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Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.1 S.3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 28.07.2023 (BGBI. 20231 Nr. 221)
1.2 Baunutzungsverord- (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
nung 21.11.2017 (BGBI.I S.3786), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 I Nr.176)
1.3 Planzeichenverord- (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991
nung S.58), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI.1 S.1802); die im nachfolgenden Text zitierten
Nummern beziehen sich auf den Anhang zur PlanZV
1.4 Planungssicherstel- (PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
lungsgesetz 20.05.2020 (BGBI. I S. 1041), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 22.03.2023 (BGBI. | Nr. 88)
1.5 Bundesnaturschutz- (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
gesetz S.2542), zuletzt geandert durch Gesetz vom
08.12.2022 (BGBI.1S.2240)
1.6 Bayerisches Natur- (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt
schutzgesetz geadndert durch Gesetz vom 23.12.2022 (GVBI.
S.723)
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2 Feststellungsbeschluss

Auf Grund von § 6 Abs. 5 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03.11.2017 (BGBI.1 S.3634), zuletzt geadndert durch Gesetz vom
28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.221), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176), sowie der Planzeichenverordnung
(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.1S.1802) hat der Marktgemeinderat des Marktes Obers-
taufen die 18. Anderung des Fldchennutzungsplanes im Bereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes "Schindelberg, FluhstraBe 26 (ehem. Homberger Hutte)" in 6f-
fentlicher Sitzung am .......ccccocvven.. festgestellt.
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Begrundung — Stadtebaulicher Teil

3.1
3.11
3.1

3.1.2
3.1.21

3122

3123

3.2
3.2
3.211

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Eine Zusammenfassung befindet sich in dem Kapitel "Begrindung — Umwelt-
bericht" unter dem Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

Abgrenzung und Beschreibung des Anderungsbereiches

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich im Stidwesten der Marktgemeinde
Oberstaufen und nahe der Grenze zu Osterreich. Der Markt Oberstaufen liegt
knapp 5 km nordnordostlich des Plangebietes.

Da die Fldchen der Anderung im derzeit rechtsgiiltigen Flachennutzungspla-
nes des Marktes Oberstaufen nicht beinhaltet sind und damit davon ausge-
gangen wird, dass hier komplett Flachen flr die Landwirtschaft dargestellt
sind, wird sowohl der gesamte Bereich des bestehenden Hotels als auch der
angrenzenden Waldflachen in den Geltungsbereich der Anderung aufgenom-
men. Die Darstellungen zu den Bauflachen sowie den Flachen fur Wald wer-
den dabei aus dem aktuell vorliegendem Kataster sowie dem Luftbild Uber-
nommen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich in etwa die Grundsticke mit
FI.-Nrn.927/2 (Teilflache) und 927/3. Die Abgrenzungen des Flachennut-
zungsplanes sind nicht parzellenscharf.

Erfordernis und Systematik der Planung
Erfordernis der Planung

Die 18. Anderung des Flachennutzungsplanes dient der Darstellung einer Son-
derbaufldche (SO), um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Siche-
rung und Erweiterung des hier ortsansassigen Hotelbetriebes zu schaffen. In
der Marktgemeinde Oberstaufen ist eine bestandig hohe Nachfrage nach
Gastebetten zu verzeichnen Die Marktgemeinde Oberstaufen ist hauptsach-
lich touristisch gepragt und zeichnet sich durch hochwertige Angebote in die-
sem Segment aus. Die landschaftliche Attraktivitat bildet die Grundlage der
Tourismuswirtschaft in der Region. Zur nachhaltigen Sicherung bzw. Weiter-
entwicklung dieses Wirtschaftszweiges und auch den damit verbundenen Ar-
beitsplatzen sowie zur Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit ist die Erweite-
rung des bestehenden Hotelobjektes um 5 Ferienchalets sowie einen Semi-
narraum vorgesehen. Durch die Errichtung der Ferienchalets wird dem steti-
gen und steigenden Bedarf sowie den geanderten Ansprtchen an die touris-
tischen Einrichtungen Rechnung getragen. Damit zum bestehenden Objekt
die entsprechenden Synergieeffekte genutzt werden koénnen, ist die Umset-
zung in unmittelbarer Nahe unabdingbar.
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3.2.2
3.2.21

3222

3.3
3.3.1
3.3.1.1

Zur Sicherung einer nachhaltigen und geordneten Entwicklung erwachst der
Marktgemeinde Oberstaufen daher ein Erfordernis, bauleitplanerisch steu-
ernd einzugreifen. Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Paral-
lelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes in dem Bereich.

Systematik der Planung

Bei der Anderung des Fldchennutzungsplanes wurde darauf verzichtet, die
Karte auf eine koordiniert-digitale Grundlage zu stellen. Dadurch ergeben sich
gewisse Unscharfen bei den Abgrenzungen der Flachen und insbesondere bei
der Darstellung des Gebaudebestandes.

Die bisherigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes enden bereits nérd-
lich vor dem Plangebiet. Es wird daher davon ausgegangen, dass in den Dar-
stellungen Flachen fur die Landwirtschaft beinhaltet waren. Die im Rahmen
der Anderung verwendeten Planzeichen entsprechen den Vorschriften der
Planzeichenverordnung (PlanZV) und sind auch in der farbigen Version gut
lesbar. Die Planung kann in einer zusammenhangenden Grafik in unterschied-
lichen MaBstaben geplottet und forthin unkoordiniert-digital aktualisiert wer-
den. Die Lesbarkeit und die Nachvollziehbarkeit des dann geanderten Fla-
chennutzungsplanes sind gewahrleistet.

Ubergeordnete Planung; andere rechtliche Vorgaben; Verkehrsanbindung
Ubergeordnete Planungen

Flr den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwick-
lungsprogramms Bayern 2018 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums der
Finanzen, fur Landesentwicklung und Heimat, maBgeblich:

- 111 In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und
Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwickeln. Alle
uberortlich raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen
haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

- 112 Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und
in seinen Teilraumen ist nachhaltig zu gestalten.

Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und 6ko-
logischer Belastbarkeit ist den Okologischen Belangen Vor-
rang einzuraumen, wenn ansonsten eine wesentliche und
langfristige Beeintrachtigung der natlrlichen Lebensgrundla-

gen droht.
— 2.2.1 und An-Festlegung der Marktgemeinde Oberstaufen als allgemeiner
hang 2 landlicher Raum.
"Struktur-
karte"
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3.2

3.3

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale
der Innenentwicklung moglichst vorrangig zu nutzen. Aus-
nahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfligung stehen.

Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an ge-
eignete Siedlungseinheiten auszuweisen. Ausnahmen sind
zuldssig, wenn

auf Grund der Topografie oder schutzenswerter Land-
schaftsteile oder tangierender Hauptverkehrstrassen ein
angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhan-
den ist,

ein Gewerbe- oder Industriegebiet unter Ausschluss von
Einzelhandelsnutzungen an einer Autobahnanschluss-
stelle oder an einer Anschlussstelle einer vierstreifig auto-
bahnahnlich ausgebauten StraBe oder an einem Gleisan-
schluss ohne wesentliche Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbilds geplant sowie kein geeigneter angebun-
dener Alternativstandort vorhanden ist,

ein Gewerbe- oder Industriegebiet, dessen interkommu-
nale Planung, Realisierung und Vermarktung rechtlich ge-
sichert sind, unter Ausschluss von Einzelhandelsnutzun-
gen ohne wesentliche Beeintrachtigungen des Orts- und
Landschaftsbilds geplant sowie kein geeigneter angebun-
dener Alternativstandort vorhanden ist,

ein Logistikunternenmen oder ein Verteilzentrum eines
Unternehmens auf einen unmittelbaren Anschluss an eine
Autobahnanschlussstelle oder deren Zubringer oder an
eine vierstreifig autobahnahnlich ausgebaute StraBe oder
auf einen Gleisanschluss angewiesen ist,

ein groBflachiger produzierender Betrieb mit einer Min-
destgroBe von 3 ha aus Grunden der Ortsbildgestaltung
nicht angebunden werden kann,

von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewer-
bebetrieben errichtet und betrieben werden sollen, schad-
liche Umwelteinwirkungen, insbesondere durch Luftverun-
reinigungen oder Larm einschlieBlich Verkehrslarm, auf
dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen wurden,

militarische Konversionsflachen oder Teilflachen hiervon
mit einer Bebauung von einigem Gewicht eine den zivilen
Nutzungsarten vergleichbare Pragung aufweisen,

in einer Fremdenverkehrsgemeinde an einem gegenwartig
oder in der jungeren Vergangenheit durch eine Beherber-
gungsnutzung gepragten Standort ein Beherbergungsbe-
trieb ohne Beeintrachtigung des Orts- und Landschafts-
bilds erweitert oder errichtet werden kann oder
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3.31.2

3.31.3

— eine Uberortlich raumbedeutsame Freizeitanlage oder dem
Tourismus dienende Einrichtung errichtet werden soll, die
auf Grund ihrer spezifischen Standortanforderungen oder
auf Grund von schadlichen Umwelteinwirkungen auf dem
Wohnen dienende Gebiete nicht angebunden werden
kann.

- 6.2.1 Erneuerbare Energien sind verstarkt zu erschlieBen und zu
nutzen.

Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018, Karte An-
hang 2 "Strukturkarte"; Darstellung als Iandlicher Raum
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Der Ausnahmetatbestand des LEP-Ziels 3.3 Abs. 2 Nr. 8 wird als erfullt einge-
stuft. Voraussetzung ist, dass in einer Fremdenverkehrsgemeinde an einem
gegenwartig oder in der jungeren Vergangenheit durch eine Beherbergungs-
nutzung gepragtem Standort ein Beherbergungsbetrieb ohne Beeintrachti-
gung des Orts- und Landschaftsbildes erweitert oder errichtet wird. Bei der
Marktgemeinde Oberstaufen handelt es sich um eine Fremdenverkehrsge-
meinde. Ursprunglich als Ferienheim "Homberger Hutte" genutzt, wurde die
am dortigen Standort bestehende bauliche Nutzung bis in 80 ger Jahren er-
weitert und fortgeschrieben. Zu Beginn der 70 ger Jahre wurde eine Doppel-
garage errichtet und Anfang der 80 ger Jahre folgten weitere Erweiterungen
(z.B. Dachgeschoss). Ende 2003 erfolgte die Nutzungsanderung hin zu einem
Hotelbetrieb inklusive Gaststatte, so dass seit bald 20 Jahren an diesem
Standort eine Hotelnutzung betrieben wurde und schon 40 Jahre vorher (seit
Beginn der 60 ger Jahre) die Nutzung als Ferienheim erfolgte. Um nun den
aktuellen Anforderungen an die touristische Nutzung gerecht werden zu kon-
nen, soll die Hotelnutzung an diesem seit langem touristisch gepragtem
Standort in modernem Gewand weitergeflihrt werden. Gerade Chalets er-
freuen sich in dieser Region groBer Beliebtheit, da sie neben der Eigenstan-
digkeit auch gleichzeitig den Comfort der Hotelnutzung bieten. Das Erforder-
nis zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in diesem
Bereich zielt daher darauf ab, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu
schaffen, um die Anlage fur die Zukunft weiterzuentwickeln. Deswegen ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes in diesem Bereich zwingend erforderlich.
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3314

Die geplante Bebauung zielt durch die Anordnung der Chalets bzw. Gebaude
darauf ab, das Orts- und Landschaftsbildes nicht zu beeintrachtigen. Die ge-
planten Raumlichkeiten schlieBen an den Gebaudekomplex an und orientieren
sich an dessen AusmaBen, so dass sie mit diesem durch die eher lose Anord-
nung und damit Durchbrechung der Ansicht einen harmonischen Gesamtkom-
plex bilden. Eingebettet in die die Waldlichtung kann somit eine beeintrachti-
gende Pragung oder Auswirkung der Planung vermieden werden.

Der Ausnahmetatbestand fur die Erweiterung eines Beherbergungsbetriebs
ist somit erfullt.

FUr den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Re-
gion Allgéu, 16, in der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom
10. Januar 2007, RABI Schw. Nr.12007)) maBgeblich:

- All2.2 Das Alpengebiet, die lller- und Lechvorberge, das Westallgau,
der Bodenseeraum sowie das lller- und Wertachtal sollen in
ihrer okologischen Bedeutung und ihrer Erholungsqualitat er-
halten bleiben.

All2.3 Insbesondere in den Kurorten und den hdherstufigen zentra-
len Orten der Region soll die Umweltqualitat erhalten und ge-
gebenenfalls verbessert werden.

— AL1/ A2/ Bestimmung der Marktgemeinde als Unterzentrum im l&ndli-
Alll'3 chen Raum

B11.1 Die naturlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gege-
benheiten sollen zur Erhaltung und Entwicklung der Region
als Lebens- und Arbeitsraum fur die dortige Bevolkerung und
als bedeutender Erholungsraum gesichert werden.

- BII1.2 Auf die Starkung der mittelstandischen Betriebsstruktur als
wesentliche Grundlage der wirtschaftlichen Entwicklung soll
hingewirkt werden.

- Bl12.21 Der Tourismus - als bedeutender Wirtschaftszweig der Re-
gion — soll langfristig gesichert und weiterentwickelt werden.

Bl 2.2.2 In den Tourismusgebieten Oberallgau, Ostallgau, Allgauer Al-
penvorland, Westallgdu und Bodensee soll die Tourismusinf-
rastruktur vorrangig qualitativ, bei entsprechendem Bedarf
auch quantitativ, verbessert und abgerundet werden.

Bll224 In den Tourismusgebieten Oberallgau, Ostallgau, Allgauer Al-
penvorland, Westallgau und Bodenseegebiet sollen die erfor-
derlichen Einrichtungen far Urlaub, Erholung, Gesundheit und
Sport fach- und sachgerecht flr alle Jahreszeiten verstarkt
ausgebaut werden.
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3.31.5

3.3.1.6

Der Uberplante Bereich befindet sich laut Regionalplan Allgau im landschaftli-
chen Vorbehaltsgebiet Nr.23 "Nagelfluhgebiet und Hange westlich Sonth-
ofen". Die Planung steht diesem Ziel, das den Belangen von Natur und Land-
schaft in dem betroffenen Bereich besondere Bedeutung zukommen lasst,
grundsatzlich zwar entgegen. Grundsatzlich dienen die Vorbehaltsgebiete der
Erhaltung der charakteristischen Landschaftsbereich, deren Nutzung, Eigen-
art, Vielfalt und Struktur far den Naturhaushalt. Die natUrlichen Grundlagen
und die landschaftlichen Gegebenheiten zur Erhaltung und Entwicklung der
Region als Lebens- und Arbeitsraum fur die dortige Bevolkerung sollen gesi-
chert werden. Es handelt sich jedoch nicht um Schutzgebiete im Sinne des
Naturschutzrechts und sie erflllen auch keine vergleichbare Funktion. Der
Markt Oberstaufen hat im Rahmen des Planungsprozesses darauf geachtet,
dass sich die zum Bestandsobjekt hinzutretenden Chalets in Hohe und Um-
fang unterordnen und damit nicht zu massiv in Erscheinung treten. Durch ent-
sprechende EingrinungsmaBnahmen kann eine weitere Abschirmung erfol-
gen. Des Weiteren ist die Wertigkeit des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes
im Plangebiet selbst auf Grund des Bestandes sowie der direkt angrenzenden
ErschlieBung sehr gering. Es handelt sich somit um eine innerhalb des land-
schaftlichen Vorbehaltsgebietes atypische Flache. Daruber hinaus befindet
sich das Plangebiet innerhalb des sehr groBen landschaftlichen Vorbehalts-
gebietes. Auf Grund dieser Lage, in Verbindung mit den umgebenden StraBBen
besitzt kleine Teilbereich keine zentrale Bedeutung fur das landschaftliche
Vorbehaltsgebiet. Die Sinnhaftigkeit eines landschaftlichen Vorbehaltsgebie-
tes im Plangebiet ist insofern als gering einzustufen. Auf Grund dieser Argu-
mente und in Anbetracht der o0.g. stadtebaulichen Vorzuge des Plangebietes
stellt die der Markt Oberstaufen der bauleitplanerischen Abwagung das Ziel
der "wirtschaftlichen Entwicklung" Uber das Ziel "landschaftliches Vorbehalts-
gebiet" des Regionalplanes Allgau.

Der Uberplante Bereich befindet sich im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet
Nr. 23 "Nagelfluhgebiet und Hange westlich Sonthofen. Dem landschaftlichen
Vorbehaltsgebiet wird bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes "Schindelberg, FluhstraBe 26 (ehem. Homberger Huatte)" gemaR
§8 Abs.7 Nr.2 ROG (Raumordnungsgesetz) besonderes Gewicht beigemes-
sen.
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3.31.7

3.31.8

3.31.9

3.3.2
3.3.21

3.4
3.4.1
3411

3412

3.4.2
3421

Ausschnitt aus dem Regionalplan Allgdu, Landschaftliches Vorbehaltsgebiet
((xxx)

Die Planung steht somit in keinem Widerspruch zu den o.g. flr diesen Bereich
relevanten Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2018 (LEP) so-
wie des Regionalplans Region Allgau.

Inhalte von anderen Ubergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vor-
gaben werden durch diese Planung nicht tangiert.

Verkehrsanbindung

Der Anderungsbereich ist (iber die "FluhstraBe" ausreichend an das Verkehrs-
netz angebunden. Dadurch sind weitere Anbindungen gegeben.

Stand vor der Anderung; Inhalt der Anderung
Stand vor der Anderung

Der Markt Oberstaufen verflgt Uber einen rechtsgultigen Flachennutzungs-
plan (genehmigt am 18.10.1982).

Die Darstellungen des rechtsgultigen Flachennutzungsplan enden nordlich
vor dem Bereich der vorliegenden Anderung. Es wird davon ausgegangen,
dass die Uberplanten Flachen als Flachen fur die Landwirtschaft oder eine
ahnlich allgemeine Gebietsfestlegung dargestellt sind, in jedem Fall aber nicht
der geplanten Hotelnutzung entsprechen.

Inhalt der Anderung

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes wird der Bereich des beste-
henden Hotels sowie der geplanten Chalets fortfUhrend als "Sondergebiet fur
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Kur- und Fremdenbeherbergungsbetriebe" dargestellt. Unmittelbar daran an-
schlieBende und gemaR aktuellem Luftbild nicht im Wald liegende Flachen
werden als "Flachen fur die Landwirtschaft" dargestellt.

3.4.2.2 Die Darstellungen zu vorhandenen "wichtigen Fuss- und Wanderwegen
(best./gepl.) im Aussenbereich" werden von Norden kommend aufgenommen
und nach Stden gemaR des Verlaufs der "FluhstraBe" im Luftbild weiterge-
fahrt.

3.4.2.3 Um das bestehende Hotel sowie die geplanten Chalet-Flachen herum werden
entsprechend des aktuellen Luftbildes "Flachen fur Wald" dargestellt, um den
bislang fehlenden Bereich des Flachennutzungsplanes hier sinnvoll abzu-
schlief3en.

. Markt Oberstaufen - 18. Anderung des Flachennutzungsplanes
Seite 12 im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
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Begrindung — Umweltbericht (§2 Abs. 4
und §2a Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage
zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB) sowie Ab-
arbeitung der Eingriffsregelung des §1a
BauGB, Konzept zur Grunordnung

4.1
411

4111

4112

4113

4114

Einleitung (Nr.1 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele der 18. Anderung des
Flachennutzungsplanes im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes "Schindelberg, FluhstraBe 26 (ehem. Homberger Hutte)" (Nr.1a Anlage
zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Der Anderungsbereich liegt etwa 4 km stidwestlich des Hauptortes Oberstau-
fen und sudwestlich des Gemeindeteils Schindelberg. Er umfasst den 6stlich,
sudlich und westlich angrenzenden Bereich an das Hotel "Allgauer Bergwald",
in welchem eine Erweiterung des Hotels um 5 Gebaudeaufbauten auf einer
Tiefgarage geplant sind. Das Hotel mit dem angrenzenden Anderungsbereich
liegt umgeben von Waldflachen im Stden und Westen, Granland im Norden
und der "FluhstraBe" mit anschlieBend weiteren Waldflachen im Osten.

Der Markt Oberstaufen verflgt Uber einen rechtsgultigen Flachennutzungs-
plan (rechtsgultig seit 14.12.1984). Die Uberplanten Flachen sind im rechtsgul-
tigen Flachennutzungsplan nicht vollstandig dargestellt. Es wird davon aus-
gegangen, dass diese als "Flachen fur die Landwirtschaft, Weide und Wiese"
oder eine ahnlich allgemeine Gebietsfestlegung dargestellt sind. Des Weiteren
verlauft von Nordnordosten nach SldsUdwesten ein "Skigebiet" durch den
Anderungsbereich. Da das bereits bestehende Hotel "Allgduer Bergwald" auf
dieser Flache mit einer Tiefgarage erweitert wird, kommt flr das Vorhaben
kein anderer Standort in Betracht. Der gewahlte Bereich ist auf Grund der
Lage des bestehenden Hotels und der Erweiterung durch die Tiefgarage des-
sen einzige Moglichkeit sich am vorhandenen Standort zu erweitern.

Die Anderung erfolgt im Parallelverfahren zur Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes im Bereich "Schindelberg, FluhstraBe 26 (ehem.
Homberger Hiitte)" (gem. § 8 Abs. 3 BauGB). Die Anderung dient der Auswei-
sung eines "Sondergebietes fur Kur- und Fremdenbeherbergungsbetriebe -
Hotel". Neben der Darstellung fur "wichtige Fuss- und Wanderwege im Au-
Benbereich" bietet der rechtsgultige Flachennutzungsplan zudem ein Planzei-
chen fur ein "Skigebiet". Da der Bereich sudlich des Hotels nahezu unberihrt
ist, wird die Darstellung eines "wichtigen Fuss- und Wanderweges im Au3en-
bereich" beibehalten.

Fur die 18. Anderung des Fldchennutzungsplanes im Bereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes "Schindelberg, FluhstraBe 26 (ehem. Homber-
ger Hutte)" ist eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchzufthren so-
wie ein Umweltbericht gem. §2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB zu erstellen.
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Der Anderungsbereich umfasst insgesamt ca. 9,66 ha. Davon sind 0,32 ha zu-
kinftig Sondergebiet fur Kur- und Fremdenbeherbergungsbetriebe und
9,34 ha Flachen fur Forst- und Landwirtschaft.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt verbal-argumentativ. Auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung erfolgt eine Abarbeitung einer detaillierten
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung.

Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr.1b Anlage zu §2
Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Regionalplan:

Der zu &ndernde Bereich befindet sich laut Regionalplan Allgdu im landschaft-
lichen Vorbehaltsgebiet Nr.23 "Nagelfluhgebiet und Hange westlich Sonth-
ofen". Dem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet wird bei der Anderung des Fla-
chennutzungsplanes gemal §8 Abs.7 Nr.2 ROG (Raumordnungsgesetz) be-
sonderes Gewicht beigemessen.

Die Anderung steht diesem Ziel, das den Belangen von Natur und Landschaft
in dem betroffenen Bereich besondere Bedeutung zukommen lasst, grund-
satzlich zwar entgegen. Grundsatzlich dienen die Vorbehaltsgebiete der Er-
haltung der charakteristischen Landschaftsbereich, deren Nutzung, Eigenart,
Vielfalt und Struktur fir den Naturhaushalt. Die naturlichen Grundlagen und
die landschaftlichen Gegebenheiten zur Erhaltung und Entwicklung der Re-
gion als Lebens- und Arbeitsraum flr die dortige Bevolkerung sollen gesichert
werden. Es handelt sich jedoch nicht um Schutzgebiete im Sinne des Natur-
schutzrechts und sie erflllen auch keine vergleichbare Funktion. Der Markt
Oberstaufen hat im Rahmen des Planungsprozesses darauf geachtet, dass
sich die zum Bestandsobjekt hinzutretenden Chalets in Hohe und Umfang un-
terordnen und damit nicht zu massiv in Erscheinung treten. Hierzu wurden im
parallel aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechende
Festsetzungen getroffen. Des Weiteren ist die Wertigkeit des landschaftlichen
Vorbehaltsgebietes im Anderungsbereich selbst auf Grund des Bestandes so-
wie der direkt angrenzenden ErschlieBung sehr gering. Es handelt sich somit
um eine innerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes atypische Flache.
DarUber hinaus befindet sich der Anderungsbereich innerhalb des sehr gro-
Ben landschaftlichen Vorbehaltsgebietes. Auf Grund dieser Lage, in Verbin-
dung mit den umgebenden StraBen besitzt der kleine Teilbereich keine zent-
rale Bedeutung fUr das landschaftliche Vorbehaltsgebiet. Die Sinnhaftigkeit
eines landschaftlichen Vorbehaltsgebietes im Anderungsbereich ist insofern
als gering einzustufen. Auf Grund dieser Argumente und in Anbetracht der 0.g.
stadtebaulichen Vorzuge des Anderungsbereiches stellt der Markt Oberstau-
fen in der bauleitplanerischen Abwagung das Ziel der "wirtschaftlichen Ent-
wicklung" Uber das Ziel "landschaftliches Vorbehaltsgebiet" des Regionalpla-
nes Allgau.

Natura2000-Gebiete (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB):

Sudlich des Anderungsbereiches, in einem Abstand von etwa 2 km, beginnt
das FFH-Gebiet "Haderichmoore" (Nr.8525-301). Hierbei handelt es sich um
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das groBte Hochlagenmoorgebiet der Nagelfluhregion und um einen sehr sel-
tenen Moortyp (Deckenmoor) sowie um das bestausgebildete, reprasenta-
tivste Moor dieses Typs fur Bayern. Auf Grund der groBen Entfernung sind
erhebliche Beeintrachtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-Ge-
bietes nicht zu erwarten. Eine Vertraglichkeitsprifung gem. §34 Abs.1
BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— Der gesamte Anderungsbereich liegt innerhalb des Naturparkes "Nagelfl-
uhkette" (Schutzgebietsnr. BAY-18). Auswirkungen auf den Naturpark sind
auf Grund der bereits vorhandenen Bebauung, welche nur in geringem
MaBe erweitert wird, nicht zu erwarten.

— Ostlich des Sondergebietes innerhalb des Anderungsbereiches, in etwa
80 m Entfernung zum Sondergebiet, beginnt das Biotop "Moorreste west-
lich Schindelberg (TK- Grenze)" (Nr. A8425-0012-001), welches in das Bi-
otop "Rotzgraben" (Nr. A8426-0088-001) Ubergeht. Im weiteren rgumli-
chen Umfeld befinden sich weitere geschitzte Biotope, darunter das
"Borstgrasrasen oberhalb Schindelberg" (Nr.A8426-0090-002). Zudem
befindet sich sudlich des Anderungsbereiches eine Ausgleichs- und Er-
satzflache (OFK-Lfd-Nr.:171103). Durch die zukiinftige zuséatzliche Bebau-
ung innerhalb des Sondergebietes sind auf Grund der nur geringflgigen
Anderungen im Bereich der bestehenden Bebauung sowie auf Grund der
Entfernung zu den Biotopen keine negativen Auswirkungen auf die Biotope
zu erwarten.

— Wasserschutzgebiete sind von der Anderung nicht betroffen.

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen auf der
Grundlage der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Satz1 BauGB (Nr.2 Anlage zu
§ 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands (Basisszenario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden (Nr. 2a Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensraume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen;
§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturnahe, Empfindlichkeit
und der Vernetzungsgrad der betrachteten Lebensraume sowie das Vorkom-
men geschutzter oder gefahrdeter Arten bzw. Biotope.

— Beim Anderungsbereich handelt es sich um eine, sich aktuell in Bau befind-
lichen Tiefgarage mit Dachbegrinung, welche Ostlich an das bestehende
Hotelgebaude angrenzt sowie um den 6stlich, stdlich und westlich angren-
zenden Waldbereich. Im Norden des Anderungsbereichs befindet sich eine
Grinflache, im Stden und Westen grenzt der Waldbereich an. Durch den
zentralen Anderungsbereich verlauft die "FluhstraBe". Aufgrund der derzei-
tigen BaumaBnahmen sind die im als Sondergebiet ausgewiesenen Bereich
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vorkommenden Lebensraume und Vegetationsgesellschaften nicht mehr
vorhanden.

— Um zu prufen, ob im Uberplanten Bereich artenschutzrechtlich relevante
Arten vorkommen, wurde das Gebiet im September 2023 durch einen Bio-
logen begangen und innerhalb des Geltungsbereiches bestehende Habi-
tatstrukturen (Kiesablagerungen, Geroll, etc.), welche Lebensstatten
streng geschutzter Tierarten (Zauneidechsen) darstellen kdonnten, aufge-
nommen (siehe artenschutzrechtlicher Kurzbericht der Sieber Consult
GmbH vom 04.10.2023). Das Plangebiet befand sich zum Zeitpunkt der Be-
gehung bereits in der Bauphase. Es konnten weder auf den Freiflachen,
noch an den Gebdudestrukturen Hinweise auf streng geschitzte Arten
festgestellt werden. Fur die Zauneidechse bestehen keine geeigneten Ha-
bitatstrukturen (wie Totholz- oder Steinhaufen) innerhalb des Plangebie-
tes.

— Der zu dndernde Bereich des Sondergebietes ist im Hinblick auf die Durch-
gangigkeit fur Tiere auf Grund der Nutzung sehr stark vorbelastet (Parkfla-
chen, Gebaude, Verkehrsweg, touristische Nutzung). Der Larm und die
Stérungen durch den bisherigen Hotelbetrieb lassen die Flachen v. a. fur
stérungsempfindliche Tiere als sehr ungeeignet erscheinen.

- Dem Anderungsbereich kommt aufgrund der bereits vorhandenen Bau-
stelle fur die Tiefgarage im Bereich des Sondergebietes und der hochwer-
tigen Strukturen des Umlandes (FlieBgewasser, Waldbestand) zusammen-
fassend eine mittlere Bedeutung fur das Schutzgut zu.

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als
Standort fur Kulturpflanzen und fur natUrliche Vegetation, als Ausgleichskor-
per im Wasserkreislauf sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe. Auch die
Empfindlichkeit des Bodens, der NatUrlichkeitsgrad des Bodenprofils und der
geologischen Verhaltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als
Beurteilungskriterien herangezogen. DarUber hinaus wird die Eignung der Fla-
chen flr eine Bebauung bewertet.

— Im Bereich des Sondergebietes, insbesondere der geplanten Hotelerwei-
terung, wurde im Rahmen eines Genehmigungsverfahrens bereits der Bau
einer Tiefgarage mit einer Dachbegrinung genehmigt. Aus diesem Grund
finden derzeit bereits massive Eingriffe in das Schutzgut Boden durch den
Bau der Tiefgarage statt. Die Bodenfunktionen sind somit bereits einge-
schrankt und konnen nach Abschluss der BaumaBnahmen im Sondergebiet
des Anderungsbereiches nicht mehr wirken. Einzig im Bereich der umzu-
setzenden Dachbegrinung wird Substrat zum Regenwasserrtckhalt auf-
gebracht, was jedoch den Verlust des urspriinglich offenen Bodens nur ge-
ringflgig ersetzen kann. Da derzeit bereits ein Bodeneingriff stattfindet,
erfolgt eine Bewertung des vorhandenen Bodens auf Grundlage der an-
grenzenden Flachen. Aufgrund der genehmigten Bodeneingriffe sind die
genannten Bewertungen der Bodenfunktionen innerhalb des Sondergebie-
tes im Anderungsbereich nicht mehr korrekt bzw. relevant. Sie sollen den-
noch als Anhaltspunkt dienen.
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Aus geologischer Sicht gehért der Anderungsbereich zu den wirmzeitli-
chen Moranenablagerungen (Till) sowie zur unteren SUBwassermolasse
des Tertiar. Im Gebiet kommt eine Wechselfolge aus Mergel(stein), grau bis
bunt, und Sandstein bis Konglomerat, karbonatisch; lokal Einschaltungen
von Pechkohle sowie Kies bis Blocke, sandig bis schluffig oder Schiuff,
tonig bis sandig, kiesig bis blockig (Till, korn- oder matrixgestutzt) vor. Laut
der Bodenkarte des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (M 1:25.000) ist
der vorherrschende Bodentyp Braunerde.

Die naturlichen Bodenfunktionen der noch unversiegelten Flachen auBer-
halb des Sondergebietes im Anderungsbereich, basierend auf der Reichs-
bodenschatzung (Bodenschatzungsubersichtskarte, umweltatlas.bay-
ern.de) sowie der Arbeitshilfe "Das Schutzgut Boden in der Planung" des
Bayerischen Landesamtes fur Umweltschutz, werden wie folgt bewertet:

Unversiegelte Boden wirken auf den naturlichen Wasserhaushalt ausglei-
chend und vermindern oberflachlichen Abfluss sowie Hochwasserereig-
nisse. Dieses sogenannte Retentionsvermogen (bei Niederschlagsereig-
nissen) der Boéden im Anderungsbereich ist mit der Wertklasse 4 als hoch
einzustufen, sodass dieses Vermdgen in seiner Funktion maglichst erhalten
bleiben sollte.

Auch das Ruckhaltevermdgen des Bodens fur Schwermetalle, deren Ein-
trage Folge verschiedenster anthropogener Aktivitaten sein konnen, wird
mit Wertklasse 4 hoch bewertet.

Die natlrliche Ertragsfahigkeit beschreibt die Fahigkeit eines Bodens Bio-
masse zu produzieren. Béden mit einer hohen Ertragsfunktion sollten un-
bebaut und damit der Nahrungsmittelproduktion vorbehalten bleiben. Mit-
hilfe des Grlnlandschatzungsranmens des "Merkblatts Uber den Aufbau
der Bodenschatzung" (Bayerisches Landesamt fur Steuern, Februar 2009)
wurde fur den im Anderungsbereich anstehenden Boden eine Grunlandzahl
von 51-44 ermittelt, was nach der landesweiten Bewertungsskala einer
mittleren Ertragsfahigkeit (Wertklasse 3) entspricht. Da in der Region der
GroBteil der Boden ahnliche Grinlandzahlen aufweist, kann davon ausge-
gangen werden, dass die Ertragsfahigkeit auch im regionalen Vergleich im
mittleren Bereich liegt.

Das Standortpotenzial fur die naturliche Vegetation beschreibt die Eignung
eines Bodens zur Ansiedlung potenziell naturlicher Pflanzengesellschaften.
Da die Grunlandzahl mit 51-44 und somit auch die natdrliche Ertragsfahig-
keit im mittleren Bereich liegen, wird aus Sicht des Naturschutzes von einer
eher niedrigeren Wahrscheinlichkeit ausgegangen, im Anderungsbereich
hochwertige Lebensgemeinschaften anzutreffen bzw. Standorte flr deren
Ansiedlung anzutreffen. Die genaue Einschatzung des Standortpotenzials
far die natlrliche Vegetation kann jedoch nur expertengestutzt erfolgen.

Laut Aussage des Wasserwirtschaftsamtes Kempten (Stellungnahme vom
25.05.2023) ist der Bereich des Sondergebietes im Anderungsbereich frei
von Altlasten.

Dem Anderungsbereich kommt zusammenfassend aufgrund der bereits er-
maoglichten Eingriffe in den Boden im Bereich des Sondergebietes eine ge-
ringe Bedeutung fur das Schutzgut zu.
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Schutzgut Wasser (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind zum einen die Natur-
nahe der Oberflachengewasser (Gewasserstrukturgite und Gewassergute),
zum anderen die Durchlassigkeit der Grundwasser fuhrenden Schichten, das
Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grundwasser-
neubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlich-
keit des Schutzgutes Wasser gegenuber Beeintrachtigungen durch das Vor-
haben.

— Oberflachengewasser kommen im Anderungsbereich nicht vor.

— Ostlich des Anderungsberﬂeiches, in einer Entfernung von etwa 65m zum
Sondergebiet verlauft im Anderungsbereich der "Rotzgraben”. Es handelt
sich um einen Wildbach und somit um ein Gewasser dritter Ordnung.

— Uber den Wasserhaushalt liegen keine Informationen vor. Aufgrund der be-
reits im Sondergebiet des Anderungsbereiches erméglichten Errichtung ei-
ner Tiefgarage mit einer Dachbegrinung, ist die Versickerung des auftref-
fenden Niederschlagswasser direkt in den Untergrund hier bereits nicht
mehr moglich. Dieses wird im Bereich der Dachbegrinung der sich in Um-
setzung befindlichen Tiefgarage zunachst zurlickgehalten und anschlie-
Bend auf benachbarten Flachen versickert. Im restlichen Anderungsbereich
ist die Versickerung des auftreffenden Niederschlagswasser direkt in den
Untergrund gegeben.

— Dem Anderungsbereich kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung
far das Schutzgut zu.

Wasserwirtschaft (Wasser; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Die fur die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung
des Plangebietes mit Trinkwasser, die Entsorgung von Abwassern, die Ablei-
tung bzw. Versickerung von Niederschlagswasser sowie eventuell auftreten-
des Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewassern, das zu
Uberflutungsproblemen im Plangebiet fuhrt.

— Derzeit fallt im Anderungsbereich kein Abwasser an. Das Hotel im Sonder-
gebiet des Anderungsbereiches ist bereits an die Ver- und Entsorgungslei-
tungen von Markt Oberstaufen angeschlossen. Der Markt verflgt Uber ein
Trennsystem zur Entsorgung der Abwasser sowie eine Anbindung zur
Trinkwasserversorgung. Anfallendes Abwasser wird Uber die bestehenden
Kanéle der Klaranlage von Oberstaufen zugefuhrt.

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmadglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Luftqualitat sowie das Vor-
kommen von Kaltluftentstehungsgebieten und Frischluftschneisen.
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— GroBklimatisch gesehen liegt der Anderungsbereich im siidwestdeutschen
Klimabezirk Rhein-Bodensee-Hugelland. Das Bodenseebecken ist dabei
durch ein fur die Hohenlage eher mildes Klima gekennzeichnet. Die durch-
schnittlichen Jahrestemperaturen bei etwa 6°C. Die durchschnittliche jahr-
liche Niederschlagsmenge liegt in Folge der Alpennahe (Stauwirkung) bei
etwa 1.500 mm.

— Im Anderungsbereich gibt es keine offenen Flachen, die der lokalen Kalt-
luftproduktion dienen, jedoch produziert der umgebende Wald Frischluft.
Lokale Luftstromungen und Windsysteme kdnnen sich aufgrund der ver-
haltnism&Big geringen GréBe des Anderungsbereiches im Wald nur relativ
schwach ausbilden. Daher besteht nur eine geringe Empfindlichkeit gegen-
Uber kleinklimatischen Veranderungen.

— Aufgrund der sich in Umsetzung befindlichen und genehmigten Tiefgarage
mit Dachbegriinung im Sondergebiet innerhalb des Anderungsbereiches,
wird derzeit die Warmeabstrahlung in diesem Gebiet bereits begunstigt.
AusschlieBlich die vorzusehende Dachbegrinung hat eine abmildernde
Wirkung durch eine gewisse Verdunstungsleistung, welche einen kihlen-
den Effekt bewirkt. Insgesamt ist wegen der Lage des Anderungsbereiches
im landlichen Raum jedoch von einer nur gering vorbelasteten Luftqualitat
auszugehen.

— Dem Anderungsbereich kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung
fur das Schutzgut zu.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Bewertung des Schutzgutes sind die Vielfalt, Eigenart und
Schonheit der Landschaft. Die Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehun-
gen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen in die Landschaft sowie die Er-
holungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herangezogen. Der
Anderungsbereich liegt etwa 4 km stdwestlich des Hauptortes Oberstaufen
und sudwestlich des Gemeindeteils Schindelberg. Er umfasst den &stlich,
sudlich und westlich angrenzenden Bereich an das Hotel "Allgauer Bergwald".
Das Hotel im Sondergebiet liegt zwischen Waldflachen im Stiden und Westen,
Grunland im Norden und der "FluhstraBe" mit weiteren Waldflachen im Osten.
Im weiteren Umfeld sind in dstlicher, stdlicher und westlicher Richtung haupt-
sachlich Waldflachen vorzufinden. Im Norden schlieBen weitere Grunlandfla-
chen neben der "FluhstraBe" an die 0.g. Grunflache an. Das Hotel sowie die
Tiefgarage mit den geplanten Erweiterungen liegen an einem nach Sudosten
ausgerichteten HangfuB im Wald und sind bei aktuellem Waldbestand nur von
der "FluhstraB3e" her einsehbar.

— Dem Anderungsbereich kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung
far das Schutzgut zu.

Schutzgut Mensch (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. ¢ BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sowie die Erholungseignung des Gebietes.
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— Das Hotel "Allgauer Bergwald" im Sondergebiet des Anderungsbereiches
dient der Erholungsnutzung. AuBerdem fihrt ein Wanderweg von Norden
in Richtung Suden auf der "FluhstraBe" durch den Anderungsbereich. Das
Hotel sowie die Umgebung werden ganzjahrig touristisch besucht. Durch
den Hotelbetrieb werden Arbeitsplatze innerhalb der Marktgemeinde gesi-
chert. Die im Norden des Anderungsbereiches liegende Griunflache wird
landwirtschaftlich und der umgebende Wald forstwirtschaftlich genutzt.

— Nutzungskonflikte bestehen nicht im Anderungsbereich.

— Dem Anderungsbereich kommt zusammenfassend eine hohe Bedeutung
fur das Schutzgut zu.

Schutzgut KulturgUter (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. d BauGB):

Es befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmaler im Anderungsbereich.

Erneuerbare Energien (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst. f BauGB):

— Derzeit befinden sich innerhalb des Anderungsbereiches keine Anlagen zur
Gewinnung von Warme oder Strom aus alternativen Energiequellen.

— Laut Energieatlas Bayern betragt die mittlere jahrliche Globalstrahlung
1.150-1.164 kWh/m?2. Bei einer mittleren Sonnenscheindauer von 1.150-
1.164 Stunden pro Jahr sind in Verbindung mit der Hangneigung in Richtung
Sudosten die Voraussetzungen fur die Gewinnung von Solarenergie gut.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflan-
zen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kul-
turguter (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst.i BauGB):

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen SchutzgUtern bestehen,
wurden diese bei der Abarbeitung der einzelnen Schutzgtter angemerkt.

Ubersicht {iber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung der Planung (Nr. 2a Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Der Anderungsbereich ist im nordlichen Teilbereich des Sondergebietes be-
reits bebaut (Hotel "Allgaduer Bergwald"). Bei Nichtdurchfuhrung der Anderung
des Flachennutzungsplanes innerhalb des Sondergebietes bleibt die geneh-
migte Dachbegrinung der Tiefgarage vollstandig als Kleinlebensraum fur
Tiere und Pflanzen erhalten. An der biologischen Vielfalt andert sich nichts
aufgrund von baulichen MaBnahmen in diesem Bereich. Es ist keine Verande-
rung der vorkommenden Boden und der geologischen Verhaltnisse sowie des
Wasserhaushaltes und der Grundwasserneubildung zu erwarten. Das Gebiet
ist bereits an die Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen. Damit blei-
ben auch die Luftaustauschbahnen sowie die Luftqualitat unverandert. Es
ergibt sich keine Veranderung hinsichtlich der Kaltluftentstehung. Das Land-
schaftsbild, die Erholungseignung sowie die Auswirkungen auf den Menschen
bleiben unverandert. Es bestehen weiterhin keine Nutzungskonflikte. Die
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4.2.3

4.2.31

4232

Schutzgebiete, Biotope und ihre Verbundfunktion bleiben unverandert. Hin-
sichtlich des Schutzgutes Kulturgiter ergeben sich keine Veranderungen. Bei
Nichtdurchfiihrung der Anderung sind keine zuséatzlichen Energiequellen né-
tig. Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine Veranderung.

Unabhangig davon kénnen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt
(z.B. Entwicklung der Dachbegrinung der Tiefgarage im Sondergebiet), aus
groBraumigen Vorgangen (z.B. Klimawandel) oder in Folge der natdrlichen Dy-
namik (z.B. Populationsschwankungen) ergeben. Diese auch bisher schon
maoglichen Anderungen sind aber nur schwer oder nicht prognostizierbar. Zu-
dem liegen sie auBerhalb des Einflussbereichs der des Marktes Oberstaufen;
ein unmittelbarer Bezug zur vorliegenden Anderung des Flachennutzungspla-
nes besteht nicht.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der
Planung - Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen einschlieBlich der MaBnahmen zur Vermeidung, Ver-
hinderung, Verringerung bzw. ihrem Ausgleich und ggf. geplanter Uberwa-
chungsmaBnahmen (Nr.2b und c Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Grundsatzlich wird durch die Anderung des Flachennutzungsplanes noch kein
Baurecht im Sinne des § 30 BauGB geschaffen. Allein aufgrund der Flachen-
nutzungsplananderung ergeben sich daher keinerlei Veranderungen fur Na-
turhaushalt und Landschaftsbild. Bei den nachfolgenden Prognosen tber die
Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung und bei
Nichtdurchfihrung der Planung wird jedoch von einer spateren Bebauung
durch eine nachfolgende verbindliche Bauleitplanung ausgegangen. Es kon-
nen allerdings lediglich die in dieser Anderung des Flachennutzungsplanes
getroffenen Vorgaben berlcksichtigt werden, da das genaue MaB und die Art
der Nutzung auf dieser Planungsebene noch nicht bekannt sind.

Schutzgut Arten und Lebensraume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen;
§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

— Der Kleinlebensraum, der im Bereich der auf der Tiefgarage im Sonderge-
biet vorgesehenen Dachbegrinung vorkommenden Tiere und Pflanzen,
geht durch die Bebauung und die damit einhergehende Reduktion der
Dachbegrunungsflache verloren. Lediglich der geplante Aufbau des Semi-
nargebaudes wird ebenfalls begrint. Da es sich um eine Erweiterung eines
bestehenden Hotels handelt, ist nicht mit der Zerschneidung von Lebens-
raumen zu rechnen.

— Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung, welche im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzt werden, (Begrinung
des Seminargebaudes) kann das AusmaR des Kleinlebensraumverlustes im
Sondergebiet reduziert werden. Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzt, dass im Sonderge-
biet als AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen mit einer Farbtemperatur
geringer als 2.700K (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen) mit einer ma-
ximalen Lichtpunkthohe von 4,50 m verwendet werden durfen. Um fehlge-
leitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind im
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Sondergebiet nur solche Photovoltaikmodule zulassig, die weniger als 6 %
Licht reflektieren (je Solarglasseite 3%). Dies wird von Elementen erfUllt,
die entspiegelt und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster auf-
weisen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deut-
liche Vorteile.

Durch die festgesetzte intensive Dachbegrinung auf der Tiefgarage im
Sondergebiet, in den Bereichen ohne die geplanten Gebaude, sowie auf
dem Seminarraum werden weitere Kleinlebensraume im Sondergebiet des
Anderungsbereiches geschaffen, die vor allem Lebensraum fur Pflanzen
und Tiere bieten und daher auch als Ersatzbiotop fur die im Zuge der ver-
bindlichen Bauleitplanung verloren gegangene Dachbegrinung dienen.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein unerheblicher Eingriff in das Schutzgut.

4.2.3.3 Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Innerhalb des Sondergebietes im Anderungsbereich sind aufgrund der be-

stehenden Vorbelastungen auf das Schutzgut Boden die Funktionen im Be-
stand bereits stark eingeschrankt bzw. konnen zum aktuellen Zeitpunkt
schon nicht mehr wirken. Durch die nun hinzutretende Bebauung von funf
Chalets, wovon zwei miteinander verbunden sind, und einem Seminarge-
baude auf der bereits in Umsetzung befindlichen Tiefgarage kommt es zu
keinen weiteren Auswirkungen auf das Schutzgut, da das urspringliche
Bodenprofil bereits vollstandig verandert wurde. Einzig im Bereich der vor-
gesehenen Dachbegrinung der Tiefgarage kommt es zu einem minimalen
Eingriff in das vorgesehen Substrat. Nennenswerte zusatzliche Auswirkun-
gen auf das Schutzgut sind dadurch jedoch nicht gegeben. Im Ubrigen An-
derungsbereich auBerhalb des Sondergebietes kommt es zu keinen Ein-
griffen in das Schutzgut.

— Es kommt somit zu keinen weiteren Eingriffen in das Schutzgut.

4.2.3.4 Schutzgut Wasser (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Innerhalb des Sondergebietes im Anderungsbereich kénnen baubedingte

Absenkungen des Grundwassers oder Schadstoffeintrag in bauzeitlich frei-
gelegtes Grundwasser ausgeschlossen werden, da kein Eingriff im Bereich
des Grundwassers erfolgt und die Flache durch die Tiefgarage bereits in
gewissem Umfang versiegelt ist. Eine Versickerung des auftreffenden Nie-
derschlagswassers direkt in den Untergrund ist hier bereits nicht mehr
moglich. Durch die hinzutretende Bebauung kommt es daher zu keinen
nennenswerten weiteren Beeintrachtigungen.

Durch die Reduktion der Dachbegrinungsflache auf der Tiefgarage im Son-
dergebiet des Anderungsbereiches wird die Retentionskapazitat fur Nie-
derschlagswasser verringert. Lediglich durch die festgesetzte intensive
Begrinung der Dachflachen ohne Aufbauten sowie des Seminarraums wer-
denin verringertem MaB Regenwasser zurlckgehalten und Niederschlags-
abfluss-Spitzen minimiert.
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Im Ubrigen Anderungsbereich auBerhalb des Sondergebietes kommt es zu
keinen Eingriffen in das Schutzgut.

Es verbleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

4235 Wasserwirtschaft (Wasser; §1 Abs.6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Durch die zusatzliche Bebauung im Sondergebiet des Anderungsbereiches
erhoht sich hier die anfallende Abwassermenge. Das anfallende Schmutz-
wasser wird der Kldranlage von Oberstaufen zugefuhrt.

Die Niederschlagswasserbewirtschaftung im Sondergebiet des Ande-
rungsbereiches wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung geregelt.

Die Wasserversorgung des Sondergebietes im Anderungsbereich erfolgt
Uber den Anschluss an die Leitungen des Marktes Oberstaufen.

Im Ubrigen Anderungsbereich auBerhalb des Sondergebietes kommt es zu
keinen wasserwirtschaftlich relevanten Eingriffen.

4.2.36 Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB); Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegenulber
den Folgen des Klimawandels (Nr. 2b Buchstabe gg Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB):

Innerhalb des Sondergebietes im Anderungsbereich entsteht aufgrund der
geringen Anzahl an Baukorpern auf einer bereits versiegelten Flache und
der festgesetzten Dachbegrinung auf den Flachen des Tiefgaragendachs
ohne Gebaude sowie auf dem Seminargebdude, fur das Schutzgut
Klima/Luft keine wesentliche Beeintrachtigung. Bei Einhaltung der gultigen
Warmestandards und Einbau moderner Heizanlagen sind keine erheblichen
Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten. Eine ge-
ringfugige Erhdhung der Vorbelastung umliegender Gebiete durch Abgase
des Hotelverkehrs ist jedoch maoglich.

Innerhalb des Sondergebietes im Anderungsbereich fihrt die Neubebau-
ung potenziell zu einem erhohten CO,-AusstoB. Insgesamt sind von dem
geplanten Baugebiet Treibhausgasemissionen jedoch nicht in einem Um-
fang zu erwarten, der sich in spurbarer Weise auf das Klima auswirken
wdrde. Die kleinklimatischen Auswirkungen des Vorhabens werden sich bei
Durchfihrung der Anderung vor allem auf den Anderungsbereich und un-
mittelbar angrenzende Bereiche konzentrieren. Um die Emission von Treib-
hausgasen zu reduzieren, sollte wo immer moglich die Energieeffizienz ge-
steigert und auf erneuerbare Energien und Elektromobile zurlckgegriffen
werden.

Im Ubrigen Anderungsbereich auBerhalb des Sondergebietes kommt es zu
keinen Eingriffen in das Schutzgut.

Es verbleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.
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4.2.37

4238

4.2.3.9

4.2.310

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Innerhalb des Sondergebietes im Anderungsbereich erfahrt das Land-
schaftsbild durch die Errichtung der Gebaude und AuBenanlagen auf einer
bestehenden Tiefgarage keine erhebliche Beeintrachtigung, da die geplan-
ten Baukdrper unmittelbar an das bestehende Gebaude mit einer hoheren
Gebaudehdhe anschlieBen und weil die Einsehbarkeit auf die geplanten
Baukorper nur von der "FluhstraBe" aus gegeben ist. Durch die umgrenzen-
den Waldflache ist eine Fernwirkung der geplanten Erweiterung nicht mog-
lich. Zudem stellt die Begrenzung der Gebaudehohen sicher, dass die Blick-
beziehungen entlang der "FluhstraBe" so weit wie moglich erhalten bleiben.

— Im Gbrigen Anderungsbereich auBerhalb des Sondergebietes kommt es zu
keinen Eingriffen in das Schutzgut.

— Zusammenfassend verbleibt das Schutzgut Landschaftsbild ohne Beein-
trachtigung.

Schutzgut Mensch (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. ¢ BauGB):

— Innerhalb des Sondergebietes im Anderungsbereich wird das Hotel "All-
gauer Bergwald" derzeit saniert und zukUnftig wieder zur Erholung genutzt.
Durch den parallel aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplanwird
das Angebot der Erholungsmaoglichkeiten vergroBert sowie die Zahl der
Betten erhoht. Der Wanderweg, der zentral durch den Anderungsbereich
verlauft, wird von der Anderung des Flachennutzungsplanes nicht berdhrt.
Des Weiteren werden durch die Erweiterung des Betriebes Arbeitsplatze
neu geschaffen. Die Attraktivitat des Marktes Oberstaufen steigt durch die
Erholungsmaglichkeit, was als positiv fur die Wirtschaft gewertet werden
kann.

— Es erfolgt, auch im tbrigen Anderungsbereich auBerhalb des Sondergebie-
tes kein Eingriff in das Schutzgut Mensch. Die wirtschaftliche Situation so-
wie Naherholungsmaglichkeiten der Marktgemeinde verbessern sich.

Schutzgut KulturgUter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.d BauGB):

Da im zum andernden Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturguter
vorhanden sind, entsteht keine Beeintrachtigung. Sollten wahrend der Bau-
ausfiihrung, insbesondere bei Erdarbeiten und Arbeiten im Bereich von Keller,
Grindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) ent-
deckt werden, ist das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten, bzw. die zustandige Untere Denkmalschutzbehorde beim
Landratsamt Oberallgau unverzuglich zu benachrichtigen.

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschatterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen
(Nr.2b Buchstabe cc Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):
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Innerhalb des Sondergebietes im Anderungsbereich kann es in der Bau-
phase temporar zu Larmbeldstigung sowie zu Belastungen durch Staub,
Gerlche und/oder Erschitterungen (z.B. durch Baumaschinen) kommen,
die zeitweise die Erholungsqualitat auf dem angrenzenden Wanderweg be-
eintrachtigen kénnen. Erhebliche Beeintrachtigungen sind jedoch aufgrund
der zeitlich begrenzten Dauer der Bauarbeiten, die zudem vorwiegend oder
ausschlieBlich tagsUber (d.h. auBerhalb des besonders empfindlichen
Nachtzeitraums) stattfinden werden, nicht zu erwarten.

Schadstoffemissionen sind insbesondere infolge des zusatzlichen, gerin-
gen Verkehrsaufkommens (Kfz-Abgase) zu erwarten. In allen Fallen zahlen
Kohlenwasserstoffe, Kohlenstoffmonoxid und -dioxid sowie Stickoxide zu
den wesentlichen potenziell umweltschadigenden Abgasbestandteilen; je
nach Verbrennungsanlage konnen auch Schwefeloxide sowie Staub und
RuB relevant sein.

Innerhalb des Sondergebietes im Anderungsbereich lasst die durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorbereitete Aufstockung nicht er-
warten, dass Staub, Gerlche, Erschutterungen oder Strahlungen in pru-
fungsrelevantem Umfang auftreten.

In der Gesamtschau sind keine erheblichen Belastigungen durch die o.g.
Wirkfaktoren auf die im Umfeld lebende Tierwelt zu erwarten.

4.2.311 Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung
(§1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe e BauGB und Nr.2b Buchstabedd Anlage zu §2
Abs. 4 und §2a BauGB):

Innerhalb des Sondergebietes im Anderungsbereich sind als wesentliche
Abfalle insbesondere recyclingfahige Verpackungen, organische Abfalle
(Biomdll) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel unbedenklicher
Haus- bzw. Restmull zu erwarten. Anfallende Abfalle sind nach Kreislauf-
wirtschaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten (Recycling, energetische
Verwertung, Verfallung); falls dies nicht méglich ist, sind sie ordnungsge-
maR und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung erfolgt Uber den Zweck-
verband fur Abfallwirtschaft Kempten (ZAK).

Im Ubrigen Anderungsbereich auBerhalb des Sondergebietes sind keine
zusatzlichen Abfalle zu erwarten.

4.2.312 Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe (Nr.2b Buchstabe gg
Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Innerhalb des Sondergebietes im Anderungsbereich ist ein erheblicher
Schadstoffeintrag durch den Baustellenbetrieb im Falle einer Bebauung der
Tiefgarage nicht zu erwarten. Sofern die optimale Entsorgung der Bau- und
Betriebsstoffe gewahrleistet ist, mit Ol und Treibstoffen sachgerecht um-
gegangen wird und eine regelmaBige Wartung der Baufahrzeuge sowie
ordnungsgemaRe Lagerung gewassergefahrdender Stoffe erfolgt, kdnnen
die baubedingten Auswirkungen als unerheblich eingestuft werden.
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4.2.3.14

4.2.315

— Innerhalb des Sondergebietes im Anderungsbereich werden fiir die Anlage
der Aufbauten und AuBenanlagen (Zuwegungen, Terrassen usw.) voraus-
sichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken und Stoffe, die den
aktuellen einschlagigen Richtlinien und dem Stand der Technik entspre-
chen, angewandt bzw. eingesetzt, so dass keine erheblichen Auswirkun-
gen auf die zu betrachtenden SchutzgUter zu erwarten sind.

— Im Ubrigen Anderungsbereich auBerhalb des Sondergebietes sind keine
Eingriffe und somit keine Auswirkungen der eingesetzten Techniken und
Stoffe zu erwarten.

Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(z.B. durch Unfalle oder Katastrophen) (Nr.2b Buchstabeee Anlage zu §2
Abs. 4 und §2a BauGB)

Derzeit sind bei Umsetzung der Anderung des Fldchennutzungsplanes keine
Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
durch Unfélle oder Katastrophen abzusehen.

Erneuerbare Energien (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst. f BauGB):

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des An-
teils erneuerbarer Energien zur Gewinnung von Warme oder Strom anzustre-
ben. Alternative Energiequellen kdnnen auf umweltschonende Weise einen
Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten. Die sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energie kann bei Gebduden insbesondere durch eine kom-
pakte Bauweise (wenig AuBenflache im Vergleich zum beheizten Innenvolu-
men, flache Dachformen) sowie durch optimale Ausrichtung zur Sonne und
eine gute Gebaudedammung erzielt werden.

— Innerhalb des Sondergebietes im Anderungsbereich ist die Errichtung von
Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren auf den D&chern moglich und
bietet sich auf Grund der hohen mittleren Globalstrahlung und Sonnen-
scheindauer an.

— Die Mdglichkeit der alternativen Nutzung von Erdwarme ist Innerhalb des
Sondergebietes im Anderungsbereich nicht vorgesehen.

Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-
biete unter Berlcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Be-
zug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
oder auf die Nutzung von naturlichen Ressourcen (Nr. 2b Buchstabe ee Anlage
zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Fine Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben bzw. Ande-
rungen ist aufgrund der Lage im Waldbereich nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht anzunehmen. DarUber hinaus sind keine kumulierenden Wirkungen in
Bezug auf andere Schutzguter zu erwarten.
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4.2.316 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflan-

4.2.4

4241

4242

4.2.5

4.2.5.

zen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Na-
tura 2000-Gebiete, Mensch, Kulturgater (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.i BauGB):

Im vorliegenden Anderungsfall sind keine erheblichen Effekte aufgrund von
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen SchutzgUtern zu erwarten.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des §1a
BauGB, Konzept zur Grinordnung (Nr.2c Anlage zu §2 Abs.4 sowie §2a
BauGB):

Grundsatzlich wird durch die Anderung des Flachennutzungsplanes noch kein
Baurecht im Sinne des § 30 BauGB geschaffen. Allein auf Grund der Flachen-
nutzungsplandnderung ergeben sich keinerlei Veranderungen fur Naturhaus-
halt und Landschaftsbild. Bei der Abarbeitung der Eingriffsregelung konnen
lediglich die in dieser Anderung des Flachennutzungsplanes getroffenen Vor-
gaben berlcksichtigt werden. Eine vollstandige und exakte Abarbeitung nach
dem Leitfaden der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung "Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft" kann nicht durchgefihrt werden, da das genaue
MaB und die Art der Nutzung auf dieser Planungsebene noch nicht bekannt
sind. Eine Abarbeitung der Eingriffsregelung mit der konkreten Festsetzung
von Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sowie der Festsetzung von
eventuell erforderlichen Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich wird im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung bzw. im Rahmen der Genehmigung
durchgeflhrt.

Im vorliegenden Anderungsfall muss folgendes beachtet werden. Grundsatz-
lich ist im Rahmen des parallel aufgestellten Bauleitplanverfahren eine detail-
lierten Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung auszuarbeiten. Allerdings findet der
geplante Eingriff auf einem bereits baulich vorgepragten und versiegelten Be-
reich statt, in dem die Funktionen der betroffenen Schutzglter nicht mehr
zum Tragen kommen. Durch die Errichtung der Tiefgarage wurden die vor-
handenen Lebensrdume beseitigt und es fand eine Zerstérung des urspring-
lichen Bodenprofiles statt. Auch ist durch die BaumaBnahme die Versickerung
des auftreffenden Niederschlagswasser in den direkten Untergrund des An-
derungsbereiches bereits nicht mehr maglich. Einzig in Bezug auf das Land-
schaftsbild kommt es durch die hinzutretende Bebauung zu einer gewissen
Erhdhung der Fernwirkung des Gebietes. Dies ist jedoch zu vernachlassigen,
da das Areal des bestehenden Hotels fast vollstandig von Wald umgeben ist
und die geplanten Charlets sowie das Seminargebdude eine deutlich gerin-
gere Hohe als das bestehende Hotel aufweisen. Daher sind weitere Eingriffe
nicht zu erwarten. Insgesamt kommt es daher zu keinem weiteren Eingriff in
die Natur und Landschaft, weshalb im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung von einer detaillierten Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung abgesehen wird.

Anderweitige Planungsmdoglichkeiten (Nr.2d Anlage zu §2 Abs.4 und §2a
BauGB)

Innerhalb des Sondergebietes im Anderungsbereich bestanden fiir den zu an-
dernden Bereich von Seiten der Grundstuckseigentimer konkrete Anfragen.

Seite 27

Markt Oberstaufen - 18. Anderung des Fldchennutzungsplanes
im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"Schindelberg, FluhstraBe 26 (ehem. Homberger Hutte)"
Textteil (Entwurf) mit 35 Seiten, Fassung vom 06.10.2023



4.2.6

4261

4.3
4.3.1

4311

4312

4.3.2

Um die Verwirklichung dieser Bauvoranfragen zu ermdglichen, kommt daher
kein anderer Standort in Betracht. Ein Vorteil des gewahlten Standortes ist
zudem der direkte Bezug zum Hotel "Allgauer Bergwald" und die vorhandene
ErschlieBungsstraBe "FluhstraBe".

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die aufgrund der
Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben flr schwere
Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind (Nr. 2e Anlage zu §2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB)

Eine Anfalligkeit der nach dem parallel aufgestellten vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan zulassigen Vorhaben fur schwere Unfalle oder Katastrophen ist
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gegeben. Erhebliche nachteilige Aus-
wirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft,
Natura 2000-Gebiete, Biologische Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevolkerung
sowie Kultur- und sonstige Sachguter durch schwere Unfalle oder Katastro-
phen sind daher nicht zu erwarten.

Zusatzliche Angaben (Nr. 3 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei
der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind (Nr. 3a Anlage zu § 2
Abs. 4 und § 2a BauGB):

Verwendete Leitfaden und Regelwerke:

— Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — "Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft" des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung
und Umweltfragen (Fortschreibung 2021).

— Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft — Ein Leitfaden" des Bayerischen Staatsministeriums fur Lan-
desentwicklung und Umweltfragen (2. Erweiterte Auflage Januar 2003)

— Das Schutzgut Boden in der Planung. Bewertung natdrlicher Bodenfunkti-
onen und Umsetzung in Planungs- und Genehmigungsverfahren. Heraus-
gegeben vom Bayerischen Geologischen Landesamt und Bayerischen Lan-
desamt fur Umweltschutz (2003)

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (z.B. technische LU-
cken oder fehlende Kenntnisse): Es liegen keine genauen Informationen zu
den geologischen und hydrologischen Gegebenheiten sowie zur Beschaffen-
heit des Baugrunds vor.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf
die Umwelt bei der Durchflihrung der Planung (Nr. 3b Anlage zu §2 Abs. 4
und § 2a BauGB, § 4c BauGB):
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4321

4.3.3
4.3.31

4332

43.3.3

433.4

Die Der Markt Oberstaufen wird auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
geeignete MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf
die Umwelt bei der Durchfihrung der Planung definieren und nachfolgend um-
setzen.

Zusammenfassung (Nr.3c Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Durch die 18. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes "Schindelberg, FluhstraBe 26 (ehem. Homber-
ger Hutte)" werden ein "Sondergebiet fur Kur- und Fremdenbeherbergungs-
betriebe — Hotel" sowie Fldchen fur Forst- und Landwirtschaft dargestellt. Die
Anderung dient der Erweiterung des Hotels "Allgéuer Bergwald" stidwestlich
des Hauptortes Oberstaufen.

Der Anderungsbereich liegt etwa 4 km siidwestlich des Hauptortes Oberstau-
fen und sudwestlich des Gemeindeteils Schindelberg. Er umfasst den 6stlich,
sudlich und westlich angrenzenden Bereich an das Hotel "Allgauer Bergwald",
in welchem eine Erweiterung des Hotels um 5 Gebaudeaufbauten auf einer
Tiefgarage geplant sind. Das Hotel mit dem angrenzenden Anderungsbereich
liegt umgeben von Waldflachen im Stden und Westen, Grunland im Norden
und der "FluhstraBe" mit anschlieBend weiteren Waldflachen im Osten.

Der gesamte Anderungsbereich liegt innerhalb des Naturparkes "Nagelfluh-
kette" (Schutzgebietsnr. BAY-18). Ostlich des Sondergebietes innerhalb des
Anderungsbereiches, in etwa 80 m Entfernung zum Sondergebiet, beginnt das
Biotop "Moorreste westlich Schindelberg (TK- Grenze)" (Nr. A8425-0012-
001), welches in das Biotop "Rotzgraben" (Nr. A8426-0088-001) Ubergeht. Im
weiteren raumlichen Umfeld befinden sich weitere geschutzte Biotope, da-
runter das "Borstgrasrasen oberhalb Schindelberg" (Nr. A8426-0090-002).

Die Schutzgebiete und Biotope im raumlichen Umfeld erfahren aufgrund ihrer
Entfernung zum Anderungsbereich und aufgrund fehlender funktionaler Zu-
sammenhange keine Beeintrachtigung.

Der Eingriffsschwerpunkt liegt im Bereich des Sondergebietes innerhalb des
Anderungsbereiches. Hierbei wird insbesondere in sehr geringem MaBe das
Schutzgut Landschaftsbild beeintrachtigt, da es durch die hinzutretende Be-
bauung zu einer minimalen Erndhung der Fernwirkung des Gebietes kommt.
Dies ist jedoch zu vernachlassigen, da das Areal des bestehenden Hotels fast
vollstandig von Wald umgeben ist und die geplanten Charlets sowie das Se-
minargebaude eine deutlich geringere Hohe als das bestehende Hotel auf-
weisen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung wird durch geeignete MaBBnah-
men zur Vermeidung und Minimierung (Begrinung des Seminargebaudes) das
AusmaB des Kleinlebensraumverlustes (Dachbegrinung der Tiefgarage) im
Sondergebiet innerhalb des Anderungsbereiches reduziert. Zum Schutz
nachtaktiver Insekten werden hier zudem Regelungen fur die AuBenbeleuch-
tung festgesetzt. Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insek-
ten zu vermeiden, werden zusatzlich Regelungen zur Verwendung von Pho-
tovoltaikmodulen festgesetzt.
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43.3.5

4.3.3.6

4.3.3.7

4.3.4

4.3.41

4342

Innerhalb des Sondergebietes im Anderungsbereich erfolgt die Erweiterung
des Hotelgeldandes mit weiteren funf Chalets, von welchen zwei miteinander
verbunden sind, und einem Seminargebdude in einem bereits vorgepragten
Bereich durch das in der Vergangenheit erfolgte Genehmigungsverfahren der
sich derzeit in der Umsetzung befindlichen Tiefgarage. FlUr das Uberplante
Areal besteht daher bereits in einem gewissem Umfang Baurecht, weshalb die
Funktionen der SchutzgUter zum jetzigen Zeitpunkt bereits eingeschrankt
sind bzw. vollstandig entfallen. Aufgrund der bereits ermoglichten Eingriffe in
die Natur und Landschaft und der nur geringflgig hinzutretenden Bebauung
auf einer bereits versiegelten Flache (Tiefgarage mit Intensivgrindach), wird
von einer detaillierten Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung abgesehen.

Bei Nichtdurchfhrung der Anderung des Fldchennutzungsplanes innerhalb
des Sondergebietes im Anderungsbereich wird die zu andernde Flache vo-
raussichtlich als Tiefgarage mit Intensivgrindach genutzt und in ihrer Funktion
far den Naturhaushalt und das Landschaftsbild in ahnlichem MaBe bestehen
bleiben. Veranderungen, die sich unabhéngig von der vorliegenden Anderung
ergeben, kdnnen jedoch nicht abschlieBend bestimmt werden.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben fir den Umweltbe-
richt lagen insofern vor, dass es keine detaillierten Informationen/Datengrund-
lagen zu den geologischen und hydrologischen Verhaltnissen sowie zur Be-
schaffenheit des Baugrunds gibt.

Referenzliste der Quellen, die fur die im Bericht enthaltenen Beschreibungen
und Bewertungen herangezogen wurden (Nr.3d Anlage zu § 2 Abs.4 und
§ 2a BauGB):

Allgemeine Quellen:

— Fachgesetze siehe Abschnitt 1 "Rechtsgrundlagen”
— Regionalplan der Region Allgau
— Klimadaten von climate-data.org

— Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (Fin-Web Onlineviewer)
des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt

— BayernAtlas des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und fur Hei-
mat (Onlinekarten zu den Themen Larm, Natur, Wasser, Denkmaler, Regio-
nalplanung, Naturgefahren, Freizeitangebote und Bodenschatzung)

— UmweltAtlas Bayern des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (Onlinekar-
ten zu den Themen Geologie, Boden, Gewasser und Naturgefahren)

Verwendete projektspezifische Daten und Information:

— Ortseinsicht durch den Verfasser mit Fotodokumentation
— Luftbilder (Google, Markt Oberstaufen)
— Flachennutzungsplan des Marktes Oberstaufen
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— Bodenschatzungsdaten auf Basis des ALK (Reichsbodenschatzung)
— Stellungnahmen im Rahmen der frahzeitigen Behdrdenunterrichtung gem.

§ 4 Abs. 1 BauGB mit umweltbezogenen Stellungnahmen der Regierung von
Schwaben (zu den Zielen des Landesentwicklungsprogrammes Bayern so-
wie zu den Zielen des Regionalplanes der Region Allgau, insbesondere zum
landschaftlichen Vorbehaltsgebiet und dem Entgegenwirken der Zersiede-
lung der Landschaft), des Regionalen Planungsverbandes Allgau (zum
landschaftlichen Vorbehaltsgebiet sowie zum Landesentwicklungspro-
gramm, insbesondere zum Anbindungsgebot), des Amtes fur Ernahrung,
Landwirtschaft und Forsten Kempten (Allgau) (zu den Belangen der Land-
wirtschaft sowie zu landwirtschaftlichen Emissionen und zur Baumfallge-
fahrdung), des Wasserwirtschaftsamts Kempten (zu den Themen Altlasten,
Vorsorgender Bodenschutz, Grundwasserschutz und Wasserversorgung,
Gewasserschutz, Oberflachengewasser und Wild abflieBendes Hangwas-
ser) sowie des Landratsamtes Oberallgau zu den Sachgebieten Immissi-
onsschutz (Keine Bedenken auf Grund der Entfernung zu Wohnungen),
Trinkwasserinstallation und -hygiene sowie zum Thema Legionellen (Ein-
haltung der allgemein anerkannten Regeln der Technik, Beachtung der
TrinkwV, Planung durch fachkundige Personen, Einhaltung der technischen
Regeln der DVGW-Arbeitsblatter W 551 und W 553 sowie der Richtlinie
VDI/DVGW 6023, Beachtung hygienischer Aspekte, Verhinderung von Tot-
leitungen, Absperrbarkeit von Installationen, Hinweis auf Richtlinien
VDI 6000 Blatt 2 und Blatt 4, Hinweise zur Hygiene-Erstinspektion), Ande-
rung und Erweiterung des Flachennutzungsplans (Erfordernis der Ande-
rung), Naturschutz (Einverstandnis zum Vorgehen), Ortsplanung und Fern-
wirkung (Vertretbarkeit der Planung, keine Fernwirkung) sowie zur Wasser-
versorgung (Absprache mit Gemeinde und Anschluss an Zentralwasser der
Marktgemeinde Oberstaufen).

Artenschutzrechtliches Kurzgutachten zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan "Schindelberg, FluhstraBe 26 (ehem. Homberger Hutte)" der Sie-
ber Consult GmbH in der Fassung vom 04.10.2023 (zum Vorkommen ge-
schatzter Tierarten innerhalb des Plangebietes und notwendigen arten-
schutzrechtlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen)
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S Begriindung — Sonstiges

5.1 ErschlieBungsrelevante Daten
5.1.1 Kennwerte
5111  Flache des Anderungsbereiches: 9,66 ha

— davon eigentliches Plangebiet: 0,32 ha
5112  Flachenanteile:

Darstellung vor der Anderung Darstellung nach der Anderung Flache in ha

Flache fur die Landwirtschaft Sondergebiet fur Kur- und Frem- 0,32ha
denbeherbergungsbetriebe

Flache fur die Landwirtschaft Fldchen fur die Landwirtschaft 0,48ha

Flsche fiir die Landwirtschaft — Flichen fur Wald 8,86ha

5.1.2  Versorgungs-Trager im Gemeindegebiet

5121  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: gemeindliche Klaranlage
5.1.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an: gemeindliche Wasserversorgung

5.1.2.3 Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung
der Wasserleitungen in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hyd-
ranten sichergestellt.

5.1.2.4 Stromversorgung durch Anschluss an: WKW Oberstaufen (WeiBachtal-Kraft-
werke eG)

5.1.2.5 Ortswarmeversorgung: Ortswarme Oberstaufen GmbH

5.1.2.6 Mullentsorgung durch: Zweckverband fur Abfallwirtschaft Kempten (Allgau)
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6 Begrindung - Bilddokumentation

Blick auf den Ande-
rungsbereich mit zu-
kinftiger Darstellung als
" Sondergebiet fur Kur-
und Fremdenbeherber-
gungsbetriebe"

Blick von Norden auf die
sudlich bestehenden
Waldflachen

Luftbild vom Ande-
rungsbereich
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Verfahrensvermerke

7.1 Aufstellungsbeschluss zur Anderung (gem.§ 2 Abs. 1 BauGB)
Der Aufstellungsbeschluss zur 18. Anderung des Flachennutzungsplanes er-
folgte in der Marktgemeinderatssitzung vom ............. . Der Beschluss wurde
am ... ortsublich bekannt gemacht.

7.2 Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)
Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit 6ffentlicher Unterrichtung
sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung fand in der Zeit vom .............
bis ............. statt (gem. § 3 Abs.1 BauGB).
Die Veroffentlichung im Internet fand in der Zeit vom ............. DiS oo (Bil-
ligungsbeschluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ............. ; Bekanntma-
chung am ............. ) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB). Die nach Einschatzung der
Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellung-
nahmen wurden ausgelegt.

7.3 Beteiligung der Behorden (gem. § 4 BauGB)
Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden im Rahmen
einer schriftlichen frihzeitigen Behordenbeteiligung mit Schreiben vom .....
unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. § 4 Abs. 1 BauGB).
Von den Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurden Stel-
lungnahmen eingeholt (gem. § 4 Abs. 2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom
............. (Entwurfsfassung vom .............; Billigungsbeschluss vom ..........) zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

7.4 Feststellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)
Der Feststellungsbeschluss erfolgte in der Marktgemeinderatssitzung vom
............. Uber die Entwurfsfassung vom ............. .
Oberstaufen, den .............. e,

(1. Burgermeister M. Beckel)

7.5 Genehmigung (gem. § 6 Abs. 1 und 4 BauGB)
Die Genehmigung des Landratsamtes Oberallgau erfolgte am ............. mit Be-
scheid vom . ............. SN bzw. mit Schreiben vom . ............. .
Oberstaufen, den ............. .,

(1. BlUrgermeister M. Beckel)
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7.6 Rechtswirksamkeit (gem. § 6 Abs. 5 BauGB)

Die Erteilung der Genehmigung wurde am .............. ortsublich bekannt ge-
macht. Die 18. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes "Schindelberg, FluhstraBe 26 (ehem. Hom-
berger Hltte)" ist damit in Kraft getreten rechtswirksam. Sie wird mit Begrun-
dung fur jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Ver-
langen Auskunft gegeben.

Oberstaufen, den .............. e,
(1. Burgermeister M. Beckel)

Plan aufgestellt am: 06.10.2023

Planungsteam Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Weingarten:

Stadtplanung Frau U. Dintzer
Landschaftsplanung Herr F. Rosa
Immissionsschutz und Projektleitung Herr P. Kurz
Artenschutz Frau J. Staggenborg
Verfasser:

................................. Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Wein-
garten

(i.A. P. Kurz)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstandig. Versiegelte Originalfas-
sungen tragen die Unterschrift des Planers.
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