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1. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird am ndérdlichen Rand des Ortsteils
Kalzhofen eine fiur die Bebauung vorgesehene Flache ausgewiesen, die dem bereits hier
ansassigen Hotelunternehmen ,Haubers Naturresort® eine bauliche Erweiterung ermogli-
chen soll und in Bezug auf die zulassigen Nutzungen auf dieses Vorhaben zugeschnitten
ist (Hotel mit dann insgesamt (Bestand + Neubau) 58 Zimmern und den dazugehdrigen
Anlagen). Hierdurch soll der Standort zukunftsfahig gemacht und langfristig gesichert
werden. Konkret ist vorgesehen, das bestehende Landhaus abzubrechen und durch einen
gréBeren, weiter nach Norden und Osten reichenden Neubau zu ersetzen. Die etwa zwolf
derzeit an der StraBe im Norden bestehenden Stellplatze werden zu einem Parkplatz mit
36 Stellplatzen ausgebaut; die Stellplatze werden mit PV-Modulen lberstandert. Zudem
ist ganz im Sidwesten eine Tiefgarage geplant.

Das Plangebiet liegt am ndrdlichen Ende des Ortsteils Kalzhofen und ist im westlichen, an
die StraBe ,Meerau” angrenzenden Drittel bereits bebaut; die verbleibenden etwa zwei
Drittel im Osten werden derzeit als Garten sowie Wirtschaftsgrinland genutzt. Pragendes
Element ist insbesondere die landschaftliche Lage an einem Siidhang mit schonem Aus-
blick in das Tal des Jugetbachs/der Konstanzer Ach und die Allgduer Berge (z.B. Staufner
Berg). Die vorhandenen Lehmbdden sind von mittlerer Fruchtbarkeit und haben eine hohe
Bedeutung als Filter und Puffer flir Schadstoffe; ihre Wasserdurchlassigkeit ist maBig bis
gering. GemaB den artenschutzrechtlichen Kartierungen hat das Gebiet momentan einen
sehr geringen Wert als Bruthabitat fur Vogel. Auch als Nahrungs- und Verbundhabitat ist
es von untergeordneter Bedeutung. Sicher briitend konnten im Plangebiet nur Haussper-
ling und Hausrotschwanz nachgewiesen werden. An einem alten Hofgebdude im nordost-
lichen Anschluss fanden sich zwei Quartiere von Zwergfledermausen (Sommerquartier
und/oder Zwischenquartier). Als Fledermaus-Jagdhabitat kommt den Freiflachen im Plan-
gebiet keine bedeutsame Rolle zu. Das Gebiet hat derzeit insgesamt eine geringe bis mitt-
lere Bedeutung fur den Naturhaushalt und eine hohe Bedeutung fur das Landschaftsbild.

Der rechtskréaftige Flachennutzungsplan stellt im Bereich der geplanten Hotelerweiterung
Dorfgebiet sowie umlaufend Grinflachen (Ortsrandeingriinung) dar. Zudem besteht im
norddstlichen Bereich die Darstellung einer Flache fur die Landwirtschaft mit besonderen
Okologischen und/oder orts- bzw. landschaftsgestalterischen Funktionen (md&glichst frei-
zuhalten); kleinflachig ist die nérdlich angrenzende Darstellung eines Golfplatzes betrof-
fen. Da die Festsetzungen des Bebauungsplanes sich nicht aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entwickeln, wird dieser gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfah-
ren geandert.

Innerhalb des Plangebietes liegen keine Schutzgebiete oder geschitzten Biotope. Unmit-
telbar stiddstlich und sudlich des Plangebietes verlauft das geschuitzte Biotop ,Jugetbach
norddstlich von Kalzhofen”. Etwa 200 m nordlich des Plangebietes befindet sich das Bio-
top ,,Hecken nordlich bis sliddstlich von Kalzhofen®“. Vorhabensbedingte Beeintrachtigun-
gen dieser oder weiterer im Umfeld liegenden Biotope sind derzeit nicht zu erwarten.
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Fir den Bebauungsplan ist gem. § 2 Abs. 4 Satz1 BauGB eine Umweltpriifung durchzu-
fuhren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden.
Das Ergebnis der Umweltprifung wird im Umweltbericht systematisch zusammengestelit
und bewertet.

Es wurden bau-, anlage- und nutzungsbedingte Wirkfaktoren betrachtet. Wesentliche
dauerhafte Beeintrdchtigungen entstehen fiir die Schutzgliter Boden und Wasser durch
die Neuversiegelung bisher offener Bodenflachen in einer GréBenordnung von 0,34 ha,
fur das Schutzgut Arten und Lebensrdaume durch den Verlust von Nestern/Quartieren und
die Schaffung zusatzlicher Gefahrenquellen (wie groBe Fensterfronten, AuBenbeleuch-
tungen) sowie fiir das Schutzgut Landschaftsbild durch die Bebauung in exponierter
Lage. Fur die anderen Schutzguter sind mit der Umsetzung der Planung langfristig keine
oder nur geringe Umweltbelastungen verbunden.

Durch den Bebauungsplan wird eine fur die Bebauung vorgesehene Flache mit einer
Grundflache (GR) von 4.650 m2. Die Hohe regelt sich Giber den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan, der vier VollgeschoBe mit einer Gesamthéhe von 14,20 m vorsieht. Haupt-
dachform ist das Flachdach. Im stid&stlichen und &stlichen Bereich wird eine private Grun-
flache zur Ortsrandgestaltung sowie zur landschaftlichen Einbindung des Vorhabens fest-
gesetzt. Wesentliche MinimierungsmaBnahmen sind die Verwendung teilversiegelter Be-
lage fiir FuBwege, untergeordnete Zufahrten und Stellplatze (Erhaltung eines Teils der
Bodenfunktionen), der Verzicht auf schwermetallhaltige Oberflachen bei der Dacheinde-
ckung (Vermeidung von Schadstoffeintragen in Boden und Grundwasser), die naturnahe
Regenwasserbewirtschaftung (Griindacher, soweit moglich Versickerung unmittelbar ne-
ben Verkehrsflachen), die Begriinung der Siid- und Ostfassade des Neubaus (zur besse-
ren landschaftlichen Einbindung), die Installation einer insektenschonenden AuBenbe-
leuchtung (zur Vermeidung von Schadwirkungen auf nachtaktive Insekten), die Festset-
zung von Strauchpflanzungen auf dem Parkplatz, die naturnahe Begrlinung des Erdwalls
im Suden (Mahgutiibertragung, lockere Pflanzung von Einzelbdumen und Strauchgrup-
pen), die Anlage eines kleinen Streuobstbestandes sowie die extensive Nutzung der pri-
vaten Grinflache ohne mineralische Diingung (zur Ein- und Durchgriinung sowie zur
Schaffung von Ersatzlebensrdumen), die Begriinung der Flachdacher durch Entwicklung
einer Extensivwiese auf mind. 20 cm Oberboden (zum Regenwasserriickhalt, zur Verbes-
serung des Kleinklimas und zur Forderung der Insektenvielfalt) sowie die Verwendung
standortgerechter, heimischer Arten (um eine harmonische Einbindung in die umliegende
Landschaft zu erzielen und die heimische Tierwelt zu fordern).

Der Flachenbedarf (Geltungsbereich des Bebauungsplanes) umfasst insgesamt 1,19 ha.
Hiervon entfallen 0,91ha auf die fir die Bebauung vorgesehene Flache ,Haubers Natur-
resort” sowie 0,28 ha auf private Griinflachen.

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr
(Stand Dezember 2021). Der aktuelle Zustand wurde im Geldnde aufgenommen und mit
der geplanten Entwicklung verglichen. Der Ausgleichsbedarf betragt 6.637 Wertpunkte.
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Der Ausgleich erfolgt Uber die Umsetzung aufwertender MaBnahmen im sudlichen und
stidostlichen Plangebiet (Obstbaumpflanzungen, Entwicklung von Extensivgriinland).

2. Einleitung

21 Anlass und Aufgabenstellung

Die Haubers Naturresort e.K. hat ihren Sitz im Ortsteil Kalzhofen nahe Oberstaufen und
liegtinnerhalb eines Uber 60 ha groBen Naturresorts. Sie untergliedert sich in den ndrdlich
gelegenen Gutshof und das sudlich gelegene Landhaus. Letzteres soll in Richtung Norden
und Osten erweitert werden. Das Plangebiet ist rund 1,20 ha groB und umfasst den Be-
reich der geplanten Erweiterung (einschlieBlich Parkplatz und Eingriinungs-/Ausgleichs-
flachen) sowie den Anschluss zum Gutshof im Nordwesten.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung dieses Vorhabens zu schaf-
fen, wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 2 i. V. m. § 12 BauGB
aufgestellt. Da es sich beim zu Uberplanenden Bereich um eine angebundene AuBenbe-
reichsflache handelt, erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans im Regelverfahren nach
Europarecht (EAG-Bau).

Abbildung 1: Luftbild mit rAumlichem Geltungsbereich (rot), 0. M.
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2.2

2.3

2.31

2.3.2

Das Planungsbiiro meixner Stadtentwicklung GmbH wurde beauftragt flr dieses Vorha-
ben neben den Leistungen zur Bauleitplanung einen Umweltbericht mit integriertem
Grunordnungsplan, eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung sowie eine artenschutzfachli-
che Untersuchung durchzufiihren.

Rechtliche Grundlagen

GemdB § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB [1] ist bei der Aufstellung von Bebauungs-
planen ein Umweltbericht zu erstellen. Im Umweltbericht sind die aufgrund der Umwelt-
prufung ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen. Das Ergeb-
nis der Umweltprufung ist in der Abwégung zu bericksichtigen. Als Teil der Begriindung
ist der Umweltbericht zusammen mit dem Entwurf des Bebauungsplans o6ffentlich auszu-
legen. Weiterhin ist die Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Verbindung mit § 15
BNatSchG [9] anzuwenden. Nach § 14 BNatSchG stellt die geplante BaumaBnahme einen
Eingriff in die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und in das Land-
schaftsbild dar.

Methodik und Grundlagen

Untersuchungsraum

Der Untersuchungsraum umfasst den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
und geht insofern dartber hinaus, dass Funktionsbeziehungen in ihrem Zusammenhang
ersichtlich sind und die zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens abgegrenzt sind.

Untersuchungsumfang

Im Rahmen des Umweltberichtes erfolgt zunachst die Raumanalyse mit Bestandsauf-
nahme der Schutzgiter Flache, Geologie und Boden, Wasser, Klima/Luft, Arten, Biotope
und Biodiversitat, Landschaft, Mensch (Wohnen, Bevolkerung, Gesundheit, Erholung) so-
wie Kultur- und Sachgiiter und deren Bewertung in Bezug auf die Bedeutung fir die Um-
welt. Zur Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation im Planungsraum wurden
vorhandene Daten und Informationen ausgewertet und eigene Untersuchungen durchge-
fuhrt. Die verwendeten Informationen sind unter Angabe von Datenquelle und Datenstand
in Tabelle 1 aufgelistet.

Die Erfassung der Biotoptypen erfolgt gemaB Bayerischer Kompensationsverordnung [3].
Zur Erfassung der relevanten faunistischen Arten wurden im Jahr 2020 drei avifaunisti-
sche Kartierungen und drei Kartierungen zum Fledermausvorkommen durchgefihrt (vgl.
Kapitel 1).

AuBerdem werden die Vorbelastungen des Raumes ermittelt und die Bedeutung der je-
weiligen Landschaftsfunktionen sowie ihre Empfindlichkeit gegenuber dem Eingriff be-
wertet.
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AnschlieBend werden die umweltrelevanten Wirkfaktoren des Vorhabens aufgezeigt. Die
Eingriffswirkungen werden hierbei in bau-, anlage- und betriebsbedingte Belastungen un-
terteilt. Zusatzlich werden MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung dieser Wirkun-
gen dargestellt. Verbleibende Beeintrachtigungen miissen durch KompensationsmaBnah-
men ausgeglichen werden. Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz bezieht sich auf die Flache des
raumlichen Geltungsbereichs und erfolgt nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung des
Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr (Stand Dezember 2021)[8].

Tabelle 1: Daten fiir die Umweltpriifung

Allgemeines

Kataster Markt Oberstaufen 2021

Schutzgebiete (Natura 2000-Ge- | Geoportal (BayernAtlas)/ FIN- 2022

biete, NSG, LSG, etc.) Web

Regionalplan Bayerisches Staatsministerium in Kraft seit
fur Wirtschaft, Landesentwick- 11.01.2007,
lung und Energie: Regionalplan Stand der
der Region Allgau (16) 3. Anderung

04/2018

Flachennutzungsplan Markt Oberstaufen 1980er

Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt

Geschutzte und sonstige Biotope | Amtl. Biotopkartierung Bayern 2022
eigene Biotopkartierung 2020

Faunistische Daten eigene Erhebungen 2020

Boden

Geologie, Geotope, Bodenkunde UmweltAtlas Bayern 2022
Baufachliche Stellungnahme [13] 2021

Altlasten / Altlastenverdachtsfélle | Landratsamt Oberallgéu 2021

Bodendenkmale Bayerisches Landesamt flr 2022
Denkmalpflege

Wasser

Wasserschutzgebiete, Uber- Umweltatlas Bayern 2022

schwemmungsgebiete,

wassersensible Bereiche
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Hydrogeologie LfU (Hydrogeologische Karte 2022
1:50.000)

Retentionsvermdégen Baufachliche Stellungnahme [13] 2021

Klima / Luft

Klimadaten (Windrose, Tempera- Deutscher Wetterdienst 2010

turen, etc.)

Kalt-/Frischluftentstehungsge- Topografie

biete, Leitbahnen fur Kalt- und Luftbild/Gelandeerhebung 2020

Frischluft, klimawirksame Barrie-

ren; klimatische und lufthygieni-

sche Ausgleichfunktion

Landschaftsbild / Erholung

Ubergeordnete Raumeinheiten Handbuch der naturraumlichen 1962
Gliederung Deutschlands [19]

Landschaftspragende Strukturele- | Gelandeerhebung 2020

mente (z.B. Waldrand, Ortslagen,

Baumreihen, Bildsttcke)

Freizeit-, Sport und Erholungsein- | Gelandeerhebung 2020

richtungen, Erholungszielpunkte, | Flachennutzungsplan 1980er

Rad- und Wanderwege Freizeitkarten 2020

Vorbelastungen des Landschafts- | Geldndeerhebung 2020

bildes und der Erholungsfunktion

Kultur- und Sachgiiter

Kulturdenkmale Bayerisches Landesamt flr 2022
Denkmalpflege

Keine.
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3. Angaben zum Vorhaben
3.1  Angaben zum Standort
3.1.1 Lage im Naturraum
Das Plangebiet liegt innerhalb der GroBlandschaft ,,Alpenvorland” (Nr. 2) und in der Na-
turraum-Haupteinheit ,Voralpines Moor- und Hiigelland“ (Nr. 66). Das Gebiet liegt an ei-
nem nach Suden geneigten Hang. Suddstlich und sudlich verlauft der Jugetbach als Ober-
lauf der Konstanzer Ach in den Talraum hinab, in dem auch der Hauptort liegt.
3.1.2 Plangebiet

Das Plangebiet liegt ca. 1 km norddéstlich von Oberstaufen am norddstlichen Rand des
Ortsteils Kalzhofen. Das Gebiet umfasst mehrere, zum Teil bewohnte, zum Teil als Lager-
flache genutzte Bestandsgebaude, Grunland sowie einige versiegelte Flachen. Die Stra-
Ben innerhalb des Plangebietes sind asphaltiert und dienen der Zuwegung des Golfplat-
zes und der Hotelanlagen. Im Nordosten gibt es eine geschotterte Flache, welche als Pkw-
Parkplatz genutzt wird. Zentral im Plangebiet befindet sich eine gepflasterte Terrassen-
flache. Nordwestlich des Plangebietes liegt der ,Gutshof* des Haubers Alpenresort mit
einer sudlich angrenzenden groBen Terrassenflache. Norddstlich befinden sich die Heiz-

zentrale des Hotels sowie ein altes Hofgeb&ude.

Abbildung 2: Luftbild mit rdumlichem Geltungsbereich (rot), 0. M.
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3.2 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

3.21

Planungsrechtliche
Festsetzungen
"Haubers
Naturresort"

GR=4.650 m?

a=92,80 m

gem. §30 Biotop ",
nordostlich von Kalzhofen”, Nr.8426-0129

Abbildung 3: bezogenen Bebauungsplans "Haubers Naturresort", Gemarkung Kalzhofen,
in der Fassung vom 09.03.2023, meixner Stadtentwicklung GmbH, o. M.

Art und Umfang des Vorhabens

Der Bebauungsplan setzt eine fir die Bebauung vorgesehene Flache und ihre Art der bau-
lichen Nutzung ,Haubers Naturresort® mit einer Grundflache von 4.650 m2 fest. Fir Zu-
fahrten, Stellplatze, Nebenanlagen, unterirdische bauliche Anlagen und Bauteile sowie
andere befestige Flachen ist eine Uberschreitungsméglichkeiten um weitere 3.000 m? zu-
Iassig. Die insgesamt zulassige Versiegelungsmaoglichkeit von 7.650 m2 muss unter dem
Gesichtspunkt betrachtet werden, dass im westlichen Plangebiet bereits eine Bebauung
vorhanden ist, wodurch mehr als die Halfte der o0.g. Flache bereits im Bestand versiegelt
ist. Die Hohe des geplanten Neubaus regelt sich tber den Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan, der vier VollgeschoBe mit einer Gesamthdohe von 14,20 m vorsieht. Hauptdachform
ist das Flachdach. Ein kleiner Teil der Dachflache wird als Dachterrasse/Krautergarten
genutzt; die verbleibenden Dachflachen werden begrunt. Entlang der Nordgrenze der im
sudlichen Plangebiet vorgesehenen Tiefgarage ist die Aufschiittung eines niedrigen Erd-
walls vorgesehen, der naturnah zu begrinen ist.
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Im suddéstlichen und stlichen Bereich wird eine private Griinflache zur Ortsrandgestal-

tung sowie zur landschaftlichen Einbindung des Vorhabens festgesetzt.

3.2.2 Bedarf an Grund und Boden

3.23

3.24

Flachenbilanz

Teilbereich FlachengroBe [m?] Anteil [%0]
Bauflache ,Haubers Naturresort® 9.143 76,3
Private Griunflache 2.835 23,7
Gesamtflache 11.978 100

Versiegelbare Flache
Bauflache Grundflache (GR) + insgesamt aktuell bereits | zukinftig
~Haubers Uberschreitungs- versiegelbare | (teil)versiegelt | versiegelt mit
Naturresort® | moglichkeit Flache Griindach
9.143 m? 4.650 m? + 3.000 m? 7.650 m2 4.222m? | ca.2.200 m?

ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt tiber die bestehende StraBe Meerau. Um die verkehrli-
che ErschlieBungsqualitdt des Bauvorhabens Uber das vorhandene StraBennetz zu pru-
fen, wurde von Modus Consult eine verkehrstechnische Untersuchung durchgefiihrt [20].
Demnach ist die verkehrliche Situation aufgrund der straBenrdaumlichen Gestaltung und
der guten Ubersichtlichkeit im kompletten StraBenzug der Meerau unter Beriicksichti-
gung des zu erwartenden geringen Verkehrsaufkommens nach Inbetriebnahme des Bau-
vorhabens als vertraglich eingestuft.

Die weitere technische Infrastruktur (Strom, Telefon, Wasser/Abwasser usw.) ist im Be-
reich der bestehenden Bebauung bereits vorhanden und kann leicht erweitert werden.

Grinflachen

Im stddstlichen und &stlichen Plangebiet ist eine private Grinflache festgesetzt. In deren
sudostlichen Bereich wird ein kleiner Streuobstbestand neu angelegt. Zudem sind umlau-
fend um die Stellplatze im Norden hochwiichsige Laubstraucher zur landschaftlichen Ein-
bindung zu pflanzen.

Weitere Griinflachen entstehen auf den Dachflachen des neuen Geb&udes: Auf dem ge-
samten Dach soll durch entsprechenden Bodenaufbau (mind. 20 cm méachtige Oberbo-
den-/Humusschicht) eine extensiv genutzte Blumenwiese entstehen.
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3.2.5 Emissionen

3.2.6

3.2.7

3.2.8

Bei Einhaltung der derzeit gliltigen Standards zur Warmedammung und der Verwendung
moderner Heizanlagen kénnen Schadstoffimmissionen reduziert werden.

Beeintrachtigungen durch Lichtemissionen werden durch die Festsetzung minimiert, dass
ausschlieBlich insektenschonende AuBenbeleuchtungen verwendet werden durfen.

Stdrende Blendwirkungen von Anlagen zur Sonnenenergienutzung werden durch die bau-
ordnungsrechtliche Vorschrift zur Installation blendfreier und reflektionsarmer PV-Module
reduziert.

Umgang mit Abwasser und Abfallen

Abfélle werden ordnungsgemaB getrennt und entsorgt bzw. wiederverwertet. Die Abfall-
bewirtschaftung erfolgt liber den Zweckverband fur Abfallwirtschaft Kempten (ZAK).

Zum Abwasser besteht ein Trennsystem fir Schmutz- und Niederschlagswasser. Das Ab-
wasser wird zur Klaranlage des Markts Oberstaufen in Steinebach geleitet. Das Nieder-
schlagswasser wird auf dem Grindach zurtickgehalten und teilweise verdunstet. An-
schlieBend erfolgt eine Ableitung in den Jugetbach. Auf befestigten Freiflachen anfallen-
des Niederschlagswasser (z.B. Zufahrten, FuBwege, Pkw-Stellplatze) ist - soweit es nicht
bereits Uber wasserdurchlassige Belage versickert - unmittelbar angrenzend in den Wie-
senflachen zu versickern bzw. nach entsprechender Retention und Vorreinigung (z.B.
Passage Uber belebten Oberboden) gedrosselt dem Jugetbach zuzufihren.

Nutzung erneuerbarer Energien / sparsame Nutzung von Energie

Es ist vorgesehen, im Bereich der Neubebauung Photovoltaikanlagen zu installieren; eine
Festsetzung hierzu erfolgt jedoch nicht. Die Globalstrahlung betragt in der Jahressumme
1.150-1.164 kWh/m2. Angesichts der Siidhanglange und einer Sonnenscheindauer zwi-
schen 1.650 und 1.699 Stunden pro Jahr sind die Voraussetzungen fir die Gewinnung
solarer Energie sehr gut (Quelle: Energieatlas Bayern).

Das Plangebiet ist fiir oberflichennahe Geothermie grundsétzlich geeignet. Sowohl Erd-
warmesonden- als auch Erdwarmekollektoranlagen sind grundsatzlich moglich. Grund-
wasserwarmepumpenanlagen sind nicht moglich (hydrogeologisch und geologisch oder
wasserwirtschaftlich kritisch). Die Aussagen des Energieatlas Bayern sind grobmaBstab-
lich. Vor einer entsprechenden Nutzung ist daher immer eine Einzelfallprifung vor Ort
erforderlich (z.B. geologische/hydrogeologische Untersuchung).

Anfalligkeit fur Unféalle und Katastrophen

Baubedingte Unfalle kénnen durch einen fachgerechten Umgang mit Abfall und Gefah-
renstoffen sowie der Einhaltung von Sicherheitsvorschriften und Fachnormen vermieden
werden.

Besondere Unfallrisiken im Betriebsablauf bestehen nicht. Bei der weiteren Planung sind
die rechtsgultigen Vorschriften zum Brandschutz zu beachten.
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Prafung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Standortalternativen

Da es sich um die Erweiterung eines bestehenden Hotelbetriebs handelt, wurden keine
grundsatzlich anderen Standorte geprift. Der Standort des neuen Gebaudes bezieht das
fur einen Teilabbruch vorgesehene Bestandsgebaude ein und fuhrt dartber hinaus weiter
nach Norden und Osten, da hier die einzigen unmittelbar an den Bestand anschlieBenden
Freiflachen liegen.

Planungsalternativen

Im Laufe des Planungsprozesses wurden insbesondere in Bezug auf die architektonische
Umsetzung verschiedene Alternativen gepruft. In einer ersten Variante waren die Dach-
flachen noch als Satteldacher mit flacher Dachneigung vorgesehen. Der Hauptbaukorper
wurde von mehreren Tlrmen (bis zu finf Stockwerke) lberragt, die Geschosse waren
durch Vordéacher abgesetzt und die Fassade teilweise begriint. Da dieser erste Entwurf zu
wuchtig und in Bezug auf die Fassadengestaltung zu unruhig wirkte, wurde er umfassend
Uberarbeitet. Das Gebaude entwickelte sich nun mehr aus der Landschaft heraus; auf dem
Hauptgebaude ist ein Wiesendach vorgesehen. Urspriinglich sollte dieses von Norden
vom Gelande aus zuganglich sein; da dieser Zugang jedoch zu massiv wirkte, ist er im
derzeitigen Planentwurf nicht mehr enthalten. Auch auf den Penthouse-dhnlichen Bau-
korper, der das Flachdach urspringlich Uberragte, wurde zugunsten einer mit dem Land-
schaftsbild vertraglicheren Gestaltung verzichtet. Die Fassade ist mit stammartigen Holz-
pfeilern und abschnittsweiser Begriinung vorgesehen. Das Freiflachenkonzept schafft mit
Strauchern um die Stellplatze im Norden, lockeren Gehdlzen auf dem kleinen Erdwall im
Siiden sowie Obstbiumen im Siidwesten einen ortstypischen Ubergang vom Hof zur
Landschaft. Die das Landschaftsbild pragenden Wiesenflachen sollen sich bis an die Ge-
baude ziehen.

Berucksichtigung der Umweltschutzziele ibergeordneter Planungen

Im Folgenden werden die drtlichen und tberortlichen Planungen im Untersuchungsgebiet
zur Erfassung der naturrdumlichen Ausstattung dargestelit.

Fachplanungen

Regionalplan Region Allgau (16)

Oberstaufen liegt im Alpengebiet, ist als Unterzentrum eingetragen und liegt in einer Ent-
wicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung. Nordlich und ostlich des Plangebiets liegt
ein landschaftliches Vorbehaltsgebiet.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan Allgéu (16), Karte 3 Natur und Landschaft [21], 0. M.

Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Oberstaufen (Abbildung 5)
stellt im Bereich der geplanten Hotelerweiterung Dorfgebiet sowie umlaufend Grinfla-
chen (Ortsrandeingriinung) dar. Zudem besteht im norddstlichen Bereich die Darstellung
einer Flache fur die Landwirtschaft mit besonderen dkologischen und/oder orts- bzw.
landschaftsgestalterischen Funktionen (moglichst freizuhalten); kleinflachig ist die nérd-
lich angrenzende Darstellung eines Golfplatzes betroffen. Da die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes sich nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickeln,
wird dieser gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren geandert.

Da den norddstlich dargestellten Flachen besondere okologische und/oder orts- bzw.
landschaftsgestalterische Funktionen zugesprochen werden, wird bei der Entwicklung
des grunordnerischen Konzepts fur den Bebauungsplan besonderes Augenmerk auf eine
moglichst gute Einbindung in das Landschaftsbild gelegt (siehe Kapitel 6.2.5). Zudem
wird im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplanes auch fiir die neu dargestellten
Bauflachen die Notwendigkeit einer Ortsrandeingrinung mit aufgenommen. Hierzu wird
die Abgrenzung der dargestellten Grinflachen von derjenigen der im Bebauungsplan fest-
gesetzten Griinflache Ubernommen.
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Markt Oberstaufen | Haubers Naturresort e.K.

Abbildung 5: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan des Markts Oberstaufen, Plangebiet rot markiert, o. M.

Bestehende Bebauungsplédne im Plangebiet und angrenzend

Der westliche Teil des Plangebietes liegt im Geltungsbereich der Klarstellungs- und Ein-
beziehungs-Satzung ,Kalzhofen - nérdlicher Ortsrand” aus dem Jahr 1988, die 1989 ge-
andert wurde (Abbildung 6). Die damals noch unbebauten Flachen wurden durch diese
Satzung in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil aufgenommen.
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Abbildung 6: Ortsabrundungs-Satzung "Kalzhofen - nérdlicher Ortsrand" (1989), Markt Oberstaufen
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5.2 Schutzgebiete und Schutzobjekte

Innerhalb des Plangebietes liegen keine Schutzgebiete oder geschiitzte Biotope (Abbil-
dung 7). Stidéstlich und siidlich des Plangebietes verlauft das geschiitzte Biotop ,,Juget-
bach norddstlich von Kalzhofen®, welches dominierend aus Wald (95%) und unverbautem
FlieBgewasser (5%) besteht. Die unmittelbar an die Gewasserbegleitgehdlze angrenzen-
den Teile des Plangebietes sind als Grinflache festgesetzt. Neben Gehdlzpflanzungen ist
hier die Entwicklung von Extensivgrinland vorgesehen. Aufgrund dieser Nutzungen ist
auch zukunftig keine Beeintrachtigung des Biotops anzunehmen.

Nordlich des Plangebietes in ca. 200 m Entfernung befindet sich das geschuitzte Biotop
~Hecken nordlich bis stid6stlich von Kalzhofen®. Im weiteren Umfeld des Plangebietes be-
finden sich weitere Biotope. Aufgrund der Entfernung kdnnen Beeintrachtigungen dieser
Biotope durch das Vorhaben ausgeschlossen werden.

4 — ©

Hecken nordlich bis stid-
ostlich von Kalzhofen

Jugetbach nordéstlich

L 5 von Kalzhofen

£

O

V:S
g

G

Abbildung 7: Schutzgebiete und Schutzobjekte im Umfeld des Plangebietes (blau gestrichelt), 0.M. [5]

Wasserschutz-, Uberschwemmungsgebiete und wassersensible Bereiche

Sudostlich und sudlich des Plangebietes verlauft der Jugetbach, ein Gewasser 3. Ord-
nung. Heilquellen-, Trinkwasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete, Hochwasser-
gefahrenflachen (HQnaurig, HQ100 0der HQexrem) 0der sonstige wassersensible Bereiche sind
vom Vorhaben nicht betroffen.
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6. Bestandsaufnahme und Prognose der Umweltauswirkungen

6.1 Ermittlung der Wirkfaktoren

Als Wirkfaktor wird die Eigenschaft eines Vorhabens bezeichnet, die Ursache fir eine
Auswirkung auf die Umwelt bzw. ihrer Bestandteile ist. Diese Beeintrachtigungen werden
nach § 15 Abs. 1 und § 44 BNatschG aufgeteilt in bau-, anlage- und betriebsbedingt.

Hierzu werden, soweit moglich, die erheblichen Auswirkungen des geplanten Vorhabens
(Kapitel 3) gem. Anlage 1 Nr. 2b BauGB ermittelt, unter anderem infolge

° des Baus und Vorhandenseins des geplanten Vorhabens,

° der Nutzung natirlicher Ressourcen (Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und bi-

ologische Vielfalt),

° der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht,

Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen,
e der Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung,
° der Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt,

e der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete un-
ter Berlicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf mdglich-
erweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung na-

turlicher Ressourcen,

e der Auswirkungen auf das Klima und der Anfélligkeit des Vorhabens gegentber den

Folgen des Klimawandels,

e der eingesetzten Techniken und Stoffe.

Baubedingte Wirkfaktoren

Baubedingte Wirkfaktoren treten nur wahrend der Bauphase auf und sind somit zeitlich
beschrankt. lhre Auswirkungen sind meist reversibel, konnen unter Umstanden aber auch
uber die Bauzeit hinauswirken.

e Vorubergehende Flacheninanspruchnahme, z.B. durch Baustelleneinrichtung, Zu-
fahrten, etc. (Schutzgiter Geologie und Boden, Wasser, Landschaft, Arten, Biotope
und Biodiversitat).

e Schadstoff- und Larm-/Schallimmissionen, Licht, Erschitterungen und sonstige Be-
unruhigung wahrend der Bauzeit (Schutzgiter Landschaft, Arten, Biotope und Bio-
diversitdt, Mensch)

¢ UnsachgemaBe Lagerung des Oberbodens (Schutzgut Geologie und Boden)

e Baubedingte Schadstoffimmissionen in Schichtwasser (Schutzgut Wasser)

e Entfernung und Schadigung von Vegetationsstrukturen, insbesondere Gehodlzen
(Schutzgut Arten, Biotope und Biodiversitat)
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6.2

6.2.1

e Erschiitterungen durch Baumaschinen, LKWs, usw. (Schutzgiiter Mensch und Arten,
Biotope und Biodiversitat)

e Unfallrisiken durch Baustellenbetrieb (Geologie und Boden, Wasser, Klima/Luft, Ar-
ten, Biotope und Biodiversitat, Mensch)

Anlagebedingte Wirkfaktoren

Als anlagebedingte Wirkfaktoren werden Beeintrdchtigungen bezeichnet, die dauerhaft
sind, da sie in der Regel von dem Bauwerk selbst ausgehen. Sie wirken mit der Fertigstel-
lung und sind unabhéngig von der Nutzung.

e Dauerhafte Flacheninanspruchnahme durch Uberbauung und Versiegelung und damit
Verlust von Lebensraum (Schutzgiiter Flache, Geologie und Boden, Wasser,
Klima/Luft, Landschaft, Arten, Biotope und Biodiversitat, Mensch)

e Bodenverdichtung, -abtrag und -auftrag (Schutzguter Geologie und Boden, Wasser,
Arten, Biotope und Biodiversitat)

e Zusiatzliche Barrierewirkungen, z.B. durch Gebadude (Schutzgtter Klima/Luft, Arten,
Biotope und Biodiversitat)

e Verlust von Vegetationsstrukturen und damit mdgliche Beeintrachtigung der Brut-
und Nahrungshabitate von Vogeln und anderen Tieren durch die Entfernung von Ge-
holzen (Schutzgut Arten, Biotope und Biodiversitat)

e Veranderung des Erscheinungsbildes, visuelle Stérungen (Schutzgut Landschaft und
Mensch)

Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Die betriebsbedingten Wirkfaktoren entstehen durch den Betrieb der Anlage. Sie be-
schreiben also sdmtliche Auswirkungen der Nutzung und sind unabhangig von der Aus-
formung.

e Schallimmissionen, Kfz-Abgase, Lichteinwirkungen (Schutzgiter Klima/Luft, Arten,
Biotope und Biodiversitat, Mensch)

e Storungen durch Nutzer und Hotelbetrieb (Anlieferungen u.a.), z.B. Scheuchwirkun-
gen (Schutzgut Arten, Biotope und Biodiversitat)

Bestands- und Wirkungsanalyse

Geologie, Boden und Flache

Bestand

Der Geltungsbereich umfasst eine GroBe von insgesamt rund 1,20 ha und unterliegt der-
zeit unterschiedlichen Nutzungen: Bestandsgebaude des Haubers Naturresorts, StraBBen,
Parkplatze sowie Grunland. Norddstlich des Plangebiets befindet sich das Gebaude der
Heizzentrale. Durch die Gebaude und StraBen ist das Plangebiet teilweise vollversiegelt;
Teilversiegelungen bestehen u.a. im Bereich von Stellpldtzen, FuBwegen und Terrassen.
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Standortkundlich ist das Gebiet den Bayerischen Alpen zuzuordnen. Laut Digitaler Geo-
logischer Karte (M 1: 25.000) stehen im Untergrund die Ablagerungen einer wirmzeitli-
chen Morane des Alpenvorlandes an. Dabei handelt es sich Uberwiegend um karbonatrei-
che matrixgestutzte, dicht gelagerte tonige bis lehmige Schluffe mit Geschieben bis
BlockgroBe (Till). Die bindigen Moranensedimente stellen einen Lockergesteins-Grund-
wassergeringleiter ohne nennenswerte Durchlassigkeiten und Grundwasservorkommen
dar; sie haben jedoch in der Regel ein hohes Retentionsvermdgen bei Niederschlagser-
eignissen sowie ein hohes Filter- und Puffervermogen fiir Schadstoffe (d.h. eine hohe
Rickhaltefahigkeit z.B. fir Schwermetalle). Die Ruickhaltefahigkeit fur wasserlosliche
Stoffe ist gering.

Unterhalb der Morénenablagerungen stehen die Felse der Steigbach-Schichten (Tertiar,
Chatt) an. Die Felsschichten fallen steil nach Sudsiidost ein und streichen von Westslid-
west nach Ostnordost. Durch den Verlauf der Felsschichten und die steil stehenden
Schichten bildet der Fels ausgepragte Gelanderippen (Falten). Eine derartige, im Gelande
deutlich sichtbare Falte verlauft im zentralen Plangebiet (im nordlichen Bereich des ge-
planten Gebaudes). Hier wurde der Fels bereits bei 2 m unter Gelande erkundet [13].

Die Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 weist dem Plangebiet die Bodeneinheit
30c Vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus kiesfiihrendem Lehm
(Deckschicht oder Jungmorane) uber tiefem Schluff- bis Lehmkies (Jungmorane, carbo-
natisch, stark zentralalpin geprégt) zu. Laut Klassenzeichen (L Il 2) handelt es sich um
Lehmbdden mittlerer bis hoher Zustandsstufe und guten Wasserverhaltnissen. Es ist von
einer mittleren landwirtschaftlichen Ertragsfahigkeit und von keiner hohen oder sehr ho-
hen Bedeutung fir die natiirliche Vegetation auszugehen (kein Sonderstandort wie Moor,
Auenboden o.4.). Derzeit werden die nicht bebauten Flachen als Mahwiese genutzt.

Hinweise auf das Vorhandensein von Altlasten gibt es nicht.

Vorbelastungen

Vorbelastungen bestehen durch die bereits versiegelten Flachen.

Umweltauswirkungen

Durch das Vorhaben werden etwa zur Halfte bereits versiegelte Flachen genutzt, wodurch
dem Grundsatz der vorrangigen Inanspruchnahme bereits genutzter Flachen teilweise
entsprochen wird. Die maximale Versiegelung des Gebiets (durch Gebaude, Stellplatze,
Zufahrten, FuBwege usw.) betragt mit der festgesetzten Grundflache (GR) von 4.650 m?
unter Beriicksichtigung der zulassigen Uberschreitung um weitere 3.000 m? insgesamt
7.650 m2. Unter Abzug der bereits vollstandig oder teilweise versiegelten Flachen betragt
die maximale Neuversiegelung betragt demnach ca. 3.428 m2. Eine Flache von mindes-
tens 2.200 m?2 wird auf den Flachdéchern sowie auf der Tiefgarage als Wiesenflache auf
mind. 20 cm machtigem Oberboden/Humus angelegt, so dass die negativen Effekte der
Versiegelung auf die Bodenfunktionen teilweise vermieden, zumindest jedoch deutlich re-
duziert werden kdénnen.
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6.2.2

Durch die Umsetzung des Vorhabens gehen rund 0,6 ha landwirtschaftliche Ertragsfla-
chen mittlerer Bodenglte ersatzlos verloren; diese Flachen kdnnen nicht mehr fur die Le-
bensmittel- bzw. Futtermittelproduktion genutzt werden, da sie entweder bebaut oder als
Freiflachen gartnerisch angelegt werden.

Infolge der Bebauung kénnen auf den neu versiegelten Flachen die natiurlichen Boden-
funktionen dauerhaft nicht mehr oder nur noch in eingeschranktem Umfang (Dachbegrii-
nung) erfillt werden. Durch die Versiegelung kann in den betroffenen Bereich Nieder-
schlagswasser nicht mehr gefiltert und gepuffert und nicht mehr zurlickgehalten werden.
Zudem steht hier der Boden nicht mehr als Lebensraum fir Kleinlebewesen zur Verfu-
gung. Die Durchlassigkeit der Bdden fur Niederschlagswasser ist aktuell bereits gering,
so dass in Bezug auf die Grundwasserneubildung keine wesentlichen Verschlechterungen
zu erwarten sind.

Wéhrend der Bauphase besteht die Gefahr von baubedingten Bodenverdichtungen durch
Baustelleneinrichtung und Baumaschinen sowie von Schadstoffeintrdgen in den Boden.
Bauzeitliche Schadstoffeintrage in den Boden kdénnen jedoch durch die dem Stand der
Technik entsprechenden MaBnahmen weitestgehend vermieden werden. Die baube-
dingte Flacheninanspruchnahme ist zeitlich begrenzt.

Erheblichkeit des Eingriffs

Die geplanten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen fir das Schutzgut Geologie,
Boden und Flache sind in Kapitel 8 dargelegt. Dem Schutzgut Boden kommen insbeson-
dere die Verwendung teilversiegelter Beldge, der Ausschluss schwermetallhaltiger Ober-
flachen fur Dacheindeckungen sowie die extensive Begrinung der Flachdacher und der
Tiefgarage zugute. Zudem kdnnen die Eingriffsfolgen reduziert werden, wenn im Vorfeld
der ErschlieBungsarbeiten ein Bodenmanagement und -verwertungskonzept erstellt und
dessen Umsetzung durch eine Bodenkundliche Baubegleitung begleitet wird.

Fir das Schutzgut Flache ist der Eingriff aufgrund der bestehenden Versiegelung bzw.
der relativ geringen GrdBe der zusétzlich versiegelten Flache als unkritisch zu betrachten.
Der Eingriff in das Schutzgut Boden ist wegen der starken Verdnderung des natirlichen
Bodengefliges (Abgrabungen, Aufschittungen, Verdnderung der natirlichen Bodenhori-
zonte sowie des Geléndereliefs, Neuversiegelung) trotz der geplanten SchutzmaBnahmen
erheblich. Die Ermittlung des nach Umsetzung dieser MaBnahmen verbleibenden Kom-
pensationsbedarfs erfolgtim Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz nach dem Leitfaden
zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Woh-
nen, Bau und Verkehr (Stand Dezember 2021).

Wasser
Bestand

Das Plangebiet liegt innerhalb des hydrogeologischen GroBraums ,Alpen®, innerhalb des
Raums ,Nordalpen” und dem Teilraum ,Faltenmolasse” [6].
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GemaB Baugrunderkundung wurde kein zusammenhéngender Grundwasserspiegel er-
kundet. Ein solcher ist bei der topographischen Lage des Gelandes auch nicht zu erwar-
ten. In dem Geldnde ist grundsatzlich mit Hang- bzw. Schichtwasser zu rechnen. Die im
tieferen Untergrund anstehenden Felsschichten sind sehr gering wasserdurchlassig und
kénnen im bautechnischen Sinne als wasserstauend betrachtet werden. Dementspre-
chend ist mit Schichtwasser oberhalb der Felsschichten zu rechnen [13].

Bei der Faltenbildung der Felsschichten verlauft die Wasserfihrung in den Geldndemul-
den. Die FlieBrichtung entspricht dem Streichen der Felsschichten von Ostnordost nach
Weststdwest. Eine derartige Mulde befindet sich ndrdlich des geplanten Landhauses so-
wie sidlich der Heizzentrale [13].

Westlich des Plangebietes befindet sich eine Quellfassung (Brunnen).

Sidostlich und sidlich des Plangebiets flieBt der Jugetbach (Gewasserkennzahl: 11454),
ein Gewasser 3. Ordnung. GemaB Gewasserstrukturkartierung ist der Jugetbach im Ge-
samten gering verandert, im Abschnitt stidlich des Plangebiets weist er ebenfalls eine ge-
ringe bis maBige Veranderung auf.

Vorbelastungen

Die Versiegelung beeintrachtigt die Grundwasserneubildungsrate und die Retentionsfa-
higkeit der Flachen.

Umweltauswirkungen

Durch die mit der Bebauung verbundene Versiegelung wird das Retentionsvermdégen der
Flachen eingeschrankt, der Oberflachenabfluss kann sich verstarken. Aufgrund der Hang-
lage sind daher Vorkehrungen zum Abfangen von oberflachig abflieBendem Hangwasser
zu treffen. Das Konzept zur Niederschlagswasserbewirtschaftung sieht eine weitgehende
Retention des Wassers innerhalb des Plangebiets vor. Spiurbare Auswirkungen auf die
Grundwasserneubildung sind aufgrund der bereits jetzt geringen Bodendurchlassigkeit
nicht zu erwarten. Da die Errichtung von Untergeschossen mit entsprechend tiefreichen-
der Baugrube geplant ist, kann zum jetzigen Planungsstand nicht ausgeschlossen wer-
den, dass die Grube in Hang- oder Schichtwasser hineinragt. Wahrend der Bauphase be-
steht damit die Gefahr von Schadstoffeintrdgen in das Wasser. Dies kann durch geeig-
nete, dem Stand der Technik entsprechende MaBnahmen weitestgehend vermieden wer-
den (z.B. Lagerung von Ol/Benzin etc., Olwechsel, Auftanken sowie Montage-, Service-
und Reparaturarbeiten an Baumaschinen nur auf befestigten und kontrolliert entwasser-
ten Flachen (Beton, Asphalt), sofortige Entsorgung von Bauabféllen aus der Baugrube).

In Bezug auf die bestehende Quellnutzung wurde von einem Sachverstandigen eine ent-
sprechende Gelandeaufnahme und Bewertung vorgenommen (siehe baufachliche Stel-
lungnahme der Geo-Consult Allgau GmbH vom 06.04.2021 [13]). Demnach kann eine Be-
einflussung des Brunnes durch die kirzlich umgesetzten BaumaBnahmen (Schwimmbad,
unterirdischer Installationsgang) ausgeschlossen werden. Um sicherzustellen, dass auch
die weiteren BaumaBnahmen (Hotelneubau) nicht zu einer negativen Verdanderung der
Brunnenschittung fuhren, wird das Vorhaben in Bezug auf Baugrund und Hydrologie gut-
achterlich begleitet.
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6.2.3

Erheblichkeit des Eingriffs

Die geplanten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen fiur das Schutzgut Wasser
sind in Kapitel 8 dargelegt. Dem Schutzgut kommt insbesondere die Verwendung wasser-
durchlassiger Belage sowie der Verzicht auf Dacheindeckungen aus unbeschichteten
Schwermetallen (Kupfer, Zink, Titan-Zink, Blei) zugute. Durch die Vorschrift zur Dachbe-
grunung kénnen zusétzliche Retentionsflachen geschaffen und Abflussspitzen reduziert
werden. Das hier anfallende Niederschlagswasser wird Uber eine belebte Bodenzone ge-
filtert und kann teilweise Uber die Transpiration der Wiesenpflanzen verdunsten. Zudem
gewahrleistet das Konzept zur Niederschlagswasserbewirtschaftung, dass das auf den
befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser wieder dem naturlichen Wasser-
kreislauf zugefihrt wird (Dachbegriinung, Versickerung des auf Zufahrten, FuBwegen und
Stellplatzen anfallenden Niederschlagswassers in angrenzenden Wiesenflachen bzw. ge-
drosselte Ableitung in den Jugetbach nach entsprechender Retention und Vorreinigung).

Nach Umsetzung der Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaBnahmen ver-
bleiben keine erheblichen Auswirkungen fur das Schutzgut Wasser.

Klima/Luft
Bestand

Aufgrund der Lage im Voralpengebiet ist der mittlere Jahresniederschlag mit einem Wert
von 1.836 mm (Oberstaufen-Thalkirchdorf) hoch; die Jahresdurchschnittstemperatur ist
dagegen mit 7,2° eher niedrig.

Das Plangebiet liegt an einem Siidhang und ist im westlichen Bereich von den Geb&uden
und befestigten Freiflachen und im dstlichen Bereich von Grinland gepragt. Das Griinland
dient der Kaltluftentstehung, als klimarelevant mit bioklimatischer Ausgleichs- und Luft-
regenerationsfunktion kann das Gebiet aufgrund der Kleinflachigkeit nicht bezeichnet
werden. Es ist anzunehmen, dass sich die auf den Wiesen und Weiden im Umfeld bildende
Kaltluft entlang des Jugetbachs biindelt und hier als Kaltluftstrom talabwarts flieB3t.

Vorbelastungen

Durch die bestehende Versiegelung ist von minimalen lokalen Lufterwdrmungen auszu-
gehen. Weitere Vorbelastungen bestehen durch Schadstoffeintrage aus den Abgasen des
Kfz-Verkehrs auf der derzeit jedoch gering befahrenen StraBe Meerau. In geringem Um-
fang kann es zudem Stoffeintrage aus der landwirtschaftlichen Nutzung im Anderungs-
bereich sowie auf den angrenzenden Flachen kommen (ggf. Diinger, Staub u.a.). Insge-
samt ist die Vorbelastung des Schutzguts Klima/Luft entsprechend der landlichen Lage
des Gebietes sehr gering.

Umweltauswirkungen

Durch die Bebauung gehen die offenen Wiesenflachen verloren; in diesen Bereichen kann
sich keine Kaltluft mehr bilden. Durch die Bebauung und die damit einhergehende Versie-
gelung kann es zu lokalen Aufheizeffekten und zu einem geringfiigigen Anstieg lokaler
Temperaturen kommen. Zudem stellt das neue Gebéude ein Abflusshindernis fir talab-
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6.2.4

warts gerichtete Luftstrémungen dar. Auf Grund der Ausgestaltung des Vorhabens (ma-
ximal vier Geschosse, begriintes Dach) sind hier jedoch keine erheblichen klimatischen
Verschlechterungen zu erwarten. Der Kaltluftstrom entlang des Jugetbachs ist von der
geplanten Bebauung nicht betroffen.

Durch die Nutzung des Sondergebietes kann es zu einer geringfligigen Schadstoffanrei-
cherung in der Luft durch die Kfz-Abgase des Anlieferungs- und Gasteverkehrs sowie
durch die Abgase aus Heizanlagen kommen. Der AusstoB3 von Luftschadstoffen kann re-
duziert werden, wenn beim Bau entsprechende EnergieeinsparmaBnahmen umgesetzt
werden (z.B. energieeffiziente Warmedammung und Heiz- sowie Liftungstechnik).

Baubedingte Schadstoffimmissionen konnen durch die dem Stand der Technik entspre-
chenden SchutzmaBnahmen weitestgehend vermieden werden.

Erheblichkeit des Eingriffs

Die geplanten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen fir das Schutzgut Klima/ Luft
sind in Kapitel 8 dargelegt. Der Verlust einzelner Gehdlze wird durch die Neupflanzung
von Obstbaumen sowie weiterer Baume und Straucher in deutlich gréBerer Zahl ausge-
glichen. Zudem dient die festgesetzte Dach- und Fassadenbegrinung zum einen dem Kkli-
matischen Ausgleich (Luftbefeuchtung, geringere Aufheizung der versiegelten Flachen)
sowie zum anderen als Schadstoff- und Staubfilter.

Insgesamt sind bei Umsetzung der festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmaB-
nahmen die Beeintrachtigungen des Schutzguts Klima / Luft als gering zu bewerten.

Arten, Biotope und Biodiversitat
Bestand

Der westliche Teil des Plangebietes ist durch bestehende Bebauung gepragt. Innerhalb
privater Garten-/Freiflachen kommen einige Zierstrducher, Ziergraser und Rasenflachen
vor. Zudem befinden sich hier einige wenige Geholze (Fichten, Walnuss). Das 6stliche
Plangebiet wird derzeit als Wirtschaftsgriinland (Mahwiese) genutzt. Fiir eine genauere
Beschreibung der Flora wird auf Kapitel 7.3 verwiesen.

Zur Erfassung von planungsrelevanten Tierarten wurden im Plangebiet drei morgendliche
Brutvogelkartierungen, drei spatabendliche Fledermaus-Detektorbegehungen sowie eine
Gebaudekontrolle (Gebaude gegeniliber Meerau 40) durchgefiihrt. Die Ergebnisse der ar-
tenschutzfachlichen Untersuchungen sind in Kapitel 7.4 nachzulesen.

Bei den im Plangebiet vorkommenden und zu erwartenden Brutvogelarten handelt es sich
uberwiegend um Arten, die haufig in Siedlungsgebieten vorkommen. Die Brutmdglichkei-
ten im rdumlichen Geltungsbereich sind auf die zwei Einzelbdume und die Gebaude be-
schrankt, was nur kulturfolgenden Arten wie Meisen, Finken oder Sperlingen Raum gibt.
Das maBig artenreiche Grinland im Plangebiet sowie die umliegenden Garten und Ge-
hdélze dienen den vorkommenden Arten als Nahrungsgrundlage.
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An einem alten Hofgebaude im norddstlichen Anschluss fanden sich zwei Quartiere von
Zwergfledermausen (Sommerquartier und/oder Zwischenquartier). Als Fledermaus-Jagd-
habitat kommt den Freiflachen im Plangebiet keine bedeutsame Rolle zu. Insgesamt konn-
ten drei Fledermausarten nachgewiesen werden (Fransenfledermaus, Mausohr sowie -
am haufigsten - Zwergfledermaus).

Weitere streng und besonders geschutzte Arten konnten nicht festgestellt werden. Inner-
halb des Plangebietes und der naheren Umgebung sind zudem siedlungstypische und so-
mit i.d.R. auch stérungstolerante Kleinlebewesen (Insekten, Kleinsduger) zu erwarten.

Vorbelastungen

Die StraBen und Gebaude innerhalb des Plangebiets sind als Barrieren fur die Fauna auf-
zunehmen, betroffen sind vor allem Kriechinsekten und Kleinsauger. Durch die Hotelnut-
zung entsteht ein unterschiedliches MaB an akustischen (Larm, Erschitterungen etc.) und
visuellen (Licht, Staub etc.) Emissionen.

Umweltauswirkungen

Durch die Bebauung der Wiesenflache und die damit verbundene Neuversiegelung gehen
die vorhandenen Vegetationsstrukturen dauerhaft als Lebensraum fur die hier vorkom-
menden Pflanzen sowie als Nahrungshabitat fur Tiere verloren. Bei der Rodung von Ge-
hélzen sind die gesetzlich vorgeschriebenen Vogelschutzzeiten zu beachten (Rodung nur
in der Zeit vom 01.10. bis 28./29.02.). Zudem diirfen Geb&aude nur im Zeitraum von Okto-
ber bis Ende Marz abgebrochen werden. Beide MaBnahmen dienen der Vermeidung ar-
tenschutzrechtlicher VerstoBe (z.B. Totung geschiitzter Tierarten). Durch den Baustellen-
betrieb und die damit verbundenen Storungen (z.B. Ladrm) kann es zur vorlibergehenden
Meidung des Gebiets durch stérungsempfindliche Tierarten kommen. Eine erhebliche Be-
eintrdchtigung ist daraus aufgrund der oben beschriebenen Artvorkommen bzw. der un-
tergeordneten Bedeutung der Bauflachen fur die Tierwelt nicht abzuleiten.

Fir die Vogelwelt ist der Verlust der ca. 0,6 ha groBen, méBig artenreichen Wiese bei
Beachtung der Ublichen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen nicht erheblich, zu-
mal etwa die Halfte der Wiesenflache als Freiflache um das Gebaude unbebaut bleibt und
als Extensivgrunland genutzt wird.

Baubedingt kommt es durch den Abriss des Gebaudes gegeniber Meerau 40 zum Verlust
von nachgewiesenen Fledermauslebensstatten. Hierflr sind entsprechende Ersatzquar-
tiere an erhalten bleibenden bzw. neuen Gebduden anzubringen. Der Verlust der Wiesen
als Nahrungsflache ist nicht erheblich; auf eine bodennahe Uberflugméglichkeit auch
wahrend der Bauzeit ist zu achten (keine Bauz&une zwischen vorhandener Bebauung und
Neubaufléache).

Erheblichkeit des Eingriffs

Die geplanten Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaBnahmen fir das
Schutzgut Arten und Biotope sind in Kapitel 8.1 dargelegt. Neben den oben bereits ge-
nannten MaBnahmen ist insbesondere auf eine insektenschonende AuBenbeleuchtung zu
achten (um schadliche Anlockwirkungen zu vermeiden); zudem sollten reflexionsarme
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6.2.5

Photovoltaikmodule verwendet werden (um Schadwirkungen auf gewassergebundene In-
sekten durch fehlgeleitete Eiablagen zu verhindern). Zur Vermeidung von Vogelschlag
sind bei der Gestaltung der Fensterfronten entsprechende SchutzmaBnahmen vorzuse-
hen. Zudem profitiert das Schutzgut von der geplanten extensiven Nutzung der verblei-
benden Freiflachen, von der Neupflanzung von Obstbdumen und anderen Gehdlzen (zur
Schaffung von Ersatzlebensrdumen/Brutstatten), von der Verwendung einheimischer Ge-
holzarten (zur Verbesserung der Nahrungsgrundlage fiir die Tierwelt) sowie von der Be-
griinung der Dach- und Fassadenflachen (insbesondere zur Férderung der Insektenarten-
vielfalt). Es wird empfohlen, an und um die geplante Bebauung Nistmdoglichkeiten fir die
in der Nahe kartierten Arten (z.B. Hausrotschwanz, Haussperling) zu integrieren.

Bei Umsetzung der oben genannten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen wird die
Erweiterung des Hotels auf der Wiesenflache voraussichtlich nicht zu einer erheblichen
Verschlechterung des Erhaltungszustandes der vorkommenden Arten fuhren. Durch die
Neuversiegelung, den Flachenverbrauch und die zu erwartenden Stoérungen, z.B. durch
visuelle Beeintrachtigungen (Scheuchwirkungen), kommt es dennoch zu einem deutli-
chen Eingriff, der zu kompensieren ist. Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgt
im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr
(Stand Dezember 2021).

Landschaft
Bestand

Das Plangebiet liegt innerhalb der GroBlandschaft ,Alpenvorland” und in der Naturraum-
Haupteinheit ,Voralpines Moor- und Higelland“ auf einer Hohe von etwa 820-830 m
U. NN an einem nach Siden geneigten Hang. Stddstlich und sudlich verlauft der Juget-
bach als Oberlauf der Konstanzer Ach in den Talraum hinab, in dem auch der Hauptort
liegt. Insgesamt ist von einer landschaftlich reizvollen, exponierten Lage auszugehen. Die
umliegenden Flachen sind zum einen von der urspringlich bauerlich gepragten Bebauung
des Ortsteils Kalzhofen gekennzeichnet, dessen Charakter in den letzten Jahrzehnten
zunehmend auch von Wohnen und Tourismus bestimmt wird. Zum anderen sind das be-
wegte Relief sowie die dstlich anschlieBenden Wiesen- und Weideflachen, die von kleine-
ren Geholzen und Waldchen gegliedert werden, bestimmende Landschaftselemente.

Das westliche Plangebiet ist durch die hier vorhandenen Verkehrswege, Gebaude und be-
festigten bzw. gartnerisch angelegten Freiflachen deutlich anthropogen gepragt. Im zent-
ralen und 6stlichen Plangebiet sind die groBe geneigte Wiesenflache mit den umliegenden
Grinstrukturen in Form von Einzelbaumen und Gebischen und den gewasserbegleiten-
den Geholzen entlang des Jugetbachs pragend. Nordlich schlieBen die intensiv gepfleg-
ten (eher naturfernen) Freiflachen eines Golfplatzes an.

Vorbelastungen

Als Vorbelastung ist die anthropogene Uberpragung des Plangebiets durch die vorhande-
nen Hotelanlagen zu werten.
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Umweltauswirkungen

Durch das Vorhaben findet eine deutliche Verdnderung des Landschaftsbildes insbeson-
dere durch die Errichtung Hauptgebdudes und die VergroBerung der Stellplatzflachen auf
der bisher offenen Wiesenflache statt; der Ortsrand verschiebt sich nach Osten. Durch die
Bebauung verédndern sich die Blickbeziehungen fiir Erholungssuchende auf den umlie-
genden Wanderwegen sowie zum Teil auch fiir benachbarte (Wohn-)Grundstiicke; ein
Ausblick in die freie Landschaft ist zum Teil nur noch eingeschrankt mdglich.

Baubedingt wird es Verdnderungen der Landschaft durch Baustelleneinrichtung sowie
Bodenauf- und -abtrag geben. Die baubedingte Flacheninanspruchnahme ist zeitlich vo-
raussichtlich auf ein bis zwei Jahre begrenzt.

Damit das geplante Bauvorhaben sich moglichst gut in das vorhandene Gelande und die
umliegenden Wiesenflachen einfligt, wurde der architektonische Entwurf umfassend
Uberarbeitet und in Bezug auf Grundflache und Hohe deutlich reduziert. Auf den Dach-
aufbau wurde verzichtet, die Baukorper starker gegliedert. Zudem nimmt die Architektur-
sprache wesentliche landschaftstypische Elemente (z.B. Holzpfeiler) auf und bewahrt da-
mit trotz einer starkeren touristischen Pragung den landlichen Dorfcharakter. Die Freifla-
chengestaltung, welche insbesondere die Nutzung der bis unmittelbar an das Gebaude
heranreichenden Flachen als Mahwiese vorsieht, greift ebenfalls bewusst eine land-
schaftstypische Nutzungsform auf, um das Vorhaben aus der umliegenden Wiesen- und
Weidenlandschaft heraus zu entwickeln. Alle Dachflachen werden durch die Entwicklung
von Mahwiesen mit saisonalen Bliuhaspekten landschaftstypisch begriint. Auch ein Teil
der Fassadenflachen erhalt eine Begrinung mit Rank-, Schling- oder selbstklimmenden
Pflanzen. Durch die Modellierung des im Suden geplanten Erdwalles mit flacher Béschung
in Richtung Norden wird das charakteristische wellige Landschaftsrelief aufgenommen.
Strauchpflanzungen um die Stellplatze im Norden sowie ein kleiner Streuobstbestand im
Siidosten sorgen fiir einen naturnahen Ubergang in die Landschaft.

Erheblichkeit des Eingriffs

Die geplanten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen fiir das Schutzgut Landschaft
sind in Kapitel 8.1 dargelegt. Neben der Architektur des Gebaudes selbst kénnen insbe-
sondere durch die Verwendung von Holz, die Fassadenbegrinung, das begrtinte Dach
sowie durch die geplanten EingriinungsmaBnahmen im Suden (kleiner Streuobstbestand,
naturnahe Begriinung und Gehdlzpflanzung auf dem Erdwall) sowie im Nordosten (GroB-
straucher entlang der Stellplatze) die Beeintrdchtigungen des Schutzguts Landschaft
deutlich reduziert werden. Da die Bebauung unmittelbar an die bestehende Bebauung des
Ortsteils anbindet und im westlichen Bereich auf bereits bebaute bzw. befestigte Flachen
zuriickgreift, findet kein isolierter Eingriff in die freie Landschaft statt. Eine gewisse Uber-
pragung des nordlichen Ortsrandes verbleibt jedoch.
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6.2.6 Mensch, Bevdlkerung, Gesundheit und Erholung
Bestand

Das Plangebiet wird derzeit zum Teil landwirtschaftlich genutzt (Grinland im &stlichen
Bereich), zum Teil bestehen hier die Gebaude des Haubers Naturresorts, die Giberwiegend
der Erholung dienen (Beherbergungsbetrieb), zum Teil auch privat bewohnt werden.
Diese Nutzungen entsprechen der derzeitigen Pragung des Ortsteils Kalzhofen als Wohn-
gebiet, welches von Landwirtschaft und Tourismus dominiert wird.

Die am Plangebiet vorbeifihrende StraBe ,Meerau“ ist Teil des Wanderwegenetzes. Auch
der sudlich am Gebiet vorbeifiihrende Weg in Richtung Osten kann als Spazier-/Wander-
weg genutzt werden. Nordlich grenzt ein Golfplatz an.

Die Bedeutung des Gebietes fur Landwirtschaft und Erholung ist insgesamt hoch.

Vorbelastungen

Beeintrachtigungen bestehen derzeit keine. Fir die Immissionssituation maBgebend sind
die Hackschnitzelfeuerung und der landwirtschaftliche Betrieb im Nordosten, ein land-
wirtschaftlicher Betrieb im Stidwesten und das Dorfgebiet sidlich des Plangebiets sowie
das Dorfgebiet innerhalb des Plangebiets.

Die Hackschnitzelfeuerung und auch die Landwirtschaft sind Bestandteil des Gesamtkon-
zeptes der Planung des ,Haubers Naturresort®. Eine weitergehende immissionsschutz-
fachliche Prifung der Nachbarschaften ist daher nicht notwendig.

Bei einem Abstand von 120 m zwischen landwirtschaftlichen Betrieb und der fir die Be-
bauung vorgesehenen Flache ,Haubers Naturresort® ist nicht mit schadlichen Umweltein-
wirkungen durch Geruchsimmissionen zu rechnen. Insbesondere, da bestehende Wohn-
gebdude bereits ndher zu Larmquellen des landwirtschaftlichen Betriebs hin orientiert
sind. Durch die Planung wird die Immissionssituation nicht verschlechtert.

In der direkten Umgebung der Bauflache ,Haubers Naturresort® befinden sich Wohnhau-
ser, die gemaB Flachennutzungsplan in einem Dorfgebiet liegen. Gerdusch- und Geruchs-
einwirkungen auf die festgesetzte Bauflache sind von der direkten Umgebung aus dem
Dorfgebiet nicht zu erwarten. Zudem sicht das Gesamtkonzept des Hotels die Einbindung
in die Natur vor, weshalb vorlibergehende Geruchseinwirkungen aus der Landwirtschaft
dem Nutzungskonzept nicht widersprechen und aufgrund der gewachsenen Struktur (Ho-
tel und Dorfgebiet existieren bereits) als ortstypisch anzusehen sind.

Umweltauswirkungen

Baubedingt wird es eine deutliche Veranderung des landschaftlichen Eindrucks sowie
Larm- und Staubimmissionen durch Baustelleneinrichtung und -betrieb sowie evtl. Boden-
auf-/abtrag geben. Auch langfristig wird sich der landschaftliche Eindruck insoweit ver-
andern, dass der Ortsteil noch starker als bisher durch touristische Anlagen gepragt wird,
wahrend landwirtschaftliche genutzte Flachen zurlickgedrangt werden.

Daflir wird das touristische Angebot verbessert; zudem kénnen durch die Betriebserwei-
terung Arbeitsplatze gesichert, ggf. auch neu geschaffen werden.
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6.2.7

6.2.8

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung (Meixner Stadtentwicklung GmbH vom
01.03.2023) wurden die Gerduschimmissionen des geplanten Vorhabens auf die nachst-
gelegene Umgebungsbebauung untersucht. Die Untersuchung zeigt, dass die zulassigen
Immissionsrichtwerte der TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) von
tagsiber/nachts 60/45 dB(A) an den maBgeblichen Immissionsorten eingehalten werden.
Eine Uberschreitung des Spitzenpegelkriteriums ist nicht zu erwarten. Die Forderungen
der TA Larm hinsichtlich des An- und Abfahrtsverkehrs auf dffentlichen Verkehrswegen
werden erflllt. Nutzungskonflikte sind nicht zu erwarten.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind larmschutztechnische Bestimmungen zur
larmmindernden Ausfuhrung der Tiefgaragenrampe sowie zu den Schalldruckpegel der
Luftungsanlagen enthalten.

Kultur- und Sachgiiter
Bestand

Geschutzte Denkmaler oder sonstige kulturelle Guter befinden sich nicht im Plangebiet.
Das néachste Baudenkmal liegt etwa 400 m siidlich (Kapelle in der KlosterstraBe).

Als Sachguter sind die Gebaude, StraBen und Stellplatze aufzunehmen. Vorbelastungen
gibt es nicht.

Umweltauswirkungen

Aufgrund des Fehlens von Kulturdenkmalen, archaologischen Fundstellen oder Boden-
denkmalen wirkt sich das Vorhaben auf das Schutzgut Kultur- und Sachglter nicht aus.

Falls beim Umsetzen des Vorhabens archéologische Gegenstdnde gefunden werden, ist
dies unverzlglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmal-
pflege anzuzeigen. Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehdrde die Gegenstédnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten ge-
stattet (vgl. Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG).

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Wie in vielen Bereichen der Kulturlandschaft bestehen auch hier die wesentlichen Wech-
selbeziehungen (WB) zwischen dem Schutzgut Mensch sowie den Schutzglitern Boden,
Arten/Lebensrdaume und Landschaft. Durch die jahrhundertelange Bewirtschaftung der
Flachen durch die Bauern der Region hat sich die Artenzusammensetzung der Flachen
wesentlich geandert: Der urspriinglich hier vorkommende Wald wurde zu Offenland; die
intensive Landwirtschaft bewirkt einen regelméBigen Nahrstoffeintrag in den Boden und
damit die Verdrédngung konkurrenzschwacher Arten (WB Mensch/Boden mit Arten). Zu-
dem wurden im westlichen Plangebiet Gebaude errichtet, die heute zum Teil geschiitzten
Arten als Ruhe- und/oder Fortpflanzungsstatte dienen; insbesondere die hier vorkom-
menden Vogeln bereichern durch ihre Aktivitdt und ihren Gesang die Attraktivitat der Frei-
flachen, beispielsweise der zum Hotel gehdrenden Terrasse (WB Mensch/Arten). Alle ge-
nannten landschaftlichen Verdnderungen wirken auf den Menschen zurtck, da es sich bei
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6.3

den am Ortsrand liegenden Flachen um einen wichtigen Erholungsraum handelt. Das be-
wegte Geldnde (Bodenrelief) sowie die Griunlandnutzung sind charakteristische Land-
schaftselemente, welche die regionale Kulturlandschaft pragen und ein Heimatgefuhl ver-
mitteln kdnnen. Durch die geplante Umnutzung (menschliches Bediirfnis nach Urlaub/Er-
holung in dem geplanten Hotel) gehen nicht nur die landwirtschaftlichen Produktionsfla-
chen verloren (hier keine Nahrungsmittelerzeugung mehr), sondern es wird auch das na-
turliche Gelanderelief Uberpragt. Das landschaftstypische Griinland geht verloren und
wird durch Bebauung ersetzt, so dass Naturerlebnisse in Form von Ausblicken in die freie
(Kultur-)Landschaft unmittelbar angrenzend an das Plangebiet nur mehr in vermindertem
Umfang mdglich sind (WB Mensch mit Boden, Landschaft und Arten). Die Attraktivitat des
Naturresorts kann jedoch durch Neupflanzungen langfristig erhoht werden, so dass hier
zumindest fur die Besucher/Gaste wieder ein Naturerleben im kleinen MaBstab (Freianla-
gen, Ausblicke) moglich wird. Fir die Allgemeinheit bleiben die nérdlich und &stlich lie-
genden Freiraume weiterhin fuBlaufig zuganglich.

Prognose uiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleiben die Gebdude sowie das Griinland bestehen.
Eine grundlegende Anderung der Bewirtschaftung des Griinlandes ist nicht zu erwarten.
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7.2

Artenschutzfachliche Untersuchung

Rechtliche Grundlagen

Das nationale Artenschutzrecht unterscheidet den allgemeinen Schutz von wildlebenden
Tier- und Pflanzenarten nach §§ 39 und 40 Bundesnaturschutzgesetz sowie den beson-
deren Artenschutz nach den §§ 44 ff BNatSchG.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag behandelt die Ermittlung mdéglicher Verbotstatbe-
stédnde, die im § 44 Abs. 1 BNatSchG formuliert sind und fiir die europaischen Vogelarten
und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (europarechtlich geschiitzte Arten) gelten.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstoren, (Tétungsverbot)

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelar-
ten wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wan-
derungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert (Stérungsverbot),

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wildlebenden Tiere der besonders ge-
schiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren,

[...] (Schadigungsverbot).

Nach § 44 Abs. 5 liegt kein Verbotstatbestand im Sinne des § 44 Abs. 1 Satz 3 BNatSchG
vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestétte im rAumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt ist oder wenn dies durch vor-
gezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) erreicht werden kann. In diesem
Fall sind auch unvermeidliche Beeintrachtigungen von Individuen durch die Zerstérung
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten vom Verbot in Satz 1 ausgenommen.

Gebaude

Die Wohngebaude (Gebaude 01, 03 und 04) und die Scheune (Lagerhalle / Werkstatt,
Gebaude 02) weisen verschiedene Altersstrukturen auf. Die Wohngebaude sind zum Teil
frisch saniert und in gutem Zustand. Die Scheune ist dlter und weist kleinere Schadstellen
und Offnungen an der Fassade auf. Durch den Vollzug des Bebauungsplans finden ledig-
lich Eingriffe in die Gebaude 01 (Sanierung) und 02 (Abbruch) statt (Abbildung 8).
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Abbildung 8: Luftbild des Plangebietes mit markierten Bestandsgebduden (Nummerierung) sowie Schwal-
ben Symbol als Fundpunkt der Reste der Schwalbennester

An den Wohngebauden wurden mdgliche Einflugstellen unterhalb von Regenrinnen am
Dach durch Gitter unzugénglich gemacht (Abbildung 9). Es wurden keine erkennbaren
Schadstellen an Dach oder Fassade festgestellt. Die Begehung des Dachstuhls von Ge-
baude 01 ergab ebenfalls keine Nutzung durch planungsrelevante Tierarten. Weitere Aus-
fihrungen siehe Kapitel 1.
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Abbildung 9: Fotos der Wohngebdudebegehung von Geb&dude 01 auBBen und innen

Im Siiden des Plangebietes befindet sich eine alte zweistdckige Scheune (Gebaude 02),
die im Untergeschoss als Werkstatt und im Obergeschoss als Lagerhalle genutzt wird. Im
oberen Teil der Scheune sind mehrere Schadstellen, Einflugmoglichkeiten fiur Végel und
Fledermause sowie Vogel-Kotspuren zu erkennen (Abbildung 10). Weitere Ausfiihrungen
siehe Kapitel 1.
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Abbildung 10: Fotos der ehemaligen Scheune mit der jetzigen Nutzung als Werkstatt (EG) und Lagerhalle
(0G)

7.3 Flora

Vegetation

Das gesamte Plangebiet befindet sich auf einem nach Siden abfallenden Gelande. Im
Norden ragt der bestehende Golfplatz mit Zierrasen in das Plangebiet hinein. Ein Wohn-
haus mit Privatgarten wurde vom Plangebiet ausgenommen. Das nordlichste Gebaude in-
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nerhalb des Plangebietes ist ebenfalls ein Wohnhaus mit Privatgarten. Die Einfriedung be-
steht aus Thuja-Hecken. Innerhalb der Gartenflachen kommen einige Zierstraucher und
Zierrasen vor.

Die ostlich im Plangebiet befindliche Flache wird als Griinland genutzt (Abbildung 11). Es
handelt sich um gut gediingtes und mehrmals im Jahr geméhtes Wirtschaftsgriinland. Die
Bestande sind sehr homogen ausgepragt, StiBgraser und Obergrédser dominieren und es
treten sehr haufig Deutsches Weidelgras, WeiBklee, Wiesenklee und die Artengruppe L6-
wenzahn auf. Magerkeitszeiger wie die Artengruppe Margerite sind stark zurticktretend
und finden sich nur vereinzelt in den Randbereichen. Zum Teil treten einige trockene und
auch offene Bodenstellen auf. Das Griinland wird gemaB Bayerischer Kompensationsver-
ordnung [3] als artenarmes Intensivgriinland mit geringer Artenvielfalt eingestuft. Der Er-
hebungsbogen ist den Anlagen beigefligt (Kapitel 11.3).

Weiter Ostlich, in Richtung Jugetbach, ist die Wiesenvegetation strukturreicher, moglich-
erweise aufgrund anderer standdrtlicher Verhéltnisse. Hier finden sich nach Aussagen eh-
renamtlicher Naturschiitzer deutlich mehr Arten, darunter Magerkeitszeiger wie Feld-
Hainsimse, Kleiner Klappertopf, Gewohnlicher Hornklee, Wiesenmargerite sowie etliche
Seggen-Arten. Dieser Teil des Griinlands wird als maBig extensiv genutztes, artenreiches
Grunland bewertet. In diese Bereiche erfolgen allenfalls randlich bauliche Eingriffe.

Abbildung 11: Fotos des Wirtschaftsgriinlandes von Sliden ins Plangebiet hinein (links) und von Siiden aus
dem Plangebiet hinaus (rechts)

Baumbestand

Im zentralen Plangebiet stehen vier Einzelbdume, die von untergeordnetem dkologischem
Wert sind. Der Stammdurchmesser (St &) der Bdume im Gebiet wurde in ca. 1,30 m Hohe
gemessen und die Vitalitat der Bdume eingeschatzt. Die Vitalitdt wurde anhand folgender
Merkmale bewertet: Wachstum, Kronenstruktur (Verzweigung), Totholzanteil und anderer
Merkmale (z.B. Wucherungen). Der Erhebungsbogen zum Baumbestand ist den Anlagen
beigefiligt (Kapitel 11.4). Mit dem Fernglas wurden die Baume nach Rissen, Spalten und
Hdhlen, die als Lebensraum genutzt werden kdnnten, abgesucht. Der Anteil von Totholz
wurde abgeschatzt da Totholz aus naturschutzfachlicher Sicht von Bedeutung ist und z.B.
Spitzendurre in der Kronenperipherie auf eine abnehmende Vitalitat des Baumes hindeu-
tet [15].
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Bei den Baumen handelt es sich um drei kleine Fichten, welche direkt an der Terrasse
stehen und keine guten Wachstumsbedingungen vorfinden sowie eine Echte Walnuss, die
reich verzweigt ist, jedoch (noch) zu jung und von zu geringer GroBe ist, um als Héhlen-
baum Potenzial aufzuweisen (Abbildung 12). Es wurden keine Astabbriiche, Spalten oder
Nester gefunden. Lebensstéatten seltener bzw. wertgebender Vogel- und Fledermausarten

befinden sich daher nicht in den Baumen.

Abbildung 12: Fotos der Bdume im Plangebiet

Weitere Strukturen

Suddstlich auBerhalb des Plangebietes befindet sich das geschiitzte Biotop ,Jugetbach
norddstlich von Kalzhofen®, welches einen 6kologisch wertvollen Lebensraum darstellt.
Das Gelédnde fallt zum Bach hin relativ steil ab, die Vegetation entlang des Baches ist mit
einem hohen Altbaumbestand und stehendem Totholz sehr gut ausgebildet. Es treten
viele Ulmen, Eschen, Baumhasel, Bergahorn und Fichten auf. Der Unterwuchs ist vor al-
lem aus Brennnesseln und Brombeeren aufgebaut (Abbildung 13).

Der Weg sudlich des Plangebietes entlang des geschutzten Biotops ist asphaltiert und
geht weiter 6stlich in einen befestigten Schotterweg mit Gras- und Krauteraufwuchs
(Hornklee, Ferkelkraut, Breitwegerich etc.) tiber.

Abbildung 13: Fotos des stidlich an das Plangebiet angrenzenden Biotops ,Jugetbach norddstlich von Kal-
zhofen*
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7.4 Fauna

741

Als planungsrelevante Arten gelten alle gemeinschaftlich geschitzten Arten (alle européa-
ischen Vogelarten und Arten des Anhang IV der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie). Die
Grundlage zur Einschatzung des Vorkommens planungsrelevanter Arten im Plangebiet
bilden die Liste von den in Bayern bekannten Tier- und Pflanzenarten, die im Anhang IV
der FFH-Richtlinie aufgefiihrt sind. AuBerdem werden die Angaben zu deren Verbreitung
(Verbreitungskarten des LfU) sowie die Gelandebegehungen berlicksichtigt.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Schutzgebiete oder schutzwirdigen Be-
reiche, daher wurde keine Auswertung von Hinweisen auf Vorkommen planungsrelevan-
ter Arten in den Informationen zu Schutzgebieten durchgefuhrt.

Avifauna

Zur Einschatzung der Avifauna im Plangebiet wurden durch Herrn Barker (Biologe) drei
Begehungen durchgefiihrt, die alle innerhalb einer Stunde nach Sonnenaufgang stattfan-
den.

1. Begehung: 04.04.2020, 06:55-07:55 Uhr; kein Wind, 0% Bewdlkung; -1°C

2. Begehung: 22.04.2020, 06:20-07:10 Uhr; Ostwind Fc 0-1; 0% Bewdlkung;
3°C

3. Begehung: 18.05.2020; 05:45-06:45 Uhr; kein Wind, 0% Bewdlkung; 7°C

Im Untersuchungsgebiet und einer 100 Meter Pufferzone wurden alle Arten, deren Ver-
halten und Brutanzeichen aufgenommen (Abbildung 15 bis Abbildung 17). Alle Baume in-
nerhalb des Gebiets wurden auf nutzbare Hohlen, Risse und Nester hin untersucht (Ta-
belle 2).

Ergebnisse

Das Gebiet bietet insgesamt sehr wenig Raum fur Brutvogel. Die Badume innerhalb des
Plangebietes bieten nur eingeschrankt Brutmoglichkeiten flir Gebisch- und Freibriter
wie Finken und Drosseln. Der Verlust der Gehdlze fiihrt daher zu keiner erheblichen Be-
eintrdchtigung der Avifauna. Die Geb&ude im Plangebiet bieten nur kulturfolgenden Arten
Brutmdglichkeiten, beispielsweise Sperlingen.

Als Nahrungshabitat dient die Wiese des Plangebiets nur bedingt, vor allem aber, wenn
die Vegetation relativ kurz geschnitten ist. Ansonsten bieten die Garten und Gebiische
der ndheren Umgebung ein gutes Nahrungshabitat fir Meisen, Finken und Sperlinge.

Das Gebiet wurde wahrend der Kartierungen von zahlreichen Vogelarten als Nahrungsge-
biet oder Brutrevier genutzt (Tabelle 3).

Tabelle 2: Einschétzung des Habitatpotenzials der Bdume im Plangebiet

Nr.

Art Héhlen Anmerkungen

Ahorn | Keine gefunden | Bietet Nistmoglichkeiten fur Offennester

Fichte | Keine gefunden | Kleinerer Baum direkt nebenan als Brutplatz nicht geeignet
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Tabelle 3: Erfasste Vogelarten im Plangebiet und angrenzend in einer Pufferzone.

gelb markierte Zellen: Rote Liste BW ,Vorwarnliste®: ,Arten, die [in Bayern] merklich zuriickgegangen, aber aktuell noch nicht gefdhrdet sind*;
. markierte Zellen: Kategorie 3, gefdhrdet: ,Arten, die merklich zurlickgegangen oder durch derzeitige beziehungsweise absehbare menschliche Einwirkungen bedroht
sind“. (BLU 2016)

Art Name —_ Schutzstatus Datum Verhalten
é s: Streng ge- o o °
S | schiitzt S N
< | b:Besonders 3 : g
g geschiitzt :_’. : g
¥ o (Y -
Amsel Turdus merula A b 7 5 2 Vermutetes Brutvorkommen im Plangebiet, bestatigtes Brutvorkommen in
der Pufferzone
Bachstelze Motacilla alba Ba b 1 Vermutetes Brutvorkommen in der Pufferzone (Gebaude am Ostrand)
Blaumeise Cyanistes caeruleus Bm b 2 2 Vermutetes Brutvorkommen in der Pufferzone
Buchfink Fringilla coelebs B b 16 1 1 Vermutetes Brutvorkommen in der Pufferzone
Buntspecht Dendrocopos major Bs b 1 Nahrungssuchend in der Pufferzone
Eichelhdher Garrulus glandarius Ei b 2 1 Nahrungssuchend in der Pufferzone
Elster Pica pica E b 2 2 Brutvorkommen in der Pufferzone
Feldsperling Passer montanus Fe b 4 3 4 Vermutetes Brutvorkommen in der Pufferzone
Gartengrasmicke Sylvia borin Gg b 1 Vermutlich ziehend
Gebirgsstelze Motacilla cinerea Ge b Ein Revier am Rand der Pufferzone
Gimpel Pyrrhula pyrrhula Gim b 2 1 Vielleicht Brutvorkommen in der Pufferzone
Girlitz Serinus serinus Gi b Vielleicht Brutvorkommen in der Nahe der Pufferzone
Grauschnépper Muscicapa striata Gs b 3 Revier in der Pufferzone
Grinfink Chloris chloris Gf b 1 Vermutetes Brutvorkommen in der Pufferzone
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros Hr b 6 7 3 Brutvorkommen im Plangebiet und in der Pufferzone
Haussperling Passer domesticus H b 16 15 8 Brutvorkommen im Plangebiet und in der Pufferzone
KernbeiBer Coccothraustes coc- Kb b Nahrungssuchend in die Nahe der Pufferzone
cothraustes
Kohlmeise Parus major K b 3 3 5 Vermutetes Brutvorkommen in der Pufferzone
Mausebussard Buteo buteo Mb s Nahrungssuchend in die Nahe der Pufferzone und Plangebiet
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Art Name —_ Schutzstatus Datum Verhalten
E s: Streng ge- - = o
S schiitzt o x X
< | b:Besonders 3 $ S
S | geschiitzt 3 g g
X o N -
Ménchsgrasmicke Sylvia atricapilla Mg b 2 Vermutetes Brutvorkommen am Rand des Plangebiets und in der Puffer-
zone
Neuntoter Lanius collurio Nt b Vermutlich ziehend
Rotkehlchen Erithacus rubecula R b 5 1 Vermutetes Brutvorkommen in der Pufferzone
Rabenkrahe Corvus corone Rk b 2 Nahrungssuchend im Plangebiet und der Pufferzone
Rauchschwalbe Hirundo rustica Rs b Nahrungssuchend in der Pufferzone, vermutetes Brutvorkommen im Kuh-
stall stidwestlich der Pufferzone
Ringeltaube Columba palumbus Rt b 1 Uberfliegend. Brutvorkommen im Waldstiicke nérdlich der Pufferzone
Rotmilan Milvus milvus Rm S 2 Nahrungssuchend liber dem Plangebiet
Singdrossel Turdus philomelos Sd b 1 Mégliches Brutvorkommen in der Pufferzone
Sommergoldhahn- Regulus ignicapilla Sg b 1 Mégliches Brutvorkommen in der Pufferzone
chen
Sperber Accipiter nisus Sp s Nahrungssuchend in die Nahe der Pufferzone, vermutlich auch im Plange-
biet und der Pufferzone
Star Sturnus vulgaris S b 12 7 Brutvorkommen in der Pufferzone
Stieglitz Carduelis carduelis Sti b 3 Vermutetes Brutvorkommen im Plangebiet
Stockente Anas platyrhynchos Sto b Mégliches Brutvorkommen in die Nahe der Pufferzone
Sumpfmeise Poecile palustris Sum | b 1 Nahrungssuchend in der Pufferzone
Tannenmeise Periparus ater Tm b 1 Mégliches Brutvorkommen in der Pufferzone
Turkentaube Streptopelia decaocto Tt b 1 Vermutetes Brutvorkommen in der Pufferzone
Wacholderdrossel Turdus pilaris wd b 8 5 Brutvorkommen in der Pufferzone
Zaunkdnig Troglodytes troglodytes 4 b 1 Mégliches Brutvorkommen in der Pufferzone
Zilpzalp Phylloscopus collybita Zi b Mégliches Brutvorkommen in der Pufferzone
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Abbildung 14: Karte 1: Plangebiet und Pufferzone
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Abbildung 15: Karte 2a: Vogelbeobachtungen am 04.04.2020

Karte 2a: 04.04.2020

Beobachtungen mit Dachverband Deutscher
Avifaunisten Abkiirzungen gekennzeichnet
(https://www.dda-web.de/downloads/
surveyplaners/mhb_artkuerzel.pdf).
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Abbildung 16: Karte 2b: Vogelbeobachtungen am 22.04.2020
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Bewertung

Das Gebiet hat momentan einen sehr geringen Wert als Bruthabitat. Brutmdglichkeiten
fur die hier typisch vorkommenden Vogelarten sind fast ausgeschlossen. Als Nahrungs-
und Verbundhabitat weist es einen niedrigen Wert auf. Das Plangebiet eignet sich Uber-
wiegend fur Meisen, Sperlinge und Finken als Nahrungsgebiet. Der Verlust der ca. 0,66 ha
groBen, maBig artenreichen Wiese nimmt unter Einhaltung der Vermeidungs- und Mini-
mierungsmaBnahmen (siehe Kapitel8.1) keinen erheblichen Einfluss auf die vorkom-
mende Avifauna.

Fur die meisten hier erfassten Arten wirde eine Bebauung bedeuten, dass dieses Areal
ahnlich als Brut- und Nahrungshabitat genutzt werden kann. Um die Auswirkungen des
Vorhabens auf die Avifauna zu minimieren, sollte die geplante Bebauung eine artenreiche
Durchgrliinung beinhalten, die reichlich Nest- und Nahrungsmaoglichkeiten bietet. Daher
wird empfohlen im Bebauungsplan zu regeln, wie die Erweiterung géartnerisch mit zu-
kunftsfahigen, heimischen, Baum- und Straucharten gestaltet werden kann. Es wird da-
rauf hingewiesen, dass Nistmdglichkeiten fir die in der Nahe kartierten Arten (z.B. Haus-
rotschwanz, Haussperling), an und um die geplante Bebauung integriert werden sollten.

Um VerstdBe gegen die Verbote des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu vermeiden,
sind folgende MaBnahmen vorgesehen:

Totungs- und Verletzungsverbot Um Individuen bezogene baubedingte Tétungen

(§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) zu vermeiden, sind Baufeldfreimachungen (Ro-
dungsarbeiten, Gebaudeabriss) nur auBerhalb
der Brutzeiten von Vogeln (auBerhalb der Vege-
tationsperiode im Zeitraum vom 01. Oktober bis
zum 28./29. Februar zulassig.

Zur Verhinderung von Vogelschlag an Fenster-
fronten sind entsprechende MaBnahmen zu er-
greifen (Kapitel 8.1). Eine signifikante Erh6hung
des Totungsrisikos durch das Vorhaben ist nicht
zu erwarten.

Storungsverbot Stoérungen wahrend der Fortpflanzungs-, Auf-

(§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) zucht-, Mauser-, Uberwinterungs— und Wande-
rungszeiten kdnnen ausgeschlossen werden, da
das Plangebiet keine geeigneten Statten oder es-
senzielle Nahrungshabitate flr streng ge-
schitzte Arten bietet.

Uber die Dauer der Bauphase sind evtl. zusatzli-
che Schadstoffemissionen, Erschitterungen und
Vibrationen zu erwarten. Diese sind temporar und
nicht erheblich. Eine erhebliche Beeintrachti-
gung lokaler Populationen durch das Vorhaben
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ist bei den zu erwartenden Arten mit hinreichen-
der Wahrscheinlichkeit auszuschlieBen.

Beschadigungsverbot Der Verlust von potenziellen Brutmdglichkeiten

(§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) durch das Vorhaben fiihrt zu keiner erheblichen
Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
im Plangebiet erfassten und zu erwartenden Ge-
busch- und Freibriiter und kann mit heimischen
Gehdlzpflanzungen ausgeglichen werden.

Ein VerstoB gegen die Bestimmungen des § 44 BNatSchG kann ausgeschlossen werden.

7.4.2 Saugetiere

7.4.21 Flederméuse
Alle hier aufgefiihrten Ergebnisse finden sich im Anhang 11.5.

Zur Einschatzung des Fledermausvorkommens im Plangebiet wurden durch Fr. Kraft (Dipl.
Biologin) zunachst die Daten der Datenbank (Artenschutzkartierung Flederméause) des
Landesamtes fur Umwelt ausgewertet. Zudem wurden drei Begehungen durchgefihrt,
die, um aussagekraftige Daten erheben zu kénnen, alle bei guten Wetterbedingungen er-
folgten. Die Arterhebung erfolgte mittels Ultraschalldetektor (Petterson D1000X) sowie
Sichtbeobachtung. Die zeitgedehnten Rufaufzeichnungen wurden auf dem Gerat auto-
matisch gespeichert und anschlieBend auf dem PC analysiert. Dabei diente als Software
das Lautanalyseprogramm Batsound. Die Standorte mit Fledermausnachweisen wurden
mit einem externen GPS-Gerat (etrex 10) erfasst. Die Ausflugsbeobachtung begann ab
Sonnenuntergang fur eine Dauer von 30 Minuten. Dabei kam neben einer Taschenlampe
ein Ultraschalldetektor (Petterson D1000X) zum Einsatz.

1. Begehung: 12.06.2020, 17,2 °C bis 14,8 °C, windstill/trocken
+ Ausflugbeobachtung

2. Begehung: 15.07.2020, 18,1 °C bis 15,5 °C, windstill/trocken
+ Ausflugbeobachtung

3. Begehung: 08.08.2020, 17,2 °C bis 15,9 °C, windstill/trocken

Zudem erfolgte eine Gebaudekontrolle des Geb&udes gegenuber Meerau 40 inkl. Neben-
gebaude. Es wurden Dachboden sowie sdmtliche potenzielle Spalten am und im Gebaude
auf anwesende Individuen, Kotspuren, charakteristisch verfarbte Hangplatze und Tot-
funde untersucht.
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Ergebnisse

Gebidudekontrolle

In dem Nebengebaude (gegeniiber Meerau 40) konnten keinerlei Hinweise auf Fleder-
mausquartiere festgestellt werden. Im Hauptgebaude befinden sich zwei Quartiere. Eines
im Dachboden und das Zweite im Dachstuhl des seitlichen Anbaus auf der Ostseite.

Aufgrund der Kotmengen in beiden Quartieren und da nur zwei Individuen ausflogen, ist
von einem Sommerquartier und/oder Zwischenquartier von Zwergfledermausen auszu-
gehen.

Ausflugkontrolle

Bei der Ausflugskontrolle flogen zwei Zwergfledermause (Pipistrellus pipistrellus) aus
dem Hauptgebaude aus (Gebaude gegeniiber Meerau 40) und flogen in Richtung des
nordlich gelegenen Walds. Bei den Ausflugskontrollen an den Gebauden Meerau 36 und
dem Gebdude gegeniber des Meerau 27 konnte keine Fledermause nachgewiesen wer-
den.

Erfasste Fledermausarten

Im Untersuchungsraum wurden bei der Detektorbegehung 3 Fledermausarten nachgewie-
sen.

Nachgewiesene Fledermausarten / -gruppen:

- Fransenfledermaus (Myotis nattereri) - glinstiger Erhaltungszustand
- Mausohr (Myotis myotis) - Rote Liste Deutschland: Vorwarnliste - glinstiger Erhal-
tungszustand

- Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) - glinstiger Erhaltungszustand

Die haufigsten Kontakte waren von Zwergfledermausen (Pipistrellus pipistrellus). Sie
konnten bei allen drei Begehungen nachgewiesen werden. Teilweise waren mindestens
zwei Individuen in einem Jagdgebiet zeitgleich unterwegs. Ihre Jagdgebiete sind im Pla-
nungsgebiet die Garten, Straucher und Baume. AuBerhalb des Untersuchungsgebietes
die Bluhwiese sudlich des Hotels und auf einer stidlich an das Projektgebiet angrenzenden
mit Rindern beweideten Wiese. Transferflige der Zwergfledermaus erfolgte auf der
StraBe oberhalb der Laternen zwischen Hotel und Geb&ude Meerau Nr. 40. Vom gegen-
uberliegenden Gebaude nach Norden in Richtung Wald und sidlich des Projektgebietes
in Richtung Waldbiotop. Sie nutzen dabei keine charakteristischen Leitlinien wie bei-
spielsweise Hecken oder Bach-/Flusslaufe oder Felsbander.

Die Fransenfledermaus (Myotis nattereri) konnte nur bei der ersten Begehung mit einem
Kontakt nachgewiesen werden. Sie flog dabei zwischen der vorhandenen Bebauung und
dem Waldbiotop. Auch hier befindet sich keine charakteristischen Leitlinien.

Auch das Mausohr (Myotis myotis) konnte nur an einem Abend mit einem Kontakt nach-
gewiesen werden. Sie flog wie fir die Nahrungssuche in typischerweise bodennah durch
die Hecke von Haus Nr. 38 und dann Uber die angrenzende Wiese in Richtung Waldbiotop.
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Potenziell vorkommende Fledermé&use

Die potenziell vorkommenden Fledermausarten, die aufgrund der vorhandenen Vegetati-
onsstrukturen, wahrend der Fledermaussaison das Planungsgebiet als Jagdgebiet aufsu-
chen konnten:

- Kleine Bartfledermaus (Myotis mystacinus)

- Miuickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus), RL D D, RL BY V
- Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii)

- Braunes Langohr (Plecotus auritus), RL BY V

Bewertung

Das Plangebiet hat keine essenzielle Bedeutung als Nahrungshabitat.

Baubedingt kommt es durch den Abriss des Geb&udes gegeniiber Meerau 40 zum Verlust
von nachgewiesenen Fledermauslebensstéatten. Diese sind durch MaBnahmen auszuglei-
chen. Zudem kommt es zu erhdhter Larmbelastung, die aufgrund der Tageszeit, zu der
die Bauarbeiten stattfinden werden und der temporédren Natur der Beeintrachtigung als
unerheblich eingestuft werden kénnen. Durch das Aufstellen von Bauzdunen zwischen
dem bereits bebauten Wohngebiet und dem Planungsgebiet kdnnte es zur einer Lebens-
raumzerschneidung/Barriere flir das nachgewiesene bodennah fliegende Mausohr kom-
men. Daher ist eine entsprechende MaBnahme zur Verhinderung von einem Verbotstat-
bestand erforderlich.

Betriebsbedingt konnen néachtliche StraBenbeleuchtungen bzw. Beleuchtungen an Ge-
bduden im geplanten Baugebiet zu Beeintrachtigungen von Jagdhabitaten fuhren, da es
dadurch zu Scheuchwirkungen kommt. Zudem kann sich das Kollisionsrisiko mit Fahrzeu-
gen erhdhen. Um Verbotstatbestande (Totung/Verletzung) zu vermeiden, sind entspre-
chende MaBnahmen erforderlich.

Um VerstdBe gegen die Verbote des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu vermeiden,
werden folgende Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen vorgeschlagen und in den
Bebauungsplan aufgenommen:

Schutz vor bau- und anlagenbedingten Beeintrachtigungen

e Gebaudeabriss im Zeitraum von Oktober bis Ende Méarz.

e Gebaudeabriss nur bei trockener Witterung, damit ggf. auffliegende Fledermause
davonfliegen kdnnen.

e Verzicht von Bauzdunen zwischen der vorhandenen Bebauung und dem Neubau-
gebiet.
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743

7.4.4

Schutz vor betriebsbedingten Beeintrachtigungen

Zur Vermeidung von Lock- bzw. Scheucheffekten: Verzicht auf kunstliche Lichtquellen
zwischen dem bestehenden und neuen Baugebiet sowie zwischen neu entstehender Be-
bauung und vorhandenem Griinland. Wenn auf eine Beleuchtung nicht verzichtet werden
kann, sind LED-Leuchten zu verwenden.

Anbringung von Fledermaus-Ersatzquartieren

An dem neu entstehenden Gebaude (Hackschnitzelanlage) sind 3 Fledermausersatzquar-
tiere auf der Sudseite des Gebaudes anzubringen. Bevorzugtes Modell fiir Fledermause:
2x Fledermaus Fassadenflachkasten mit Riickwand Art. Nr. FFAK-R, 1x Fledermaus Fas-
saden Ganzjahresquartier 2-teilig, Art. Nr. FFGJ. Bezugsquelle http://www.nistkasten-
hasselfeldt.de

Amphibien

Innerhalb des Plangebiets kommen keine fur Amphibien als Laichhabitat geeigneten
Kleingewasser vor. Weiter westlich gibt es fir den Badesee des Hotels Nachweise flr
Laichballen des Grasfrosches; auch fur das Vorkommen von Erdkréten und Bergmolchen
gibt es Hinweise. Die im Umfeld liegenden Gehdlze und Waldflachen stellen fir etliche
Amphibienarten Winterquartiere dar; von hier aus sind Wanderungen in die jeweiligen
Laichgebiete anzunehmen. Ein GroBteil des Plangebietes ist bebaut, die bestehenden
baulichen Anlagen bzw. Nutzungen durch den Hotelbetrieb stellen fir wandernde Amphi-
bien eine Vorbelastung dar. Durch das Vorhaben wird nur ein kleiner, artenarm ausge-
préagter Bereich des dstlich angrenzenden Grinlandes in Anspruch genommen. Im Stud-
westen wird ein Gebaude teilweise abgebrochen; die an dieser Stelle geplante Tiefgarage
wird begrunt. Daher erhdht sich durch die Planung die potenzielle Barrierewirkung nicht.
Esist nicht erkennbar, dass es infolge des Vorhabens  einer signifikanterz8rhdhung des
Totungsrisikos kommt. Insbesondere entlang des Bachlaufs im Studosten findet kein Ein-
griff statt. Dieser Bereich bleibt als Griinflache/Wiese erhalten und kann weiterhin als
Wanderkorridor genutzt werden Da weder Laichgewasser beseitigt noch geeignete Wan-
derkorridore bebaut werden, sind Amphibien von der Planung nicht negativ betroffen.

Weitere Artengruppen

Weitere streng und besonders geschiitzte Arten konnten aufgrund der Habitatstrukturen
nicht festgestellt werden. Innerhalb des Plangebietes und der naheren Umgebung sind
siedlungstypische und somit i.d.R. auch stérungstolerante Kleinlebewesen (Insekten,
Kleinsduger) zu erwarten. In den vorhandenen Gebauden kdnnten beispielsweise Tierar-
ten wie Bilche und Hornissen vorkommen. Hinweise auf diese Arten fanden sich jedoch
bei den Gebaudekontrollen im Rahmen der Fledermauserfassung nicht. Auch im Folgejahr
fielen keine ausfliegenden Hornissen auf.
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Grunordnerisches Konzept

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen (Festsetzungen)

M1

M2

M3

Behandlung von Niederschlagswasser

Festsetzung gemaB & 9 Abs. 1 Nr. 14 und 16 BauGB: Das auf den begriinten Dach-
flachen anfallende Niederschlagswasser wird dort zurlickgehalten und teilweise

verdunstet. Der verbleibende Anteil ist Uber Regenwasserleitungen dem Juget-
bach zuzufihren.

Das auf Zufahrten, FuBwegen und oberirdischen Stellplatzen anfallende Nieder-
schlagswasser ist im StraBenseitenraum bzw. in den angrenzenden Wiesenfla-
chen Uber die belebte Bodenzone zu versickern.

Begriindung: Niederschlagswasser soll gemaB § 55 Abs.2 Wasserhaushaltsge-
setz (WHG) ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Gber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet werden, wenn keine
wasserrechtlichen, sonstigen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Schutzgut Wasser

Private Griinflachen

Festsetzung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 15, 25a BauGB: Entsprechend der Darstellung

im zeichnerischen Teil sind private Griinflache Ortsrandgestaltung und land-
schaftlichen Einbindung festgesetzt. Die Griinflachen sind als blttenreiches Ex-
tensivgriinland (Mahweide) zu entwickeln. Auf den privaten Griinflachen sind nur
solche baulichen Anlagen zulassig, die mit ihrer Zweckbestimmung vereinbar sind.
Hierzu gehdren FuBwege sowie eine Feuerwehrzufahrt, jeweils in wasserdurchlas-
siger Bauweise (z.B. Rasengittersteine, Schotterrasen u.d.).

Begriindung: Schaffung qualitativ hochwertiger und attraktiver Freiflachen fur die
Hotelbesucher; ansprechende Gestaltung des Ortsrandes; Sicherung der Wasser-
rickhalt- und der Klimafunktionen.

Schutzgliter Wasser, Klima, Landschaft, Mensch

Verwendung wasserdurchlassiger Belage

Festsetzung gemaB § 9 Abs. 1 Nr.20 BauGB: Untergeordnete Zufahrten, oberirdi-

sche Stellplatze sowie FuBwege und weitere geeignete Flachen sind mit wasser-
durchlassigen Belagen zu gestalten, z.B. Schotterrasen, Kiesbelag oder Rasen-
pflaster.

Begriindung: Teilerhalt der Bodenfunktionen, Minimierung des Eingriffs in den
Wasserhaushalt (u.a. Starkung des Wasserkreislaufes durch die Versickerung von
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unbelastetem Niederschlagswasser, Verringerung und Verzégerung des Oberfla-
chenabflusses), Verringerung der thermischen Belastung durch Aufheizung.

Schutzgliter Fldche, Geologie und Boden, Wasser

Ausschluss unbeschichteter Bleche

Festsetzung geméB § 9 Abs. 1 Nr.20 BauGB: Dacheindeckungen aus Kupfer-,
Zink- oder Bleiblechen sind unzuléssig, sofern diese Oberflachen nicht mit geeig-
neten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschichtung) dauerhaft gegen Nie-
derschlagswasser abgestimmt werden.

Begrindung: Minimierung der Auswirkungen auf Boden und Grundwasser durch
Schadstoffeintrage.

Schutzgliter Boden und Wasser

Vogelschlagsichere Ausfiihrung von groBen Fensterfronten

Festsetzung gemaB § 9 Abs. 1 Nr.20 BauGB: Zur Verhinderung von Vogelschlag

sind an Fensterfronten und verglasten Ecksituationen MaBnahmen wie z.B. die
Sichtbarmachung von transparenten Scheiben und die Verminderung von Refle-
xionen (z.B. durch auBenliegenden Sonnenschutz) zu ergreifen. Auf die Broschiire
svogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht” der Vogelwarte Sempach wird ver-
wiesen.

Begrindung: Vermeidung von Kaollisionen bzw. Verringerung der Kollisionsgefahr
an Fensterscheiben; Vermeidung einer hierdurch verursachten Totung oder Ver-
letzung von Végeln

Schutzgut Arten, Biotope und Biodiversitét

Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtungen

Festsetzung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB: Fir die AuBenbeleuchtung sind nach

unten abstrahlende, insektenschonende Leuchtmittel mit einer maximalen Licht-
punkthéhe von 4,50 m zu verwenden. Es sind Leuchtmittel mit geringem Anteil an
blauem und ultraviolettem Licht (z.B. warmweiBe LED-Leuchten oder andere nach
dem Stand der Technik vergleichbar insektenvertragliche Leuchtmittel) zu wah-
len.

Begriindung: Minimierung der Auswirkungen auf nachtaktive Insekten (v.a. Lock-
wirkung), Minimierung der Beeintrachtigung von nachtaktiven Végeln und Fleder-
mausen. Minimierung der nachtlichen Lichtemissionen in die Landschaft.

Schutzgut Arten, Biotope und Biodiversitét, Landschaft, Mensch
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Schaffung von Fledermaus-Ersatzquartieren

Festsetzung aemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB: An dem neu entstehenden Geb&ude
sHackschnitzelanlage® sind auf der Sudseite des Gebdudes 3 Fledermauser-

satzquartiere anzubringen. Bevorzugtes Modell fir Fledermé&use: 2x Fledermaus
Fassadenflachkasten mit Rickwand Art. Nr. FFAK-R, 1x Fledermaus Fassaden
Ganzjahresquartier 2-teilig, Art. Nr. FFGJ. Bezugsquelle http://www.nistkasten-
hasselfeldt.de

Begriindung: Vermeiden des Eintretens eines Verbotstatbestandes gem. § 44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Verlust von Ruhestatten oder Fortpflanzungsquartieren
geschitzter Arten). Erhaltung der Lebensraumfunktion der Flachen.

Schutzgut Arten, Biotope und Biodiversitét

Pflanzungen

Festsetzung gemaB § 9 Abs. 1 Nr.25a BauGB: Innerhalb des Plangebietes sind
mind. die planzeichnerisch festgesetzten Baume entsprechend der Pflanzliste im
Anhang zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Von den im zeichnerischen Teil
dargestellten Standorten sind Abweichungen von bis zu 2 m zulassig.

Bdume im Bereich der privaten Grinflache sind im Falle einer Beweidung in den
ersten Jahren durch Dreibocke o.a. vor Schaden durch Weidetiere zu schiitzen.

Der Erdwall (Festsetzung ,Flachen fiir Aufschiittungen®) ist durch Mahgutiibertra-
gung von den angrenzenden Grunlandflachen naturnah zu begriinen. Auf der
Krone sowie auf der sudseitigen Boschung ist eine lockere Bepflanzung mit ein-
zelnen Baumen und Strauchgruppen vorzunehmen. Die nordseitige Boschung ist
in das Extensivgrunland einzubeziehen.

Im sudostlichen Teil der privaten Grunflache ist gemaB Planzeichnung ein kleiner
Streuobstbestand zu entwickeln (Pflanzung von Obsthochstammen in gegeniiber
Feuerbrand robusten, regionaltypischen, alten Apfel- und Birnensorten).

Nordlich, dstlich und stdlich der Stellplatze bzw. Carports sind gemaB Planzeich-
nung einreihig hochwtchsige Straucher zu pflanzen.

Begriindung: Schaffung von Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere (Nahrungs-, Brut-
und Riickzugshabitat), bioklimatisch ausgleichende Wirkung (Schattenspender,
Schadstoff- und Staubfilterung, Transpiration, geringere Aufheizung der versie-
gelten Flachen)

Schutzgut Arten und Biotope, Klima, Landschaftsbild

Begriinung der Fassaden

Festsetzung § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB: Die Fassade des Neubaus ist auf ihrer Std-
und Ostseite auf 10% der Fassadenflache mit selbstklimmenden, rankenden oder
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schlingenden Pflanzen zu begrinen. Von der Regelung ausgenommen sind die
Fassaden von zuriickversetzten Dachgeschossen.

Begriindung: klimatische Ausgleichsfunktion (Transpiration, geringere Aufhei-
zung der versiegelten Flachen); Funktion als Schadstoff-/Staubfilter; Habitatfunk-
tionen fiir Tiere (v.a. Insekten); bessere landschaftliche Einbindung

Schutzgliter Wasser, Klima/Luft, Arten, Biotope und Biodiversitét

Begrinung der Dachflachen

Festsetzung § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB: Die Dachflache der Tiefgarage sowie

Flachdéacher von Hauptgebauden sind vollstandig zu begrunen. Dabei ist auf einer
mind. 20 cm machtigen Oberboden-/Humusschicht durch Mahgutibertragung
von den angrenzenden Grinlandflachen eine bliutenreiche Extensivwiese auszu-
bilden.

Die untergeordnete Anlage einer Dachterrasse zur Nutzung als Krautergarten ge-
maB Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist zulassig.

Begriindung: klimatische Ausgleichsfunktion (Transpiration, geringere Aufhei-
zung der versiegelten Flachen); Funktion als Schadstoff-/Staubfilter. Habitatfunk-
tionen fir Tiere (v.a. Insekten). Schaffung neuer landschaftsbildpragender Struk-
turen.

Schutzgliter Wasser, Klima/Luft, Arten, Biotope und Biodiversitét

8.2 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen (Hinweise)

M11

Denkmalschutz

Hinweis: GemaB Art. 8 Abs. 1-2 DSchG unterliegen eventuell zu Tage tretende
Bodendenkmaéler der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt flr Denkmal-
pflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde. Wer Bodendenkmaler auffindetist
verpflichtet, dies unverzuiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Lan-
desamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Ei-
gentimer und der Besitzer des Grundsticks sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegen-
stédnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die Ge-
gensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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Abfangen von Hangwasser

Hinweis: Das Plangebiet liegt an einem Hang, so dass wild abflieBendes Hangwas-
ser nicht auszuschlieBen ist. Der natirliche Ablauf darf weder zum Nachteil fur
den Ober- noch fur den Unterlieger behindert oder verstarkt werden. Hangwassers
sollte daher im Rahmen des Plangebiets-ErschlieBung durch entsprechende Ge-
landemodellierungen (Damm und/oder Mulde) abgefangen und schadlos abgelei-
tet werden.

Die Verpflichtung zur schadlosen Ableitung von Oberflachenwasser auf den
Grundstucken obliegt den Grundstlickseigentimern.

Bodenschutz

Hinweis: Zum Schutz des Mutterbodens und fur alle anfallenden Erdarbeiten sind
bei der Ausfiihrung die Normen DIN 18915 und DIN 19731 anzuwenden. Sie geben
Anleitung zum sachgemaBen Umgang und zur rechtskonformen Verwertung des
Bodenmaterials.

Die jeweiligen Verwertungswege fur das anfallende Bodenmaterial, sowie insbe-
sondere auch die Frage, ob sich der Unterboden fir Vegetationszwecke eignet,
sollen vor Beginn der BaumaBnahme geklart werden (Stichwort ,Bodenaushub-
management”), mit dem Ziel der groBtmdglichen Wiederverwertung des Aushubs
innerhalb des Baugebietes.

Anforderungen an den Bodenschutz bei der Planung und Durchfiihrung von Bau-
maBnahmen werden in der DIN 19639 gegeben.

Bei Uberschissigem Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Entsorgungs-
weg die rechtlichen und technischen Anforderungen (z. B. § 12 BBodSchV, Leit-
faden zur Verfillung von Gruben und Brichen sowie Tagebauen, LAGAM 201997
und die DepV) maBgeblich.

Baufeldfreiraumung / Abrissarbeiten auBerhalb der Aktivitatszeit der Arten

Hinweis: Zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen wild lebender Tiere (z.B. Vogel
und Flederméause) ist bei der Rodung vorhandener Gehodlze § 39 BNatSchG zu
beachten. Demnach ist es verboten, in der Zeit vom 01.03. bis 30.09. Gehdlzbe-
stande zu entfernen.

Um zu vermeiden, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande im Sinne des
§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG eintreten, sind Rodungs- und Abraumarbeiten auBer-
halb der Brutzeiten von Végeln durchzufihren (d.h. nur von 01.10. bis 28./29.02.).
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Abrissarbeiten missen im Zeitraum von Oktober bis Ende Marz durchgefihrt wer-
den, um Verbotstatbestiande nach § 44 BNatSchG zu vermeiden. Der Gebaude-
abriss darf nur bei trockener Witterung erfolgen, damit ggf. auffliegende Fleder-
mause davonfliegen kdnnen.

Zwischen der vorhandenen Bebauung und dem Neubaugebiet sollten keine Bau-
zaune errichtet werden, um bauzeitliche Barrieren fiir Tiere, insbesondere fir hier
jagende Flederm&use, zu vermeiden.

Geplante MaBnahmen zu Uberwachung erheblicher Auswirkungen des Vorha-
bens auf die Umwelt (Monitoring)

Durch eine Uberwachung der Umsetzung und des Erfolgs der festgesetzten MaBnahmen

kdnnen Defizite frihzeitig erkannt und GegenmaBnahmen oder Anpassungen rechtzeitig
geplant und umgesetzt werden.

Folgende MaBnahmen zur Uberwachung sind durchzufiihren:

Kontrolle und Begleitung der fachgerechten Durchfiihrung der Vermeidungs-, Mi-
nimierungs- und KompensationsmaBnahmen durch die Gemeinde oder ein beauf-
tragtes Fachburo

RegelmaBige Kontrolle des Erreichens des Entwicklungsziels der festgesetzten
MaBnahmen durch die Gemeinde oder ein beauftragtes Fachbiiro, ggf. Anpassung
der PflegemaBnahmen

Der Erfolg der Funktionalitdt der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen hangt we-

sentlich von deren konsequenter Umsetzung ab. Eine dauerhafte, regelméBige Kontrolle

ihrer Entwicklungsstande ist wéhrend und nach dem Bauvorhaben erforderlich. Gegebe-

nenfalls mussen zusatzliche, den Defiziten entgegensteuernde MaBnahmen eingeleitet

werden.
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9. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

9.1 Eingriffsermittlung

Die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erfolgt nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft” (Stand Dezember 2021) [8]. Bestandsaufnahme und -bewer-
tung dienen als Grundlage der Eingriffsregelung (siehe Kapitel 6.2).

Als Eingriffsflache werden der gesamte als Bauflache ,Haubers Naturresort” festgesetzte
Bereich (9.143 m2) angesehen. Nicht als Eingriffsfliche gewertet wird die festgesetzte
Grinflache, die von der Bebauung unberihrt bleibt und zukiinftig extensiv als Mahwiese
genutzt wird (ca. 2.835 m2).

Der Eingriffsfaktor berechnet sich vorliegend aus der festgesetzten Grundflache (GR =
4.650m?). Diese entspricht bezogen auf die Bauflache (9.143 m2) einem Anteil von 0,5.
Es wird daher (gerundet) von einer GRZ bzw. einem Eingriffsfaktor von 0,5 ausgegangen.
Da es sich im Bestand bei den nicht jetzt schon versiegelten FIachen um Biotop- und Nut-
zungstypen geringer und mittlerer Bedeutung handelt, wird gemaB Leitfaden bei den
Wertpunkten der pauschalierte Ansatz von 3 bzw. 8 vorgenommen.

Die folgende Tabelle stellt den Bestand und die zu erwartende Eingriffsschwere sowie den
Ausgleichsbedarf fiir das Schutzgut Arten und Lebensraume dar. Fiir die anderen Schutz-
guter wird im Anschluss eine verbal-argumentative Bewertung vorgenommen. Die beste-
henden Biotop- und Nutzungstypen sind zeichnerisch in Abbildung 18 dargestellt.

Tabelle 4: Bestandserfassung und Eingriffsermittlung Schutzgut Arten und Lebensrdume

Bezeichnung Flache | Bewer- GRZ/Ein- Ausgleichs-

[m2] tung (WP) | griffsfaktor | bedarf (WP)
Bestehende Gebaude 1.330 0 0,5 0
versiegelte und teilversiegelte 2.892 0 0,5 0

Freiflachen (Zufahrten, Wege,
Hof/Stellplatze, Terrassen, usw.)

Garten/Siedlungsgriin (Rasen, 2.080 3 0,5 3.120
nur sehr wenige Gehdlze)

Intensivgriinland (zuklinftig Bau- | 2.475 3 0,5 3.713
flache)

Extensivgriinland (zukiinftig 366 8 0,5 1.464
Bauflache)

Garten/Siedlungsgrin und 1.395 3 - 0

Intensivgriinland (zukiinftig Ex-
tensivgriinland/Griinflache)

Extensivgriinland (zukiinftig 1.440 8 - 0
Grunflache)

Summe 11.978 8.297
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Planungsfaktor Begriindung Sicherung
Entwéasserungskonzept (Grin- Zuruckhaltung des Niederschlags- Festsetzung
dach, ortsnah Versickerung bzw. | wassers, Reduktion von Nieder- im BPlan
- falls Untergrund nicht sickerfa- | schlagswasserabflussspitzen, Ver-
hig - gedrosselte Ableitung) bleib im lokalen Wasserkreislauf
Verwendung versickerungsfahi- | teilweise Erhaltung der Wasserauf- | Festsetzung
ger Belédge nahmefahigkeit des Bodens im BPlan
Begrunung der Dachflachen des | Erhaltung klimatisch wirksamer Fl&- | Festsetzung
Hauptgebaudes (Blumenwiese chen; teilweise Erhaltung des Was- | im BPlan
auf mind. 20 cm machtiger serriickhalts; Schaffung von Ersatz-
Oberboden-/Humusschicht) lebensrdumen
naturnahe Begrinung des Erd- Forderung der Artenvielfalt; Ver- Festsetzung
walls und der Stellplatze durch besserung des Kleinklimas durch im BPlan
Mahgutibertragung (Erdwall) Beschattung, Luftbefeuchtung und
und Pflanzung standortgerech- Luftfiltereffekte der Baume; land-
ter, heimischer Baume und schaftsgerechte Eingrinung der
Straucher Bebauung
Fassadenbegriinung mit hoch- Verbesserung des Mikroklimas und | Festsetzung
wichsigen, ausdauernden Klet- | des Nahrungsangebots fiir u.a. V6- | im BPlan
terpflanzen gel; Schaffung eines zuséatzlichen
Lebensraums fur Insekten sowie
zuséatzlicher Nistplatze fur Vogel;
verbesserte landschaftliche Einbin-
dung der Bebauung
Verwendung einer insektenscho- | Vermeidung schadlicher Anlockwir- | Festsetzung
nenden AuBenbeleuchtung kungen auf nachtaktive Insekten im BPlan
Sichtbarmachen von Scheiben Vermeidung von Vogelschlag an Festsetzung
zur Verringerung der Kollisions- groBen Fensterfronten; Vermeidung | im BPlan
gefahr der Tétung/Verletzung von ge-
schitzten Arten
Verwendung blendfreier Photo- Vermeidung von Beeintrachtigun- bauord-
voltaik-Module mit geringem gen der Anlieger und des land- nungsrecht-
Reflektionsgrad schaftlichen Eindrucks durch liche Vor-
Blendwirkungen sowie von gewas- | schrift zum
sergebundenen Insekten durch BPlan
fehlgeleitete Eiablage auf spiegeln-
den Photovoltaik-Modulen
Summe (max. 20%) 20%
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 6.637
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9.2

Abbildung 18: Ubersicht iiber die bestehenden Biotop- und Nutzungstypen, o. M.

Schutzgutbezogene, verbal-argumentative Bewertung

Schutzgut Boden: Auf der Bauflache kdnnen netto (d.h. unter Abzug der bereits im Be-

stand vorhandenen Versiegelung) bis zu max. 3.428 m? neu versiegelt werden. Aufgrund
der massiven Erdbewegungen ist von einem erheblichen Eingriff einzugehen. Dieser wird
insbesondere durch die festgesetzte Dachbegrinung reduziert. Mit der Dachbegriinung
werden zwar die urspringlichen Bodenfunktionen nicht mehr hergestellt, jedoch stellt sie
allein aufgrund der GréBe der begriinten Flache (ca. 2.200 m?) eine erhebliche Minimie-
rungsmaBnahme zum Bodenschutz dar. Der Dachaufbau erméglicht in groBem Umfang
den Ruckhalt von Niederschlagswasser. Er ist folgendermaBen vorgesehen: Dammung -
SchweiBbahnen - Vlies - 10 cm Rollkies (als Wasserspeicher) - Vlies - 20 bis 25 cm Hu-
mus (aus dem Gelandeabtrag im Bereich des geplanten Neubaus). Die Kies-Drainage in
Verbindung mit dem Humus und der Wiesenvegetation gewahrleisten auch bei Starknie-
derschlagen einen zuverlassigen Wasserrtckhalt, der ggf. sogar das Retentionsvermogen
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der vorhandenen Boden libersteigt, bei denen unter dem Mutterboden relativ oberfla-
chennah eine sehr gering durchlassige Lehmschicht ansteht, die dazu fuhrt, dass derzeit
bei Starkregenereignissen Niederschlagswasser haufig oberflachig abflieBt.

Es verbleibt ein Eingriff in den Boden, der auf den unmittelbar angrenzenden Wiesenfla-
chen durch eine Extensivierung der Nutzung sowie durch Gehdélzpflanzungen ausgegli-
chen werden soll (siehe unten). Durch die Extensivierung werden Stoffeintrage reduziert;
die Obstbaume tragen durch ihr Wurzelwerk zu einer Stabilisierung der Hangflachen bei.

Schutzgut Wasser: In Bezug auf das Schutzgut Wasser verbleiben nach Umsetzung des
naturnahen Entwé&sserungskonzepts keine Beeintrachtigungen. Die Dachbegriinung

kommt durch ihre Retentions- und Filterwirkung auch dem Schutzgut Wasser zugute. Das
auf den Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser versickert teilweise auf den Fla-
chen selbst (wasserdurchlassige Belage) bzw. wird in den unmittelbar angrenzenden Wie-
senflachen Uber die belebte Bodenzone in entsprechenden Sickermulden (ggf. auch tber
Rigolensysteme mit geeigneten Behandlungsanlagen) dem Untergrund zugefiihrt. Nicht
versickerbares Oberflachenwasser wird schadlos in den Jugetbach abgeleitet. Die Be-
messung der Niederschlagsbehandlungsanlagen erfolgt nach den einschlagigen wasser-
wirtschaftlichen Vorschriften und wird wasserrechtlich gepruft.

Schutzqgut Klima/Luft: Mdgliche klimatische Beeintrachtigungen durch die neue Bebau-

ung werden durch die Dach- und Fassadenbegriinung effektiv abgemildert. Die Wiesen-
flachen auf dem Gebaudedach kénnen weiterhin zur Kaltluftbildung beitragen. Die im Be-
reich der Stellplatze im Nordosten festgesetzte Pflanzung von GroBstrauchern gewahr-
leistet mittelfristig die sommerliche Beschattung der Stellplatze, so dass auch hier Auf-
heizeffekte vermieden oder vermindert werden. Unter Berticksichtigung weiterer Geholz-
pflanzungen im Geltungsbereich, welche zur Luftreinhaltung, -abkihlung und -befeuch-
tung beitragen, verbleibt kein Eingriff in das Schutzgut.

Schutzgut Landschaftsbild: Die neue Bebauung stellt eine deutliche Uberpragung des bis-

herigen Ortsrandes dar. Im Rahmen der Entwurfsentwicklung zum Bauvorhaben wurde
der architektonische Entwurf daher umfassend Uberarbeitet, um eine bessere Einbindung
in die Landschaft zu erreichen. Die umliegende Allgduer Wiesen- und Weidelandschaft
soll bis auf das neue Gebaude hin fortgeflihrt werden. Alle Dachflachen werden durch die
Entwicklung von M&hwiesen mit saisonalen Bluhaspekten landschaftstypisch begrunt.
Auf den urspriinglich auf dem Dach vorgesehenen Aufbau wurde verzichtet. Hierdurch
wird der Eingriff in die Landschaft bereits reduziert. Zudem wird die landschaftliche Ein-
bindung durch die Verwendung von stammartigen Holzpfeilern sowie durch die Begru-
nung der Fassaden verbessert.

Zum Ausgleich der verbleibenden Beeintrachtigungen wurde ein Freiflachenkonzept ent-
wickelt, das mit Obstbdumen und Mahweiden einen ortstypischen Ubergang vom Hof zur
Landschaft schafft. Durch die Modellierung des im Suden geplanten Erdwalles mit flacher
Bdschung in Richtung Norden wird das charakteristische wellige Landschaftsrelief aufge-
nommen. Bei den Pflanzungen wird auf regionaltypische, alte Obstbaumsorten sowie auf
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9.3

die entlang des Jugetbachs vorkommenden heimischen Baum- und Straucharten zurick-
gegriffen. Die Verwendung standortfremder Zierpflanzen oder Thujahecken wird vermie-
den. Auch Zierrasen-Flachen kommen nur sehr kleinflachig in unmittelbarer Hausnéahe
vor. Alle anderen Grinflachen werden als Wiesen bzw. Weiden ausgebildet. Mit den nach-
folgend nochmals beschriebenen und rechnerisch bilanzierten AusgleichsmaBnahmen,
die fur das Schutzgut Arten und Lebensrdume ergriffen werden, wird auch der Ausgleichs-
bedarf fur das Schutzgut Landschaft abgedeckt.

Darstellung und Bilanzierung der AusgleichsmaBnahmen

Der Ausgleich erfolgt innerhalb des Plangebietes auf der festgesetzten privaten Grinfla-
che im std6stlichen und dstlichen Bereich. Die 6stlich liegenden Grunflachen werden zu-
kinftig im Verbund mit den 6stlich anschlieBenden Flachen extensiv genutzt (zwei- bis
dreimalige Mahd mit Abtransport des Mahguts, keine Diingung). Im Slidosten soll ein klei-
ner Streuobstbestand aus 10 Obsthochstdammen entwickelt werden (10 m Pflanzabstand,
Verwendung von gegeniiber Feuerbrand robusten, regionaltypischen, alten Apfel- und
Birnensorten). Die BAume sind im Falle einer zeitweisen Beweidung mit Pflanzpfahl/Drei-
bock und Verbissschutz zu sichern, bedarfsweise sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen.
Zudem ist die langfristige Gehdlzpflege (regelméBiger fachgerechter Obstbaumschnitt)
sicherzustellen.

Durch die festgesetzte Nutzungsanderung des Griinlands von konventioneller Nutzung
hin zur Entwicklung blitenreichen Extensivgrinlands (wie es sldostlich anschlieBend
schon ausgebildet ist) sowie durch die Pflanzung von Obstbaumen ergibt sich rein rech-
nerisch die in Tabelle 5 dargestellte Aufwertung.

Anmerkung: In der Tabelle sind nur diejenigen Teile der Grunflache aufgefihrt, fur die
sich auch durch die Umsetzung der Planung eine Aufwertung ergibt. Die nicht mit Obst-
baumen bepflanzten Teile des Extensivgriinlands im Stdosten (ca. 440m?) werden zu-
klinftig einen ahnlichen Wert haben wie heute; hier wird daher nicht von einer Aufwertung
ausgegangen. Zudem verbleiben zwischen geplanter Tiefgarage und nérdlich anschlie-
Bendem Gebaude ca. 235 m?, die lagebedingt zukiinftig eher als Siedlungsgriin bzw. Gar-
ten zu werten sind und die daher nachfolgend auch nicht aufgefuhrt werden, auch wenn
sie wie das Extensivgriinland gepflegt werden sollen (siehe nachfolgende Abbildung 19
fir die Umsetzung der Planung).
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Tabelle 5: Bilanzierung der festgesetzten AusgleichsmaBnahmen fiir das Schutzgut Arten und Lebensrdume
BNT = Biotop- und Nutzungstypen, WP = Wertpunkte
* Beim Prognosewert von 12 wurde vorliegend ein Abschlag um 1 Wertpunkt vorgenommen, da als
Entwicklungszeitraum bis zum Erreichen des Zielbiotoptyps 26-49 Jahre anzunehmen sind (Berlick-
sichtigung des timelags durch die Neupflanzung: ein neu angelegter Streuobst-Bestand entfaltet
erst nach mehr als 25 Jahren seinen vollen naturschutzfachlichen Wert).

Ausgangszustand nach

der BNT-Liste

Prognosezustand nach

der BNT-Liste

AusgleichsmaBnahme

= ™ ™ x|, .
o o c o . |58 |8
E 2 2 2 2l |5|32 |&¢
g 5 £ 5 £l o 5| 8|22
Q|3 N 2| B N g| 5 |l 28| 8o
S| o () | O o o | ® 5| x| 5 ¢
=| O m m| O m m| o < | w i <8
I | G111 Intensiv- 3 | G211 | Extensivgrin- 6 |1.090 | 3 1 3.270
grinland land, artenarm
I | G11 Intensiv- 3 | B112 | Hecke beiden [ 10| 70 7 1 490
grunland Stellplatzen
[ G212 | maBig ex- 8 | B441 | Streuobstbe- 11 11.000 | 3 1 3.000
tensiv ge- stand im Kom- | *
nutztes, ar- plex mit arten-
tenreiches reichem Ex-
Grunland tensivgrinland
Summe Ausgleichsumfang (WP) 6.760

Der in Kapitel 9.1 ermittelte Ausgleichsbedarf in H6he von 6.637 Wertpunkten wird damit

vollstéandig abgedeckt.
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Extensiv-13

-~ grunland
(G211)

Extensiv-
grunland
(G212)

Aéﬁt_r:eljobst
(B441)

Tiefgarage
S (begrintl |

Abbildung 19: Ubersicht (iber Biotop- und Nutzungstypen bei Umsetzung der Planung. Fiir die Fldche der Hecke wurde
nur der auf der Ostseite (an die freie Landschaft angrenzende) Teil der Hecke, der gleichzeitig auch auf der privaten
Griinfldche liegt, angesetzt. Die ndrdlich und siidlich der Stellpldtze liegenden Teile der Hecke sind nicht Teil der
AusgleichsmafBnahmen, da sie zum liberwiegenden Teil auf der Baufldche liegen. Das Extensivgriniand im Stidosten
(G212) entspricht der Bestandssituation; hier wird nur im Bereich der zu pflanzenden Bdume (100 m2 je Baum, d.h.
Standfidche von etwa 10 m x 10 m) von einer Aufwertung ausgegangen.
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11.

111

11.11

Anlagen

Pflanzlisten

Grundsatzlich sind Gehdlze gebietseigener Herkunft zu verwenden. Die Gehdlze mussen
aus dem Vorkommensgebiet 6.2 (Alpen) oder aus entsprechenden forstwirtschaftlichen
Herkiinften stammen. Nur ausnahmsweise wird auf das Vorkommensgebiet 6.1 (Alpenvor-
land) zuriickgegriffen (die entsprechenden Arten stehen unten in Klammern).

Nicht verwendet werden diirfen Gehdlze, die als Ubertrager der Feuerbrandkrankheit gel-
ten (z.B. Chaenomeles spec., Cotoneaster spec., Crataegus laevigata, Crataegus mono-
gyna, Cydonia spec., Pyracantha, Sorbus aucuparia und andere Sorbus-Arten, Wildobst
wie Holzapfel und Birnen).

Pflanzliste Baume

Baume I. Ordnung (groBkronige Baume, Endwuchshéhe meist >20m)
Pflanzqualitat HmB 20/25

Botanischer Name Deutscher Name
Abies alba WeiB-Tanne
Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Betula pendula Hange-Birke
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Juglans regia Walnuss

Picea abies Gemeine Fichte
Quercus robur Stiel-Eiche

Salix alba Silber-Weide
Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus glabra Berg-Ulme (resistente Sorten)

Baume Il. Ordnung (mittelkronige Badume, Endwuchshdhe meist <20m)
Pflanzqualitat HmB 16/18

Botanischer Name Deutscher Name
(Acer campestre) (Feldahorn)
Alnus incana Grau-Erle
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Salix caprea Sal-Weide
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Obsthochstamme, Stammumfang 12-14cm

(nicht oder nur in geringem MaBe feuerbrandgefahrdete, moglichst lokaltypische
und robuste Apfel-, Kirsch-, Birnen-, Pflaumen- und Zwetschgensorten)

Pflanzliste Straucher

Gebietsheimische freiwachsende heckenartige Gehdlzstrukturen oder Einzelstraucher.

Pflanzqualitat: v. Str. 60-100

Botanischer Name
Berberis vulgaris
(Cornus sanguinea)
Corylus avellana
Euonymus latifolius
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera alpigena
Lonicera caerulea
Lonicera nigra
Lonicera xylosteum
Prunus padus
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rhamnus pumila
Rhododendron ferrugineum
Rhododendron hirsutum
Ribes alpinum

Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa pendulina
Salix aurita

Salix cinerea

Salix eleagnos

Salix myrsinifolia
Salix purpurea

Sambucus nigra

Deutscher Name
Berberitze

(Roter Hartriegel)

Hasel

Breitblattriges Pfaffenhitchen
Faulbaum

Liguster
Alpen-Heckenkirsche
Blaue Heckenkirsche
Schwarze Heckenkirsche
Gewohnliche Heckenkirsche
Trauben-Kirsche
Schlehe

Kreuzdorn
Zwerg-Kreuzdorn
Rostblattrige Alpenrose
Bewimperte Alpenrose
Alpen-Johannisbeere
Kriechende Rose
Hunds-Rose

Alpen-Rose
Ohrchen-Weide
Grau-Weide
Lavendel-Weide
Schwarzwerdende Weide
Purpur-Weide

Schwarzer Holunder
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Sambucus racemosa
Viburnum lantana

Viburnum opulus

11.2 Fotodokumentation
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Trauben-Holunder

Wolliger Schneeball

Gemeiner Schneeball
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11.3 Erhebungsbogen Vegetationsaufnahme

Standort: Teilflache Kartierer: Datum:
Haubers Hotel und Naturressort, Ostliches Griinland Alexandra Ueber 04.09.2019
Meerau 34 in Oberstaufen

Beschreibung des Biotops:

einige z.T. sehr trockene Stellen, auch offene Bodenstellen, Hangneigung von Nord nach Sid, geringe
Artenvielfalt, homogene Bestinde, haufige Mahd, dominierend SiiBgraser, stark zuriicktretende Mager-
keitszeiger

Biotoptyp-Bewertung: Intensivgriinland (11 Arten / 25 m?)

Bewertungsskala Deckung nach Braun-Blanquet:
+=<1% 1=<5% 2=5-20% 3=25-50% 4=50-75% 5=>75%

Nr. Deckung Wissenschaftlicher Name Deutscher Name

1 4 Lolium perenne Deutsche Weidelgras

2 3 Poa pratensis Wiesen-Rispengras

3 3 Trifolium repens WeiBklee

4 3 Trifolium pratense Wiesenklee

5 3 Plantago lanceolata Spitzwegerich

6 3 Geranium pratense Wiesen-Storchschnabel

7 3 Taraxacum sect. Ruderalia Gewodhnliche Léwenzahn

8 2 Achillea millefolium Gewdhnliche Schafgarbe

9 2 Vicia cracca Vogel-Wicke

10 2 Poa annua Einjahriges Rispengras

11 2 Ranunculus acris Scharfer Hahnenfuf

12 2 Hypochaeris radicata Gewohnliche Ferkelkraut
13 1 Galium mollugo agg. Artengruppe Wiesen-Labkraut
14 1 Prunella vulgaris Kleine Braunelle
15 1 Bellis perennis Ganseblimchen
16 1 Alchemilla vulgaris agg. Artengruppe Gewohnlicher Frauenmantel
17 + Leucanthemum vulgare agg. Artengruppe Margerite

Teilflache (25 m?)

Nr. Deckung Wissenschaftlicher Name Deutscher Name

1 3 Lolium perenne Deutsche Weidelgras

2 2 Poa pratensis Wiesen-Rispengras

3 3 Trifolium repens WeiBklee

4 3 Taraxacum sect. Ruderalia Gewodhnliche Lowenzahn
5 2 Trifolium pratense Wiesenklee

6 2 Plantago lanceolata Spitzwegerich

7 2 Geranium pratense Wiesen-Storchschnabel
8 2 Achillea millefolium Gewdhnliche Schafgarbe
9 1 Ranunculus acris Scharfer Hahnenfuf3
10 1 Hypochaeris radicata Gewohnliche Ferkelkraut
11 1 Prunella vulgaris Kleine Braunelle
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11.4 Erhebungsbogen Baumbestand

Nr. 1 2 3 4

Deutscher Echte Walnuss | Gemeine Gemeine Fichte Gemeine Fichte
Name Fichte

Wissenschaftlicher | Juglans regia Picea abies Picea abies Picea abies
Name

Krone @ [m] 10 2 3 3

St. @ [cm] 30 15 20 18

Hoéhe [m] 12 2 5 3

Vitalitat + +/- +/- +/-
Bemerkungen doppelstam- Keine guten Keine guten Wachs- | Keine guten
(Baumhohlen, Alter, | mig, etwas Wachstumsbe- | tumsbeding-ungen Wachstumsbeding-
mehrstdmmig, Mis- Spitzendirre, dingungen fur fur die Baume ungen fur die
teln, ...) reich verzweigt | die Baume Baume
Okologischer Wert gering sehr gering sehr gering sehr gering
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11.5 Artenschutzrechtliches Kurzgutachten hinsichtlich Fledermausvorkommen im

Rahmen der Hotelerweiterung - Haubers Alpenresort - in Kalzhofen bei Obers-
taufen, Dipl. Biol. Brigitte Kraft
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