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turresort", Gemarkung Kalzhofen, Marktgemeinde Oberstaufen Stadtentwicklung 

1 . Vorbemerkung 

1 .1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung 

Die Marktgemeinde Oberstaufen plant im Ortsteil Kalzhofen die Aufstellung des vorha 

benbezogenen Bebauungsplans „Haubers Naturresort". Ziel des vorhabenbezogenen Be 

bauungsplans ist es, dem bereits im Ortsteil ansässigen Hotelunternehmen eine Erweite 

rung zu ermöglichen und den Standort damit zukunftsfähig zu machen und langfristig zu 

sichern. 

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll im Regelverfahren (EAG-Bau) aufgestellt 

werden. 

Da die Festsetzungen des Bebauungsplans den Darstellungen des Flächennutzungsplans 

widersprechen, wird dieser im Parallelverfahren nach §8 Abs. 3 BauGB geändert. 
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Abbildung 1: Lageplan mit Geltungsbereich, o.M. 
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2 . Plangebiet und Untersuchungsraum 

2 .1 Lage des Plangebiets 

Das Plangebiet liegt am nordöstlichen Rand des Ortsteils Kalzhofen. Das Gebiet umfasst 

mehrere, zum Teil bewohnte, zum Teil als Lagerfläche genutzte Bestandsgebäude, Grün 

land sowie einige versiegelte Flächen. Die Flächen werden von der den Ortsteil durchque 

renden Straße „Meerau" erschlossen. Die Größe des Geltungsbereichs für den Bebau 

ungsplan beträgt ca. 1,65 ha. 

Der Bebauungsplan umfasst die Flurstücke 1737, 1738 (teilweise), 1739 (teilweise), 1741 

(teilweise), 1741/1, 1741/2, 1743 (teilweise), 1743/3 (teilweise) sowie 1743/5 (teilweise). 

Abbildung 2: Luftbild mit Plangebiet (rot), o.M. 

2 .2 Umgebung 

Das Plangebiet grenzt im Südwesten sowie im Nordwesten an bestehender Bebauung an. 

Im Westen ist es durch die Straße „Meerau" erschlossen. Nordöstlich befindet sich ein 

Heizwerk. Im Norden, Osten sowie Süden ist die Fläche als überwiegend Grünland ge 

nutzt. 
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3 . Einordnung in die Bauleitplanung 

3 .1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 

Oberstaufen ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020 als „Allgemeiner ländli 

cher Raum" dargestellt. Das nächstgelegene Mittelzentrum ist Lindenberg i. Allgäu (Ab 

� bildung 3). 1 

1 U - :■� / - Waltenhofen Sulzberg We1tnau 
� 

Im�§tatꢀ  
IJll�11�Jꢀ j 

Obersꢀ ꢀ fen 

regenz) Baꢂ Hindelang 

Abbildung 3: Auszug aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern, Strukturkarte Anhang 2, Stand 
01.03.2018. 
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3 .2 Regionalplan 

Der Regionalplan der Region Allgäu stellt Oberstaufen als Unterzentrum und Alpenge 

biet dar (Abbildung 4). 

Abbildung 4: Auszug aus dem Regionalplan 2008 der Region Allgäu -Verordnung zur Änderung des Regi 

onalplans der Region Allgäu, Karte o.M. 

3 .3 Flächennutzungsplan 

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans soll der Flächennutzungsplan geändert wer 

den. Er stellt im Bereich der geplanten Hotelerweiterung Dorfgebiet sowie umlaufend 

Grünflächen (Ortsrandeingrünung) dar. Zudem besteht im nordöstlichen Bereich die Dar 

stellung einer Fläche für die Landwirtschaft mit besonderen ökologischen und/oder orts 

bzw. landschaftsgestalterischen Funktionen (möglichst freizuhalten); kleinflächig ist die 

nördlich angrenzende Darstellung eines Golfplatzes betroffen. Um den Bestand und die 

Entwicklungsmöglichkeiten des Betriebes Hauber zu sichern, soll im Bereich des beste 

henden Hotels im Nordwesten, im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (Ho 

telerweiterung im Südosten) sowie auf unmittelbar angrenzenden Flächen ein Sonderge 

biet „Hotel" dargestellt werden. 
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Abbildung 5: Auszug aus dem ꢀ ächennutzungsplan der Marktgemeinde Oberstaufen vom 09.01.2020, Plange 

biet schwaꢀ , Karte o.M. 

Da den nordöstlich dargestellten Flächen besondere ökologische und/oder orts- bzw. 

landschaftsgestalterische Funktionen zugesprochen werden, wird bei der Entwicklung 

des grünordnerischen Konzepts für den Bebauungsplan besonderes Augenmerk auf eine 

möglichst gute Einbindung in das Landschaftsbild gelegt (siehe Kapitel 6.1). Zudem wird 

im Rahmen der Änderung des Flächennutzungsplanes auch für die neu dargestellten Bau 

flächen die Notwendigkeit einer Ortsrandeingrünung mit aufgenommen. 

3 .4 Bestehende Bebauungspläne in Plangebiet und angrenzend 

Der räumliche Geltungsbereich des vorhabebezogenen Bebauungsplans überlagert sich 

teilweise mit der Ortsabrundungs-Satzung „Kalzhofen - nördlicher Ortsrand" aus dem 

Jahr 1988 (geändert 1989). Die im Geltungsbereich dieser Satzung liegenden Flächen 

wurden mit Aufstellung der Satzung in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbe 

zogen, so dass eine Bebauung in diesem Bereich, sofern sie den Vorgaben des§ 34 Abs. 1 

BauGB entspricht, bereits jetzt zulässig ist. 
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Abbildung 6: Ortsabrundungs-Satzung "Kalzhofen - nördlicher Ortsrand" (1989), Markt Oberstaufen 

3 .5 Bebauungsplanverfahren 

Für die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung dieses Vor 

habens wird sich des Planungsinstruments des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 

geꢀ .§ 30 Abs. 2 i. V. m.§ 12 BauGB bedient. 

Da das Plangebiet im Flächennutzungsplan als Dorfgebiet, Grünfläche (Ortsrandeingrü 

nung}, Fläche für die Landwirtschaft und Golfplatz dargestellt ist, wird der vorhabenbezo 

gene Bebauungsplan im klassischen zweistufigen Verfahren als einfacher Bebauungsplan 

gemäß§ 30 (3) BauGB aufgestellt. Ein einfacher Bebauungsplan erfüllt nicht alle Kriterien 

eines qualifizierten Bebauungsplans. In diesem Fall wird auf die Festsetzung einer örtli 

chen Verkehrsfläche verzichtet. 

Da es sich beim zu überplanenden Bereich um eine angebundene Außenbereichsfläche 

handelt, wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan im Regelverfahren nach Europa 

recht {EAG-Bau) aufgestellt. Der Flächennutzungsplan wird im Parallelverfahren nach§8 

Abs. 3 BauGB geändert. 
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4 . Übersicht über Schutzgebiete 

4 .1 Schutzgebiete für Arten, Biotope und Landschaft 

Innerhalb des Plangebietes liegen keine Schutzgebiete oder geschützte Biotope. Südöst 

lich des Plangebietes verläuft das geschützte Biotop „Jugetbach nordöstlich von Kalzh 

ofen", welches dominierend aus Wald (95%) und unverbautem Fließgewässer (5%) be 

steht. Nördlich des Plangebietes in ca. 200 m Entfernung befindet sich das geschützte 

Biotop „Hecken nördlich bis südöstlich von Kalzhofen". Im weiteren Umfeld des Plange 

bietes befinden sich weitere Biotope. Aufgrund der Entfernung können Beeinträchtigun 

gen der Biotope durch das Vorhaben ausgeschlossen werden. 

Hecken nördlich bis süd- 

östlich von Kalzhofen 
\ 

� '�-�~' 

ꢀ  
  

i 
MOsl'eꢀ ꢀ  ꢀ  

p 

· ꢀ  

c 
Jugetbach nordöstlich 

von Kalzhofen 
ꢀ  � 

ꢀ  
� 

, ꢀ  

.ꢀ   

__ꢀ ꢀ  ( 
Abbildung 7: Schutzgebiete und Schuꢀ objekte im Umfeld des Plangebietes (blau gestrichelt), o.M., {7] 

4.2 Wasserschutzgebiete (§ 51 WHG), Quellenschutzgebiete (§ 53 WHG), Hoch 

wasserschutz, Überflutungsflächen, wassersensible Bereiche 

Südlich des Plangebietes verläuft der Jugetbach, ein Gewässer 3. Ordnung. 

Trinkwasser- und Quellenschutzgebiete sind vom Vorhaben nicht betroffen. 

Überschwemmungsgebiete oder Überflutungsflächen von H010, HOso, H0100 oder HOextrem 

sowie sonstige hochwasserbedeutsame Strukturen und Elemente (wassersensible Berei 

che) befinden sich weder innerhalb des Plangebiets noch in dessen weiterer Umgebung. 

5 . Bestand 

5.1 Nutzungen 

Das Plangebiet liegt ca. 1 km nordöstlich von Oberstaufen am Rand des Ortsteils Kalzh 

ofen. Das Gebiet umfasst mehrere, zum Teil bewohnte, zum Teil als Lagerfläche genutzte 

Bestandsgebäude, Grünland sowie einige versiegelte Flächen. Die Straßen innerhalb des 
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Plangebietes sind asphaltiert und dienen der Zuwegung des Golfplatzes und der Hotelan 

lagen. Im Nordosten gibt es eine geschotterte Fläche, welche als Pkw-Parkplatz genutzt 

wird. Zentral im Plangebiet befindet sich eine gepflasterte Terrassenfläche. Nordwestlich 

des Plangebietes liegt der „Gutshof" des Haubers Alpenresort mit einer südlich angren 

zenden großen Terrassenfläche. 

Abbildung 8: Fotos des Wirtschaftsgrünlandes von Süden ins Plangebiet hinein (links) und von Süden aus dem 

Plangebiet hinaus (rechts) 

5 .2 Erschließung 

Das Plangebiet wird von der den Ortsteil durchquerenden Straße „Meerau" erschlossen. 

Abbildung 9: Erschließungssituation 

5 .3 Lage im Landschaftsraum und Topografie 

Das Plangebiet liegt innerhalb der Großlandschaft „Alpenvorland" (Nr. 2) und in der Na 

turraum-Haupteinheit „Voralpines Moor- und Hügelland" (Nr. 66). Das Gebiet liegt an ei 

nem nach Süden geneigten Hang. Südöstlich verläuft der Jugetbach als Oberlauf der Kon 

stanzer Ach in den Talraum hinab, in dem auch der Hauptort liegt. Insgesamt ist von einer 

landschaftlich reizvollen, exponierten Lage auszugehen. Die umliegenden Flächen sind 

zum einen von der ursprünglich bäuerlich geprägten Bebauung des Ortsteils Kalzhofen 

gekennzeichnet, dessen Charakter in den letzten Jahrzehnten zunehmend auch von 

Wohnen und Tourismus bestimmt wird. Zum anderen sind das bewegte Relief sowie die 

östlich anschließenden Wiesen- und Weideflächen, die von kleineren Gehölzen und Wäld 

chen gegliedert werden, bestimmende Landschaftselemente. 
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6 . Planung 

Die bestehende Hotelanlage gliedert sich in den nördlich liegenden Gutshof (43 Zimmer), 

das südöstlich liegende Landhaus (bisher 25 Zimmer) sowie das Haus am See (an den 

Gutshof anschließender Sauna- und Ruhebereich mit einem 2500 m2 großem Naturbade 

see) und den Pool und Spa-Bereich (drei Schwimmbecken: ein lndoorpool, ein Außen 

sportbecken sowie ein Außenrelaxbecken südlich des Gutshofs). Es ist vorgesehen, das 

bestehende Landhaus abzubrechen und durch einen größeren, weiter nach Norden und 

Osten reichenden Neubau zu ersetzen. Insgesamt sind im zukünftigen Landhaus 58 Dop 

pelzimmer auf drei Stockwerken vorgesehen. Der Neubau wird im Norden mit 36 Stell 

plätze vorgesehen. Zusätzlich hierzu ist eine Tiefgarage mit 28 Stellplätzen geplant. Zum 

Hotel gelangt man vom Parkplatz aus über einen unterirdischen Verbindungsgang. Drei 

weitere Stellplätze (Carports) befinden sich gegenüber der Hotelvorfahrt. Zwei Stellplätze 

sind nördlich der Tiefgaragenzufahrt geplant. Diese fünf Stellplätze werden von Gästen 

und Besuchern tagsüber genutzt. Die gastronomischen Einrichtungen sind nur für Hotel 

gäste vorgesehen. 

zusammengefasst ist es bezweckt, die neue Hotelanlage so zu gestalten und einzurich 

ten, dass den Hotelgästen unbegrenzte Möglichkeiten zu Unternehmungen entstehen 

und der Tourismus im Ortsteil Kalzhofen bleibt, ohne es notwendig zu sein, nach Obers 

taufen zu fahren. 

l i 
� 1 

' 

' 
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Abbildung 10: Querschnitt von Nord nach Süd mit Darstellung der Nutzflächen (Stand 09.03.2023) Quelle: Renn 

Architekten 

ꢀ  kMSꢀ  

Abbildung 11: Ansicht Süd (Stand 09.03.2023), Quelle: Renn Architekten 
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Abbildung 12: Ansicht West (Stand 09.03.2023) Quelle: Renn-Architekten 

Abbildung 13: Ansicht Ost (Stand 09.03.2023) Quelle: Renn-Architekten 

6 .1 Grünordnerisches Konzept 

Die Gestaltung der Freiflächen soll die umliegende Allgäuer Wiesen- und Weidelandschaft 

bis an und auf das neue Gebäude hin fortführen. Die Grünflächen östlich und südlich des 

neuen Gebäudes werden weiterhin landwirtschaftlich - als Mähweide - genutzt. Alle 

Dachflächen werden durch die Entwicklung von Mähwiesen mit saisonalen Blühaspekten 

landschaftstypisch begrünt. Durch die Modellierung des im Süden geplanten Erdwalles 

mit flacher Böschung in Richtung Norden wird das charakteristische wellige Landschafts 

relief aufgenommen. 

Bei den Pflanzungen wird auf regionaltypische, alte Obstbaumsorten sowie auf die ent 

lang des Jugetbachs vorkommenden heimischen Baum- und Straucharten zurückgegrif 

fen. Die Verwendung standortfremder Zierpflanzen oder Thujahecken wird vermieden. 

Auch Zierrasen-Flächen kommen nur sehr kleinflächig in unmittelbarer Hausnähe vor. Alle 

anderen Grünflächen werden als Wiesen bzw. Weiden ausgebildet. 

Es wird angestrebt, den erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleich weitgehend in 

nerhalb des Plangebietes umzusetzen, um die Inanspruchnahme weiterer landwirtschaft 

licher Nutzflächen möglichst zu vermeiden bzw. zu minimieren. 
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6 .2 Festsetzungen des Bebauungsplanes 

Da der Umweltbericht Bestandteil der Begründung ist, befindet sich in diesem eine Abar 

beitung und Begründung der Umweltthemen sowie der grünordnerischen Festsetzungen. 

6 .2.1 Planungsrechtliche Festsetzungen 

Art der baulichen Nutzung 

Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung ist ein zentraler Punkt des vorhabenbezo 

genen Bebauungsplans. Die Definition der Art der baulichen Nutzung erfolgt nicht auf 

Grundlagen des §9 BauGB i.V. mit den Vorschriften der BauNVO, sondern als Bestim 

mung der Zulässigkeit des Vorhabens geꢀ . §12 Abs. 3 Satz 2 BauGB. Dadurch können 

die Festsetzungen auf das konkrete Vorhaben abgestimmt werden. Durch die Festset 

zung der Zweckbestimmung „Haubers Naturresort" soll ein für die Allgemeinheit ver 

ständlicher Begriff vorgegeben werden. Die in den planungsrechtlichen Festsetzungen 

aufgestellte Liste regelt die Zulässigkeiten innerhalb des Geltungsbereiches des vorha 

benbezogenen Bebauungsplans abschließend. Demzufolge sind alle nicht aufgeführten, 

anderen Nutzungen nicht zulässig. 

Maß der baulichen Nutzung 

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen vorhabenbezogenen Be 

bauungsplan gemäß §30 Abs.2 BauGB. Die Festsetzungen sind dementsprechend auf 

das Vorhaben und die vorliegenden Planunterlagen des Vorhabenträgers abgestimmt. 

Eine Begrenzung der baulichen Nutzung hinsichtlich der Grundfläche des Gebäudes er 

folgt über das Zusammenspiel des Vorhaben- und Erschließungsplans mit den Festset 

zungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Dabei legt die Baugrenze die Flächen 

fest, die überbaut werden dürfen. 

Die zulässige Grundfläche wird als absolute Zahl (in m2} für dasHauptgebäude (,,Haubers 

Naturresort") einschließlich der dazugehörenden Terrassen angegeben. Die zulässige 

Grundfläche ermöglicht das beabsichtigteHotel. 

Zur Festlegung der Gebäudekubatur wird die Gebäudehöhe und die Dachform aus dem 

Vorhaben- und Erschließungsplan verbindlich gemacht. DasHauptgebäude ist mit Flach 

dach vorgesehen. 

Bauweise 

Die im Plan eingetragene Baugrenze sichert die vom Architekten geplante Kubatur des 

Baukörpers. Die Festsetzung der abweichenden Bauweise ermöglicht die Errichtung des 

geplanten Gebäudes mit einer Länge von über 50 ,00 m. 

Überbaubare Grundstücksflächen 

Um eine flexible Weiterentwicklung der Anlage an sich ändernde Bedürfnisse zu gewähr 

leisten sind Stellplätze nur innerhalb der dafür vorgesehenen Flächen zulässig. Nebenan 

lagen geꢀ . §14 BauNVO sowie unterirdische Nebenanlagen sind innerhalb und außerhalb 

der überbaubaren Grundstücksflächen zulässig. 
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Nebenanlagen und sonstige bauliche Anlagen auf den privaten Grundstücken, Fläche für 

Stellplätze und Garagen 

Die gemäß §14 BauNVO zulässigen Nebenanlagen sowie unterirdische Nebenanlagen, 

Garagen, Tiefgaragen und Carports sind innerhalb und außerhalb der überbaubaren 

Grundstücksflächen zulässig. Gleiches gilt für Stellplätze. 

Behandlung von Niederschlagswasser 

Niederschlagswasser soll gemäß § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ortsnah ver 

sickert, verrieselt oder direkt über eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwas 

ser in ein Gewässer eingeleitet werden, wenn keine wasserrechtlichen, sonstigen öffent 

lich-rechtlichen Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. 

Leitungsrecht 

Das im zeichnerischen Teil festgesetzte Leitungsrecht mit einer Breite vom 35,00 m in 

klusive Schutzstreifen dient dem Schutz der bestehenden Versorgungsleitung des Orts 

teils vor jeglichen Baumaßnahmen. 

Lärmschutztechnische Bestimmungen 

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung (Meixner Stadtentwicklung GmbH vom 

 12.05.2023) wurden die Geräuschimmissionen des geplanten Vorhabens auf die nächst 

gelegene Umgebungsbebauung untersucht. Die Untersuchung zeigt, dass die zulässigen 

Immissionsrichtwerte der TA Lärm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Lärm) von 

tagsüber/nachts 60/45 dB(A} an den maßgeblichen Immissionsorten eingehalten wer 

den. Eine Überschreitung des Spitzenpegelkriteriums ist nicht zu erwarten. Die Forderun 

gen der TA Lärm hinsichtlich des An- und Abfahrtsverkehrs auf öffentlichen Verkehrswe 

gen werden erfüllt. Nutzungskonflikte sind nicht zu erwarten. 

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind immissionsschutztechnische Bestimmungen 

zur lärmmindernden Ausführung der Tiefgaragenrampe und zum Schalldruckpegel der 

Lüftungsanlagen enthalten. 

6 .2.2 Bauordnungsrechtlichen Vorschriften 

Dachgestaltung 

Die örtlichen Bauvorschriften treffen Regelungen für die Gestaltung der Dachlandschaft. 

Das geplante Gebäude ist im Vorhaben- und Erschließungsplan als Flachdachgebäude 

vorgesehen. 

Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien 

Die Vorschrift trifft Regelungen zur Gestaltung der Anlagen zur Gewinnung regenerativer 

Energien, um eine Blendwirkung nach außen hin zu vermeiden. 
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ꢀ  

meixner Begründung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan „Haubers Na 

turresort", Gemarkung Kalzhofen, Marktgemeinde Oberstaufen Stadtentwicklung 

Friedrichshafen, den 

ꢀ 

· 
meixner 

® 

Stadtentwicklung 

Thorsten Reber, Prokurist 

Oberstaufen, den [Datum] 

Bürgermeister Martin Beckel 
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