im Landschaftsschutzgebiet ,,Schutz von Landschaftstei-
len im Bereich der Stadt Fiissen und der Gemeinden Weissensee, Eisenberg und Pfronten im Land-
kreis Fissen” (LSG-00115.01) enthalten. Das Plangebiet befindet sich auf dem Falkensteinkamm auf
etwa 1.100 m Hohe westlich des Falkensteingipfels. Vom Hotel aus sind Blickbezlige zur Burgruine
Falkenstein gegeben. Die Alpflache ist komplett von Bergwald umgeben. Nach Siden hin fillt das Ge-
linde hin zum Vilstal ab und erméglicht die Sicht zu den Tannheimer Bergen. Innerhalb des Ande-
rungsbereiches befinden sich beweidete Alpflachen (Extensivweiden sowie Feucht-/Nasswiesen). Im
sudlichen Bereich ist ein Teich vorhanden, welcher zur Hotelanlage gehdrt und von Hotelgdsten zum
Baden benutzt wird.

Insgesamt betrachtet weist das Plangebiet durch die umgebenden Bereiche mit Waldern, Almflachen
und Blickbezligen in die nahen Berge eine ,,hohe” Wertigkeit fiir das Schutzgut Landschaft auf.

3.7.2 Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Prinzipiell sind bei der Beurteilung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild wie auch auf die Kultur-
und Sachguter (vgl. Kapitel 3.8) die im Rahmen der Griinordnungsplanung zum Bebauungsplan fest-
gesetzten MalBnahmen zur Eingriinung des Projektgebiets von besonderer Bedeutung. Im Rahmen
der Auswirkungsanalyse wird die Einsehbarkeit der Giberplanten Flache von den direkt umgebenden
Flachen berlicksichtigt.
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Baubedingte Auswirkungen

Im Zuge der Bebauung des Gebietes ist mit optischen (z.B. durch Abschieben und Lagern des Oberbo-
dens, Krédne etc.) und akustischen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu rechnen. Dies hat
Auswirkungen auf die Erholungseignung des Plangebietes und dessen Umfeld. Die Dauer der Bauta-
tigkeit ist jedoch zeitlich eng begrenzt und tendenziell nur von geringer Eingriffsschwere.

Folglich werden diese baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut als ,gering” eingestuft.
Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Mit der Umsetzung des Planvorhabens kommt es zu unvermeidlichen Eingriffen in das Landschafts-
bild der Almflache. Als Vorbelastungen gelten im Plangebiet die bereits bebauten Bereiche inklusive
des Parkplatzes.

Neben Wanderern im Plangebiet und dessen unmittelbarem Umfeld haben auch Besucher der Burg-
ruine Falkenstein Blickbeziige zum Plangebiet. Insbesondere die geplanten Liegebereiche und die
Neuanlage des Weges durch bisher unversiegelte Almflache wirken sich aufgrund ihrer Lage auf das
vor Ort wahrnehmbare Landschaftsbild in Richtung Stiden aus.

Die Bereiche der geplanten Wellness-Bereiche befinden sich am Anschluss an die bestehende Hotel-
anlage im Stiden und besitzen daher geringere optische Auswirkungen. Bestehende Blickbeziige wer-
den durch diese Bauvorhaben nur bedingt beeintrachtigt.

Von der Erweiterung des Teiches und der Anlage eines Baches sind kaum negative Auswirkungen be-
ziglich des Landschaftsbildes zu befiirchten.

Erhohte betriebsbedingte Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch Verlarmung sind aufgrund
des geringen Verkehrsaufkommens zu vernachldssigen. Die anlage- und betriebsbedingten Auswir-
kungen auf das Schutzgut Landschaft werden zusammenfassend betrachtet als ,mittel” bewertet.

3.8 Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

Unter dem Schutzgut , kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter” sollen nach UVPG Anlage 4 Abs. 4 b)
u. a. die Auswirkungen auf historisch, architektonisch oder archdologisch bedeutende Statten und
Bauwerke und die Auswirkungen auf Kulturlandschaften und Sachgiter abgehandelt werden.

3.8.1 Bestandssituation

Die Schlossangeralpe, inklusive des iiberwiegenden Anteils des Anderungsbereiches, befindet sich im
Bereich des Bodendenkmals ,Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Burgruine
Falkenstein, ihres Vorburgareals und des zugehorigen Wirtschaftshofs“ (D-7-8429-0032). Ca. 300 m
oOstlich im Bereich der Burgruine Falkenstein, die zudem ein Baudenkmal (D-7-77-159-30) darstellt,
liegt ein zweiter Teil dieses Bodendenkmals. Weitere Boden- oder Baudenkmaler im Plangebiet oder
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dessen Umfeld sind nicht bekannt. Die bestehende Hotelanlage inkl. der Nebenanlagen und Ver-
kehrsflachen sind als Sachgliter anzusehen.

3.8.2 Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
Baubedingte Auswirkungen

Durch die Bauarbeiten im Zuge der Hotelweiterung kann es aufgrund der Lage innerhalb des Boden-
denkmals grundsatzlich zur Offenlegung archaologischer Funde kommen. Insbesondere durch tief-
greifende Eingriffe z. B. im Zuge der Erweiterung des Teiches konnen archaologischer Funde auftre-
ten. Die baubedingten Auswirkungen werden daher als ,mittel bis hoch” bewertet.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Anderungsbereich des Bebauungsplanes ist grundsitzlich eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Er-
laubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Fir die Ausfiihrung von Erdarbeiten im Zuge des gegenstandlichen Vorhabens liegt eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis vor. Demnach sind die Erdarbeiten bodendenkmalfachlich vorzubereiten, zu be-
gleiten und ggf. die vorherige wissenschaftliche Untersuchung, Bergung von Funden und die Doku-
mentation der Befunde durchzufiihren. Allgemein gilt: Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologi-
sche Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brandschichten 0.3.) angeschnitten oder Funde gemacht
werden (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege,
Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten oder die zustandige Untere Denkmal-
schutzbehdrde unverziiglich zu benachrichtigen. Die Moglichkeit zur Fundbergung und Dokumenta-
tion ist einzurdumen (Art 8 ff DSchG).

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingt entstehen keine negativen Auswirkungen auf vorhandene Bodendenkmaler. Anlage-
bedingte Auswirkungen auf Baudenkmaler sind in geringem Umfang zur Burgruine Falkenstein gege-
ben, von welcher der Anderungsbereich einsichtbar ist.

3.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiltern sind gemaR BauGB § 1 Abs. 6 Satz 7 und UVPG § 2
Abs. 1 Satz 5 Gegenstand der Umweltprifung. Das geplante Vorhaben hat Auswirkungen auf die ein-
zelnen Schutzgiiter, welche sich wiederum gegenseitig beeinflussen kénnen. So entsteht ein komple-
xes Wirkungsgefiige, bei dem die Veranderung eines Faktors bzw. einer Funktion weitere Auswirkun-
gen auf die Umweltbelange haben kann. Nachfolgend werden die wesentlichen Wechselwirkungen
dargestellt, die sich aus dem Planvorhaben auf weitere Umweltbelange ergeben kénnen.

Generell bestehen immer bedeutende Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern Boden, Wasser
und Tiere und Pflanzen. Kleinklimatisch bestehen oft auch Wechselwirkungen zwischen dem Schutz-
gut Pflanzen und dem Schutzgut Klima und Luft.
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Die vorliegende Planung wirkt sich in gewissem MaRe negativ auf die Schutzgliter Tiere und Pflanzen,
Boden sowie das Landschaftsbild aus. Die Versiegelung beeintrachtigt jedoch nicht nur die Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Schutzgutes Boden, sondern hat liberdies auch Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser, die Grundwasserbildung sowie den Abfluss des Hangwassers. Die Beeintrachtigun-
gen der Lebensraumfunktion des Bodens wirken sich wiederum auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen
aus. Durch Vermeidungs- und Minderungsmalinahmen im Plangebiet werden die negativen Auswir-
kungen jedoch moglichst geringgehalten, was ebenso nicht nur dem Schutzgut Boden, sondern auch
den Schutzgiitern Wasser sowie Tieren und Pflanzen zugutekommt. Die negativen Auswirkungen auf
das Landschaftsbild wirken sich auch auf die Erholungsfunktion aus, was dem Schutzgut Menschen
zugeordnet wird. Die Beeintrachtigungen kdnnen durch griinordnerische MaRnahmen abgeschwacht
werden, was wiederum beiden Schutzgitern und auch dem Schutzgut Tiere und Pflanzen zu Gute
kommt.

Zusammenfassend betrachtet sind die planungsbedingt verursachten Wechselbeziehungen jedoch
von relativ geringer Intensitdt und gehen nicht iber die in den vorangegangenen Kapiteln bereits er-
l[auterten und bewerteten Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter hinaus.

3.10 Kumulierung mit Auswirkungen benachbarter Planungen und Vorhaben

GemaR den Vorgaben des Gesetzes tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) missen Pro-
jekte, die im gleichen Zeitraum auf gleicher Flache vergleichbare Auswirkungen auf die Schutzgiter
des UVPG haben, auch als kumulierende Projekte betrachtet werden. § 10 des UVPG regelt die UVP-
Pflicht bei kumulierenden Vorhaben wie folgt:

,Fir kumulierende Vorhaben besteht die UVP-Pflicht, wenn die kumulierenden Vorhaben zusammen
die maRgeblichen GréRen- oder Leistungswerte nach § 6 erreichen oder Uberschreiten.” [...] ,,Kumu-
lierende Vorhaben liegen vor, wenn mehrere Vorhaben derselben Art von einem oder mehreren Vor-
habentrdgern durchgefiihrt werden und in einem engen Zusammenhang stehen.

Ein enger Zusammenhang liegt vor, wenn
1. sich der Einwirkungsbereich der Vorhaben tiberschneidet und
2. die Vorhaben funktional und wirtschaftlich aufeinander bezogen sind.

Technische und sonstige Anlagen miissen zusatzlich mit gemeinsamen betrieblichen oder baulichen
Einrichtungen verbunden sein.”

Nach Anlage 1 Absatz 2 b des Baugesetzbuches in Bezug auf § 2 Absatz 4 und §§ 2 a und 4c, gehoren
u.a. folgende Angaben in den Umweltbericht: ,,eine Prognose lber die Entwicklung des Umweltzu-
stands bei Durchfiihrung der Planung; hierzu sind, soweit moglich, insbesondere die moglichen er-
heblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase der geplanten Vorhaben auf die Be-
lange nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a bis i zu beschreiben, unter anderem infolge [...] der
Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Berlicksichtigung
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etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit speziel-
ler Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natrlichen Ressourcen [...].“

Erhebliche kumulative Auswirkungen (insbesondere auf angrenzende 6kologisch hoherwertige Struk-
turen sowie das Landschaftsbild) des gegenstandlichen Projektes mit den Auswirkungen von Vorha-
ben benachbarter Plangebiete sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu befiirchten.

Da der Anderungsbereich keine nach europdischem Recht geschiitzten Natura 2000-Gebiete tangiert,
existiert auch diesbeziiglich keine Betroffenheit hinsichtlich kumulativer Wirkungen.

3.11 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

Aus Griinden des Klimaschutzes und zur Forderung von erneuerbaren Energien wird die Aufstellung

und Nutzung von Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auf den Dachern der Suiten und Well-
nessanlagen ausdricklich beflirwortet. Im Zuge der weiteren Detailplanung ist auf eine moglichst ef-
fiziente Nutzung der Energie/ Sonnenenergie besonderer Wert zu legen (Exposition und Kubatur der
Baukodrper, Lage und Dimensionierung von Fenstern, Auswahl des Heizsystems etc.).

3.12 Artund Menge der erzeugten Abfille und ihre Beseitigung und Verwertung

Bezliglich der Menge der betriebsbedingt zu erwartenden Abfalle kann zum gegenwartigen Projekt-
stand noch keine konkrete Aussage getroffen werden. Da es sich beim vorliegenden Projekt jedoch
um die Erweiterung eines bestehenden Hotels handelt, ist tendenziell nicht mit umfangreichen oder
problematischen Abfdllen zu rechnen. Zudem bestehen bereits die nétigen Voraussetzungen und Be-
triebsablaufe zur Abfallentsorgung. In jedem Fall werden die geltenden gesetzlichen Bestimmungen
(u. a. Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG), Bayerischen Abfallwirtschaftsgesetzes (BayAbfG), Verpa-
ckungsverordnung (VerpackV) etc.) hinreichend bertcksichtigt, so dass diesbezliglich nach derzeiti-
gem Kenntnisstand keine negativen Auswirkungen zu beflirchten sind.

3.13  Anfalligkeit fiir schwere Unfalle und Katastrophen

Nach derzeitigem Kenntnisstand ergeben sich durch das gegenstandliche Projekt keine — Gber das
bereits bestehende Ausmal’ hinausgehenden — Risiken fiir die menschliche Gesundheit oder das kul-
turelle Erbe. Die vorliegende Planung fiihrt vom Grundsatz her nicht zu einer zusatzlichen Gefahr-
dung angrenzender Bereiche oder der umliegenden forstwirtschaftlich genutzten Flachen. Davon un-
berihrt bleiben Falle des ,normalen” Unfallrisikos (z. B. sind Verkehrsunfalle, auch durch Lieferver-
kehr natirlich grundsatzlich denkbar) bzw. von héherer Gewalt (unabsehbare Naturkatastrophen /
Extremwetterereignisse wie z. B. Sturm / Orkan, Starkregen, Hochwasser, Schneedruck, Lawinen
etc.). Letztere Umweltfaktoren kénnen potenziell zu einer Schadigung der Gebdude und Anlagen bei-
tragen.
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Bestandssituation und Auswirkungsprognose

Erdbeben

Der Planungsraum liegt nicht in einem erdbebengefahrdeten Gebiet (Erdbebenzone 0 nach DIN
4149). Es ist daher mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit von keiner Betroffenheit durch
Erdbeben im Hinblick auf die geplanten Bauvorhaben auszugehen.

Anfilligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Risiken ergeben sich aus der klimawandelbedingten Zunahme der konvektiven Gewitterereignisse
und den damit einhergehenden Stlirmen und Starkregen, die zu Sachschaden und Gefahrdungen der
menschlichen Gesundheit flihren kénnen.

Hochwasserrisiken

Durch das Fehlen von FlieRgewé&ssern im Anderungsbereich und dessen Umfeld sind keine hierdurch
induzierten Hochwasserrisiken zu erwarten. Aufgrund der Hanglagen des Plangebietes und Umfeldes
koénnen jedoch wild abflieBendes Hangwasser oder Erdrutsche bei Starkregenereignissen nicht ganz-
lich ausgeschlossen werden. Insbesondere westlich der bestehenden Geb&ude kann es bei Starknie-
derschlag durch nicht versickerungsfahige Boden zu Wasseransammlungen kommen, welche tber
die Griinflachen in Richtung der Teiche flieRen (Starkregenanalyse, LARS consult 2024).

Brdande

Die Gefahr eines Brandereignisses, das durch einen Blitzeinschlag verursacht wird, ist aufgrund der
nicht sehr exponierten Lage zwar nicht sehr wahrscheinlich, jedoch nicht grundsatzlich auszuschlie-
Ren. Nach Abschnitt Il Art. 12 der Bayerischen Bauordnung (BayBO vom 14.08.2007, zuletzt geandert
am 24.07.2019) gilt:

»Bauliche Anlagen sind so anzuordnen, zu errichten, zu dndern und instand zu halten, dass der Entste-
hung eines Brandes und der Ausbreitung von Feuer und Rauch (Brandausbreitung) vorgebeugt wird
und bei einem Brand die Rettung von Menschen und Tieren sowie wirksame Léscharbeiten méglich
sind.”

Auf Grund der Umsetzung geeigneter BrandschutzmalBnahmen und der Einplanung der gesetzlich
vorgeschriebenen Fluchtwege kdnnen bei den geplanten Neubauten die Gefahren bzw. die Auswir-
kungen durch einen Brand deutlich minimiert werden. AuRerdem befinden sich im ndheren Umfeld
mehrere Feuerwachen, die im Notfall nur kurze Distanzen (Pfronten-Berg: 3 km, Pfronten-Dorf: 3 km)
bis zum Plangebiet zuriicklegen missen.

Verunreinigungen von Boden und Grundwasser

Die potenziell auftretende Gefahr der Verunreinigung, die z. B. durch Olverlust oder andere Schad-
stoffeintrage hervorgerufen werden kann, hatte im Plangebiet grundsatzlich negative Auswirkungen
auf den Boden und das Grundwasser. Da die Béden des Anderungsbereiches eine mittlere Filter- und
Pufferfunktion aufweisen (vgl. Kapitel 3.4), ist eine Anfalligkeit flr Stoffeintrage in das Grundwasser
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MaRBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich

LARS

consult

prinzipiell gegeben. Auf die rdumliche Nahe der angrenzenden Feuerwehren (die auslaufende Schad-
stoffe mit geeigneten Mitteln binden kénnen), wird an dieser Stelle nochmals verwiesen.

3.14 Prognose der Entwicklung der Umwelt bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die bisher unbebauten Bereiche der
Alpflache weiterhin beweidet wirden. Die Erweiterung des Hotels mit Suiten und Wellnessanlagen
entfiele in diesem Fall. Folglich blieben die natlirlichen Bodenfunktionen sowie die derzeitige Habitat-
funktionen fir Flora und Fauna erhalten. Das Landschaftsbild und die damit verbundenen Blickbezie-
hungen auf das Plangebiet und aus diesem heraus wiirden ebenso unverandert beibehalten werden.

Zu berlicksichtigen ist, dass die im Regionalplan Allgdu festgesetzten Ziele und Grundsatze zur Touris-

musforderung bei Planverzicht nur begrenzt realisiert werden kdnnten.

4 MaRBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich

4.1

Vermeidungs- und MinimierungsmafSnahmen

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung [und der Ausgleich] der zu erwartenden Eingriffe in Natur

und Landschaft in der bauleitplanerischen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Im

Rahmen des gegenstandlichen Bebauungsplans wurden die folgenden Vermeidungs- und Minimie-

rungsmafnahmen beriicksichtigt:

Tabelle 6: Vermeidungs- und MinimierungsmafSnahmen

Schutzgut

Projektwirkung

Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaRnahmen

Mensch und
menschliche Ge-
sundheit

Uberbauung, Kulissen-
wirkung, Schadstof-
femissionen, Larm

Reduzierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild
und damit auf die Erholungseignung durch entspre-
chende griinordnerische MaRnahmen.

Tiere, Pflanzen
und die biologi-
sche Vielfalt

Versiegelung / Uber-
bauung / Beeintrachti-
gung von Lebensrau-
men / Habitaten

Bauzeitenregelung oder 6kologische Baubegleitung
zum Schutz potentieller Gebdudebriiter und Fleder-
mause

Flache und Bo-
den

Abtrag und Boden-
bzw. Flachenversiege-
lung

Sachgerechter Umgang mit anfallendem Bodenmate-
rial (Trennung Ober- und Unterboden, sachgerechte
Lagerung und Wiederauftrag des Oberbodens) nach
dem Bodenschutzgesetz.

Schutz vor Bodenerosion oder dessen Verdichtung so-
wie Vermeidung von Bodenkontamination

www.lars-consult.de

Seite 39 von 46



12. Anderung des Fldchennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan fiir den Bereich der 1. An- LAR S

derung und 1. Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 47 "SchloRBanger Alp" consult
Umweltbericht Entwurf| Stand: 22.02.2024
MaRBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich

Schutzgut

Projektwirkung

Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaRnahmen

Wasser

Uberdeckung, Stoffein-
trage

Reduzierung des oberflachennahen Abflusses von Nie-
derschlagswasser durch die Reduzierung der Versiege-
lung auf das unbedingt notwendige Mindestmal}

Luft und Klima

Uberbauung, Schad-
stoffemissionen

Umsetzung griinordnerischer MaRnahmen innerhalb
des Anderungsbereichs als Beitrag fir die lufthygieni-
sche und kleinklimatische Situation (Adsorptions- und
Filtervermdgen der Baume, Installation von Dachbe-
griinung)

Die Installation von Sonnenkollektoren und Photovol-
taikanlagen auf den Dachern sind zur Verminderung
des CO,- AusstoBes erwiinscht.

Landschaft

Fernwirkung

Reduzierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild
durch entsprechende griinordnerische MalBnahmen
bzw. Festsetzungen im Bebauungsplan.

Kulturelles Erbe
und sonstige
Sachgiter

Beeintrachtigung der
kulturhistorischen Be-
deutung

Archéaologische Funde bzw. das Auftreten von Boden-
denkmalern oder Teilen davon werden laut Art. 8 (Bay-
erisches Denkmalschutzgesetz) unverziglich der Unte-
ren Denkmalschutzbehérde am Landratsamt Oberall-
gdu oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmal-
pflege in Miinchen (Referat B1) gemeldet. Die aufge-
fundenen Gegenstande und der Fundort werden bis
zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unveran-
dert belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutz-
behoérde die Gegenstdnde freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.

4.2 Eingriffsregelung

Eine detaillierte Ermittlung der Ausgleichserfordernis erfolgt im gegenstandlichen Bebauungsplanver-

fahren gemaR dem Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der

Bauleitplanung” des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr (Januar 2022).

Der errechnete Kompensationsbedarf von 8.007 Wertpunkten wird Gber den Erwerb von Wertpunk-

ten von einem gemiR LfU anerkannten, gewerblichen Okokontobetreiber erbracht. Ein entsprechen-

der Nachweis wird den Planunterlagen spatestens bis zum Satzungsbeschluss des gegenstandlichen

Bebauungsplanes beigefiigt.
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Planungsalternativen

5 Planungsalternativen

In einer vorangegangenen Planungsalternative (vgl. nachfolgende Abb. 4) war vorgesehen, die Liege-
bereiche Ostlich des gegenwartig vorhandenen Weges anzulegen. Im Boden waren an dieser Stelle
zudem Erdkorbe zur geothermischen Energiegewinnung geplant. Aufgrund der hoherwertigen Vege-
tationstypen und dem Vorhandensein von Torfboden wurde in der gegenstandlichen Planung aus na-
turschutzfachlichen Grinden auf die Umsetzung dieser Variante verzichtet. Die Liegebereiche sollen
nun stattdessen im Bereich des bestehenden Weges und auf den bisherigen intensiv gepflegten
Grinflachen des Wellnessbereiches entstehen. Der projektbedingt verursachte Eingriff in Natur und
Landschaft wird folglich soweit als moglich minimiert.

- i —x Ty
Dorwrw de Sagoems - Les Cudhrraes - 1750 Mostwa! - francy - sowd achwcssgimgarend

Abbildung 4: Planungsalternative mit Erdkérben und Liegebereichen éstlich der Bestandsgebdude
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Methodik und technische Verfahren

C ZUSATZLICHE ANGABEN ZUR PLANUNG

6 Methodik und technische Verfahren

Die Analyse und Bewertung der Schutzgiiter erfolgte verbal-argumentativ mithilfe einer vierstufigen
Skala (gering, mittel, hoch, sehr hoch).

Die Beurteilung bzw. Abschatzung der Umweltauswirkungen des Vorhabens basiert im Wesentlichen
auf den bisher vorliegenden Angaben der Fachbehdérden, den Einschatzungen des Verfassers sowie
auf folgenden Datengrundlagen und Fachgutachten:

- Aussagen Flachennutzungsplan der Gemeinde Pfronten
- Geologisches Gutachten (Baugrund Sid, 2024)

- Artenschutzrechtlicher Kurzbericht (Sieber consult, 2023)

7 Schwierigkeiten bei der Bearbeitung

Schwierigkeiten beim vorliegenden Umweltbericht ergaben sich beziiglich der Biotoptypenbestim-
mung der Almflachen gemal® BayKompV aufgrund des hierflir ungeeigneten Kartierzeitraumes im Ja-
nuar und Februar. Weitere Schwierigkeiten bei der Bearbeitung hinsichtlich der Analyse und Bewer-
tung der Schutzgiiter sowie der schutzgutbezogenen Auswirkungen durch das geplante Vorhaben
ergaben sich nicht.

8 MaRnahmen zur Uberwachung

Grundsatzlich sollte die ordnungsgemaRe Durchfiihrung / Herstellung der Vermeidungs-, Minimie-
rungs- und AusgleichsmalRnahmen, die zu einem spateren Zeitpunkt evtl. (zusatzlich) auftretenden
Umweltauswirkungen sowie auch die Wirksamkeit der griinordnerischen MaRnahmen einer Uberwa-
chung unterzogen werden.

Sinnvoll ist weiterhin die regelmaRige Uberpriifung der Funktionalitit von Ausgleichsflichen und Aus-
gleichsmaRnahmen sowie die entsprechende Pflege der Flachen zum Erhalt ihrer 6kologischen Wirk-
samkeit.

GemaR § 4 (3) BauGB unterrichten die Behorden die Gemeinde nach Abschluss des Verfahrens zur
Aufstellung des Bebauungsplans, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiih-
rung des Bauleitplans erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt hat.

Daruber hinaus ist wahrend der Umsetzung der Planung seitens der Gemeinde Pfronten zu Giberwa-
chen, ob unvorhergesehene und im Rahmen des gegenstandlichen Umweltberichts noch nicht be-
ricksichtigte Umweltauswirkungen auftreten. Werden derartige Verdnderungen festgestellt, so sind
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Allgemein verstandliche Zusammenfassung

die zustdandigen Behorden beim Landratsamt Ostallgdu hiervon in Kenntnis zu setzen und Malinah-
men zur Minimierung zu entwickeln.

9 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das von der Familie Ebert betriebene Hotel Schlossanger liegt auf der westlich des Falkensteins gele-
genen Schlossanger Alp in der Gemeinde Pfronten. Es wird beabsichtigt die Hotelanlage im Wellness-
Bereich zu erweitern. So sollen neben zuséatzlichen Suiten auch ein neues Becken und Saunen ange-
legt werden. Des Weiteren ist die Erweiterung eines vorhandenen Teichs als Badegewdsser geplant.
Zwischen Hotelanlage und See sind tiberdachte Liegebereiche vorgesehen. Der bisher durch den An-
derungsbereich verlaufende FuRweg soll nach Osten verlegt werden.

Der Anderungsbereich aktuellen Planung umfasst die Flurgrundgrundstiicke und deren Teilflichen
(TF) 3420 (TF), 3420/1 (TF), 3421 (TF), 3423/60 (TF) und 3423/61 (TF) in der Gemeinde Pfronten, Ge-
markung Bergpfronten im Landkreis Ostallgdu. Insgesamt handelt es sich um eine rund 20.676 m?
groRe Flache. Das Plangebiet auf der Schlossanger Alp wird derzeit gepragt durch die bestehende Ho-
telanlage und deren Nebenanlagen wie Spielplatze und Wellnessbereiche. Der Rest der Alpflache
wird derzeit beweidet und weist Gberwiegend extensiv genutztes Griinland auf. GroRBere Bereiche
der beweideten Flache im Siidosten des Anderungsbereichs sind auch durch Feuchtwiesen mit Bin-
sen gepragt. Im Stidosten liegt ein Teich, welcher im zuganglichen Bereich zur Badenutzung fiir Hotel-
gaste dient. Die ErschlieRung des Projektgebietes erfolgt liber den Kénig-Ludwig-Weg, ausgehend
vom Pfrontener Ortsteil Lenzenmiihle. Die Alpflache befindet sich auf ca. 1.100 m Héhe im Bereich
einer Hochebene zwischen dem Falkenstein im Osten (1.270 m . NN) und einer weiteren Erhebung
im Stidwesten (1.153 m . NN). Nach Suden fallt das Gelande steil zur Vils hin ab. Umgeben ist die
Alpflache in alle Richtungen von Bergwald.

Der komplette Anderungsbereich und seine angrenzenden Bereiche liegen innerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes ,Schutz von Landschaftsteilen im Bereich der Stadt Flissen und der Gemeinden
Weissensee, Eisenberg und Pfronten im Landkreis Fiissen”. Ostlich und siidlich der Alpflache erstre-

|H

cken sich weiterhin das FFH-Gebiet ,Falkenstein, Alatsee, Faulenbacher- und Lechtal” und das Vogel-

schutzgebiet ,,Ammergebirge mit Kienberg und Schwarzenberg sowie Falkenstein®.

Die artenschutzrechtliche Relevanzpriifung von Sieber Consult hat ergeben, dass die Baume im Ande-
rungsbereich keine fiir Brutvogel oder Fledermause geeigneten Strukturen aufweisen. Freibriitende
Vogelarten hingegen kdnnen die vorhandenen Straucher und Baume als Brutstatte nutzen. Durch die
Verfligbarkeit zahlreicher Geholze im Umfeld konnen Verluste einzelner Straucher bzw. Baume kom-
pensiert werden. Die Gebdude besitzen potentiell fir Gebdudebriter und spaltenbewohnende Fle-
derméuse geeignete Strukturen. Hinweise, die auf eine diesbeziigliche Nutzung hindeuten, wurden
nicht festgestellt. Steinhaufen im Anderungsbereich stellen geeignete Habitate fiir Reptilien wie die
Zauneidechse dar. Da in diesen Bereichen gemaR der aktuellen Planung keine Eingriffe vorgesehen
sind, ist eine Beeintrachtigung auszuschlieBen. Amphibien kénnen die Teiche als Lebensraum bzw.
Laichhabitat nutzen. Nachweise streng geschiitzter Arten ergaben sich nicht. Eine Beeintrachtigung
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kann zum jetzigen Zeitpunkt ausgeschlossen werden, da nur eine Erweiterung der Teiche und kein
Verlust / Beeintrachtigung der bestehenden Habitate geplant ist.

Der geologische Untergrund im Plangebiet wird von verschiedenen geologischen Einheiten gebildet.
Ein GroRteil des Anderungsbereiches weist pleistozidne bis holozine Hangschutte bestehend aus
wechselnd sandigen Kiesen auf. Im Bereich des Teiches und weiter nordlich befinden sich holozdne
Torfe. Im Westen hat der Anderungsbereich Anteile an Raibler Kalk und Raibler Dolomit. In diesen
Bereichen herrscht dementsprechend Kalk- bzw. Dolomitgestein vor. Als Bodentyp finden sich im Os-
ten des Plangebietes Hang- und Quellgleye aus Substraten unterschiedlicher Herkunft. Mittig
herrscht Braunerde vor, gering verbreitet kann auch Braunerde-Pararendzina und Pararendzina aus
kiesfihrendem Lehm bis Kieslehm vorkommen. Im Westen sind Rendzina und Braunerde-Rendinza
aus Gruslehm vorhanden. Die Bodenart wird gemaR der Bodenschdtzung je nach Lage von Lehm,
Moor oder Torf gepragt. Geotechnische Untersuchungen haben das Vorhandensein von Torfboden
im Bereich der Feuchtwiesen bestatigt.

Die Béden im Anderungsbereich weisen insgesamt eine hohe Wertigkeit auf. Sie besitzen aufgrund
ihrer Lage eine hohe bis sehr hohe Lebensraumfunktion bei gleichzeitig sehr geringer Ertragsfunk-
tion. Das Riickhaltvermoégen fur Schwermetalle und das Retentionsvermogen bei Niederschlagsereig-
nissen werden als mittel bewertet.

Als einziges Gewasser im Almbereich befindet sich ein kiinstlich angelegter Teich siidostlich des Ho-
tels. FlieBgewdsser sind im Anderungsbereich sowie dessen erweiterten raumlichen Umfeld nicht
vorhanden. Im Anderungsbereich liegen dariiber hinaus nach dem BayernAtlas weder Wasserschutz-
gebiete noch Hochwassergefahrenfliachen bzw. (amtlich festgesetzte) Uberschwemmungsgebiete.
Die 6stlichen Bereiche des Plangebietes sind als wassersensibler Bereich gekennzeichnet. Aufgrund
der Hanglagen kann nicht ausgeschlossen werden, dass es wahrend Starkniederschlagen vereinzelt
zu wildabflieRendem Hangwasser kommt. Insbesondere westlich der bestehenden Gebaude kann es
bei Starkniederschlag durch nicht versickerungsfahige Boden zu Wasseransammlungen kommen,
welche lber die Grinflachen in Richtung der Teiche flieRen (Starkregenanalyse, LARS consult 2024).

Kleinklimatisch betrachtet kommt den Waldbereichen um das Plangebiet eine Funktion als Frischluft-
produzent zu. Diese wird durch das gegenstdndliche Vorhaben jedoch nicht beeintrachtigt. Als Frisch-
luftzufuhr fir umliegende Bereiche besitzt das Plangebiet selbst allerdings keine nennenswerte Be-
deutung. Die Nutzung der Zufahrt zum Hotel durch Gaste ist dabei zu gering, um als lufthygienische
Vorbelastung zu gelten. Die im Anderungsbereich vorhandenen Moorbéden besitzen aufgrund der
CO,-Speicherung eine wichtige Funktion im Klimaschutz. Bei Eingriffen in diesem Bereich durch die
Teicherweiterung und in geringerem Umfang durch den Wegeneubau, kann es zu einem Teilverlust
dieser Funktion kommen.

Aufgrund der raumlichen Lage mit Blickbezligen zu den Tannheimer Bergen und dem Falkenstein be-
sitzt das Plangebiet eine hohe Wertigkeit in Bezug auf das Landschaftsbild. Mit der Umsetzung des
Bauvorhabens kommt es zu unvermeidlichen Eingriffen in das Landschaftsbild der Almflache. Als Vor-
belastungen gelten im Plangebiet die bereits bebauten Bereiche inklusive des Parkplatzes. Neben
Wanderern im Umfeld des Plangebiet haben auch Besucher der Burgruine Falkenstein Blickbeziige
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zum Plangebiet. Insbesondere die geplanten Liegebereiche und die Neuanlage des Weges durch bis-
her unversiegelte Almflache wirken sich aufgrund ihrer Lage auf das vor Ort wahrnehmbare Land-
schaftshild in Richtung Siiden aus. Die geplanten Wellness-Bereiche befinden sich am Anschluss an
die bestehende Hotelanlage und besitzen daher geringere optische Auswirkungen. Bestehende Blick-
bezlige werden durch diese Bauvorhaben nur bedingt beeintrachtigt.

Die Schlossangeralpe, inklusive des tiberwiegenden Anteils des Anderungsbereiches, befindet sich im
Bereich des Bodendenkmals ,Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Burgruine
Falkenstein, ihres Vorburgareals und des zugehorigen Wirtschaftshofs”“ (D-7-8429-0032). Fiir Boden-
eingriffe jeglicher Art im Anderungsbereich des Bebauungsplanes ist grundsitzlich eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gem. Art 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnis-
verfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

Mit Umsetzung des geplanten Vorhabens sind zusammenfassend folgende Projektwirkungen auf die
Schutzgiiter des UVPG zu erwarten, die der nachfolgenden Tabelle 10 zu entnehmen sind:

Tabelle 7: Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Baubedingte Anlagen- und betriebs-
Auswirkungen bedingte Auswirkungen

Mensch und menschliche Gesundheit gering gering

Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt mittel mittel

Flache gering mittel

Boden mittel bis hoch hoch

Wasser (Grund- und Oberflachenwasser) gering bis mittel mittel

Luft und Klima gering mittel

Landschaft gering mittel

Kulturelles Erbe und sonstige Sachgliter mittel bis hoch gering

Die Eingriffsbilanz gemall dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsre-
gelung in der Bauleitplanung” ergibt zum gegenwartigen Projektstand ein Wertpunktedefizit von
8.450 Wertpunkten. Durch Entsiegelungen von FuBwegen kénnen 443 Wertpunkte generiert wer-
den, wodurch sich der Gesamtbedarf auf 8.007 Wertpunkte reduziert. Dieser Kompensationsbedarf
wird tiber den Erwerb von Wertpunkten von einem gemaR LfU anerkannten, gewerblichen Okokon-
tobetreiber erbracht. Ein entsprechender Nachweis wird den Planunterlagen spatestens bis zum Sat-
zungsbeschluss des gegenstandlichen Bebauungsplanes beigefiigt.
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