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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fiir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-
gesetz

Bundes-Immissions-
schutzgesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1'S.3634)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI.1S.3786)

(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI.1S.1057); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanzV

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S.588), zuletzt gedndert durch Verordnung vom
26.03.2019 (GVBI. S.98)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt getindert durch Verordnung vom 26.03.2019
(GVBI. S.98)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S.2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 13.05.2019 (BGBI. | S.706)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedindert
durch Gesetz vom 21.02.2020 (GVBI. S. 34)

(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. I S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.04.2019
(BGBI. 1S.432)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) (mit Angabe
der Rechtsgrundlage auf Grund von § 9 BauGB und
der BauNVO) sowie andere Bestimmungen zur Zu-
|dssigkeit der Vorhaben (auf Grund von § 12 Abs. 3
Satz 2 BauGB ohne Angabe der Rechtsgrundlage)

2]

22

Hotel Seehduser

Luldssige Grundfldche

"Fiir die Bebauung vorgesehene Fldchen und deren Art der
baulichen Nutzung ("Hotel Seehduser")" (siehe Planzeich-
nung); der gekennzeichnete Bereich dient der Unterbringung eines
Hotelbetriebes.

Lulissig sind:
— Gebdude bzw. Riume fir den Betrieb eines Hotels zur Unterbrin-

qung eines stindig wechselnden Personenkreises, d.h. keine so-
genannten Zweitwohnungen

— (Gebdude bzw. Raume fiir einen zum Hotel gehdrenden, offentli-
chen Restaurant-Betrieb

— Raume zur Bewirtung der Giiste in untergeordneter Form (z.B.
Bistro, Café, Bar etc.)

— Raume fir gesundheitliche und sportliche Zwecke (z.B. Sauna,
Solarium, Schwimmbad, Fitnessraum efc.)

— Rdume zur Verwaltung der zuldssigen Betriebe und Einrichtun-
gen

— Rdume fir Veranstaltungen (z.B. Seminarriiume, Veranstal-
fungsrdume etc.)

— Verkaufsriume fir Artikel des tiglichen Bedarfes der Gdste (fou-
ristische Kleinwaren, wie z.B. Biicher, Zeitschriften, Sport- und
Freizeitartikel, Drogerieartikel, Andenken etc.) und von Expona-
ten auf einer maximal zuldssigen Verkaufsfldche von 100 m?

— Wohnungen fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter in deutlich
untergeordneter Flche in Bezug zur Hauptnutzung

Die zuldssige Grundfldche fir das gesamte Gebiet betriigt 1.900 m2.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr. 1 und § 19 Abs. 2 BauNVO;
Nr.2.6. PlanZV)
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23

24

25

Uberschreitung der
Grundfldche

H..md. NN

Hohe von Werbeanlagen

Diein § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO getroffene Vorschrift wird wie folgt
modifiziert: Die festgesetzte Grundfliche darf durch

— nicht vollfldchig versiegelte Stellpldtze,
— TIufahrten zu Stellpldtzen und Garagen sowie

— durch geringfigig aus dem Geldnde herausragende Aufbauten
von Tiefgaragen und Terrassenfldchen

bis zu einer GRZ von 0,93 Gberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNVO0)

Hohe (Gesamthdhe) des Hauptgebdudes iiber NN als Hichst-
maB; die Hohe samtlicher Bauteile des Hauptgebdudes (mit Aus-
nahme von untergeordneten Bauteilen wie z.B. Antennen, Schorn-
steinen, Aufzugsaufbauten, etc.) darf an keiner Stelle den festge-
setzten Wert iberschreiten.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB: §16 Abs. 2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BaullVO:
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die Hohe von Werbeanlagen innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksfliche darf die dort festgesetzte Gesamthdhe nicht Gberschrei-
ten. Dariiber hinaus wird festgesetzt, dass Werbeanlagen

— auf der Std-, West- und Nord-Seite der Gebdude bis 5,00 m
iiber dem natirlichen Geldnde und

— quf der Ost-Seite bis 10,00 m Gber natrlichen Geldnde
2uldssig sind.

AuBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen betrdgt die max.
Hihe von Werbeanlagen 6,00 m Gber dem natiirlichen Geldnde.

(59 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs. 2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauhVO)
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2.6

27

28

[

Einschrankung
baulicher Anlagen

Larmschutztechnische
Bestimmungen

Baugrenze; die festgesetzte Baugrenze darf durch Bauteile in un-
fergeordneter Form, wie z.B. Dachvorspriinge, Eingangs-/Zufahrts-
iberdachungen, Rettungstreppen und Terrassen Gberschritten wer-
den.

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr. 3.5. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Umgrenzung der Fldchen, die nur eingeschrinkt bebaubar
sind; innerhalb der Flichen dirfen bauliche Anlagen ausschlieBlich
hochwasserangepasst mit einem Mindestfreibord von 0,50 m Gber
der Hochwasserkote errichtet werden.

(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; Nr.15.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

— Die Zeifen des betrieblichen Warenverkehrs sind auf den Tages-
zeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) begrenzt. Die Einhaltung dieser
Anforderungen ist durch geeignete organisatorische (z.B. durch
Liefervertrdge, Betriehsordnung) und/oder technische (z.B.
Schranken, Kette) MaBnahmen sicherzustellen. Lediglich Mitar-
beitern und Gasten der Beherbergungsstitte ist die An- bzw. Ab-
fahrt vor 6:00 Uhr bzw. nach 22:00 Uhr gestattet.

— Besuchern des Gastronomiebereiches ist eine Nutzung der Stell-
plitze der Beherbergungsstitte untersagt.

— Das Tiefgaragentor ist entsprechend dem Stand der Ldrmschutz-
technik, z.B. mit gummibezogenen StoBkanten, Gummipuffern
und ldrmarmen Hallentorantrigbsaggregaten auszustatten.

— Die Einrichtungen zum Bedienen des Garagentores sind so an-
zuordnen, dass sie ohne Verlassen des Autos zu bedienen sind.
Nach Ausfahrt des Kraftfahrzeuges zwischen 22:00 und
6:00 Uhr ist das Garagentor automatisch (z.B. durch Licht-
schranke) zu verschlieBen.

— Die in die Gargenrampen infegrierten Entwdsserungsrinnen sind
50 zu errichten und zu unterhalten, dass beim Uberfahren keine
Schlaggerdusche auftreten (z.B. mit verschraubten Gusseisen-
platten).
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29 Beseitigung von Nieder-
schlagswasser auf den
fiir die Bebauung vorge-
sehen Fldchen

2.10 MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Natur und
Landschaft

211 Bodenbeldge auf den fiir
die Bebauung vorgese-
henen Fldchen

Falls das Niederschlagswasser nicht versickert werden kann, ist ine
Ableitung Gber einen privaten Kanal in den See "GroBer Alpsee' o-
der das FlieBgewdsser "Konstanzer Ach" erforderlich. Dazu wird eine
wasserrechtliche Erlaubnis bendtigt.

Fir alle baukonstrukfiven Elemente, die groBfldchig mit Nieder-
schlagswasser in Beriihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberflichen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberfldchen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) daverhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

(89 Abs. 1 Nen. 14 u. 20 Bau6B)

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstdndig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-
Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbare insekten-
schonende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthéhe von 6,00 m
iber der Geldndeoberkante zuldssig. Eine Beleuchtung von Werbe-
anlagen, die sich nicht direkt an Gebduden befindet, ist unzuldssig.
Die Benutzung von Skybeamem, blinkende, wechselnd farbige An-
zeigen sowie die flichenhafte Beleuchtung der Fassaden sind nicht
20ldssig.

Es sind nur Photovoltaik-Module zu verwenden, die weniger als 6 %
polarisiertes Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %).

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungshe-
reich durchzufiihren bzw. zu beachten.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Aut den fiir die Bebauung vorgesehenen Flichen sind for

— Stellpldtze und

— Iufahrten und andere untergeordnete Wege

ausschlieBlich wasserdurchlissige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes

Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, Kiesflachen) zuldssig.

(89 Abs. T Nr. 20 BauGB)
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212 Dachbegriinung

213 Pflanzungen im Gel-

tungsbereich des vorha-

benbezogenen Bebau-
ungsplanes

Die Flachddcher (Dachneigung 0-3°) im Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes sind auf einer Fliche von min-
destens 75 % pro Dachfldche mit einer extensiven Dachbegriinung
20 versehen und dauerhaft zu erhalten. Dies gilt nicht fir technische
Einrichtungen und Autbauten bzw. Dachfenster zur Belichtung. Die
Dachflachen sind mit einer standortgerechten Gréser-/Krdutermi-
schung anzusden oder mit standortgerechten Stauden und Se-
dumsprossen zu bepflanzen. Die Méchtigkeit der Substratschicht be-
frdgt mindestens 10 cm.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Pflanzungen:

— Firdie Pflanzungen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes sind standortgerechte, heimische Biume und
Stréiucher aus der unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundstiicksfliche sind auch Strducher, die
nicht in der v.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striiucher, Rosen-Ziichtungen).

— In Bereichen, die an dffentliche Fldchen angrenzen, sind aus-
schlieBlich Laubgehdlze zuldssig.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verord-
nung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandver-
ordnung vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S.2551, zuletzt ge-
dndert durch Artikel 3§ 5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI. |
5.2930) genannten. Ausnahmsweise sind solche Obstbaumsor-
fen zuldssig, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertréiger fir
die 0.g. Erkrankungen sind.

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Grau-Erle Alnus incana
Hiingebirke Betula pendula
Rotbuche Fagus sylvatica
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Litterpappel

Populus tremula

Stiel-Eiche Quercus robur
Silber-Weide Salix alba
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Berg-Ulme Ulmus glabra
Feld-Ulme Ulmus minor

Biume 2. Wuchsklasse

Feld-Ahom Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium
Sal-Weide Salix caprea
Stréucher

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel

Cornus sanguinea
Corylus avellana

Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Faulbaum Frangula alnus
Gewdhnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Echter Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Hunds-Rose Rosa canina
Gebirgs-Rose Rosa pendulina
Wein-Rose Rosa rubiginosa
Ohr-Weide Salix aurita
Grau-Weide Salix cinerea
Purpur-Weide Salix purpurea
Mandel-Weide Salix triandra
Korb-Weide Salix viminalis
Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball

Sambucus racemosa
Viburnum lantana

Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

2.14 Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichem MaB der
t\’\'\o\l Nutzung
(89 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;

siehe Planzeichnung)
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2.15 Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes "Hotel Bihl Mitte" der Stadt Immenstadt .
Allgdu.
(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemiB
§9 Abs. 4 BauGB mit Zeichenerkldrung

3.1

3.2

33

34

3.5

Dachformen

D

FD

Solaranlagen auf Diichern

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fiir Ddcher von
Hauptgebduden. Fir untergeordnete Bauteile dieser Ddcher (z.B.
Gaupen, Zwerchgiebel) sind andere Dachformen zuldssig.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO0)

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

Dachform Flachdach; als Flachddcher gelten Dicher bis zu einer
Dachneigung von max. 3°.

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

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizonfalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HochstmaB; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes sowie fir TerrassengeschoBe und fir Widerkehre
und Zwerchgiebel ab 6,00 m Breite (AuBenkante AuBenwand).

Die Dach-Ebenen der jeweiligen Baukdrper von Hauptgebéuden
sind in der gleichen Dachneigung auszufihren.

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

Thermische Solaranlagen sind der gewdhlten Dachneigung entspre-
chend parallel zur Dachfldche, auf der sie befestigt werden, auszu-
fihren. Dies gilt nicht fir Flachddcher. Die Aufstinderung thermi-
scher Solaranlagen auf Flachddchern ist nur unter folgenden Vo-
raussetzungen zuldssig:

— die maximale Hohe der Oberkante der Module gegeniiber dem
jeweils senkrecht darunterliegenden Punkt auf der Dachhaut be-
friigt 1,00 m (Aufstdnderung) und
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3.6

3.7

3.8

Mindestdachiiberstand bei
geneigten Dichern

Materialien

Farben

— der waagerechte Abstand der Oberkante der Module zur néichst-
gelegenen Dachkante (Attika, Traufe, Ortgang) muss mindes-
fens 1,00 m betragen.

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

Der Mindestdachiberstand (Abstand zwischen AuBenkante der Au-
Benwand und AuBenkante des am weitesten iberragenden Bauteils
des iberstehenden Daches, waagrecht gemessen) bei geneigfen
Hauptddchern bei Hauptgeb@uden betrdgt an allen Seiten 1,00 m
und bei untergeordneten Bauteilen (z.B. Gaupen, Zwerchgiebel) an
allen Seiten 0,70 m.

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

Als Dachdeckung fir geneigte Ddcher von
— Hauptgebduden
— Garagen sowie

— sonstigen Nebengebduden mit mehr als 200 m3 Brutto-Raum-
inhalt

sind
ausschlieBlich Dachplatten (kleinteilige Schuppendeckung wie z.B.
Dachziegel, Dachpfannen, Betondachsteine etc.) zuldssig.

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind dariiber hinaus Materialien zuldssig, die fir diese Anlagen
(Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) iblich bzw. erforderlich
sind.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente efc.) sind dariiber hinaus andere Materialien zuldssig.

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

Als Farbe fiir geneigte Ddcher sind nur rote bis rotbraune sowie
befongraue bis anthrazitgraue Téne zuldssig.

Fir Dachflichen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fiir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Photovoltaik-Anlagen) dblich bzw. erforderlich sind.
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Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente efc.) sind dariiber hinaus andere Farben zuldssig.

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

3.9 Stadtische Stellplatz-Sat-  Abweichend von der Satzung Gber Kraftfahrzeugstellpldtze und Ga-
zung ragen (Stellplatzsatzung) vom 20.05.2005 der Stadt Immenstadt
i. Mllgdu sind Stellpldtze fir den gesamten Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bihl Mitte" wie folgt
herzustellen:

— 1 Stellplatz pro Einheit einer Ferienwohnung/-zimmer gem.
82 Abs.1 der Stellplatzsatzung vom 20.05.2005 der Stadt
Immenstadt i. Allgéu

Fiir die Tagesgiste der Gastronomie wird kein Bedarf an Stellpldt-
zen gem. §2 Abs. 1 der Stellplatzsatzung vom 20.05.2005 der
Stadt Immenstadt i. Allgdu zugrunde gelegt.
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Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen ge-
sefzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen
gem. §9 Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkldrung

4.1

4.2

Einzelanlage im Sinne des Denkmalschutzrechtes
(89 Abs. 6 BauGB; Nr.14.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Hochwasserkote; Darstellung der Hochwasserkote des Bemes-
sungs-Hochwassers (726,36 m . NN). Sie stellt die Genehmi-
gungsgrundlage (hochwasserangepasstes Bauen) fir Neubaugesu-
che dar.

(89 Abs. 6 BauGB; siehe Planzeichnung)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

Weiterfilhrende Grenze der rdumlichen Geltungsbereiche des an-
grenzenden Bebauungsplanes "Bihl Mitte" der Stadt Immenstadt i.
Allgéu (siehe Planzeichnung);

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

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung (siehe
Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-
schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
nung)

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Griinden der Verkehrssicherheit maglich abgeschaltet oder bedarfs-
weise Uber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Die Errichtung von Regenwasser-Auffangbecken (Zisternen) sowie
eines Komposts wird empfohlen.

Bei der Pflanzung von Biumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
riicksichtigen.

Vorhandene Gehdlze sollten maglichst erhalten und wihrend der
Bauzeit durch entsprechende BaumschutzmaBnahmen vor Verlet-
zungen im Kronen- und Wurzelbereich gesichert werden. Um zu ver-
meiden, dass Verbotstatbestande im Sinne des §44 Abs. ]
BNatSchG erfillt werden, missen vorhandene Gehdlze auBerhalb
der Brutzeit von Vogeln (d.h. zwischen dem 01.10. und 28.02.)
gerodet werden.

5

[ 1 1
5.1 ] i

Co T 7 J
5.2
5.3
54

\3o

55

\E;\;{N
5.6 Natur- und Artenschutz
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Um Verbotstathestinde im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu ver-
meiden, missen der Abriss von Gebduden sowie die Rodung von
Gehdlzen zwischen 01.10 und 28.02 auBerhalb der Brutzeit von
Vgeln erfolgen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes entfallen Spalten, welche
potenzielle Quartiere von Fledermdusen darstellen konnen. Um zu
gewdhrleisten, dass die Lebensraumbedingungen fir diese Arten im
Hinblick auf das zur Verfiigung stehende Quartierangebot erhalten
bleiben, sind folgende artenschutzrechtliche ErsatzmaBnahmen um-
zusetzen:

— Authdngung von zwei Fledermausksten auf der Ost-, Sid- oder
Westfassade von Gebéuden der ndheren Umgebung (z.B.
Fa. Schwegler Fledermausflachkasten TFF).

— Die Authdngung hat vor dem Eingriff, spdtestens bis Anfang
Marz des folgenden Frishjahrs zu erfolgen.

— Es ist auf einen fachgerechten Standort (Mindesthdhe 4 m, Ex-
position) zu achten.

Beziiglich ausfihrlicher Erlduterungen siehe artenschutzrechtlicher Kurz-
bericht vom 02.07.2019.

Vorhandener Baum (Erhaltung bzw. Beseitigung in Abhdngigkeit
von der jeweiligen BaumaBnahme, siehe Planzeichnung)

Vorhandene Strauchgruppe (Erhaltung bzw. Beseitigung in Ab-
hingigkeit von der jeweiligen BaumaBnahme, siehe Planzeich-
nung)

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier Landschaftsschutzgebiet "GroBer Alpsee" im Sinne des

826 BNatSchG, auBerhalb des Geltungshereiches (siehe Planzeich-
nung)

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier Naturpark "Nagelfluhkette" im Sinne des §30
BNatSchG, auBerhalb des Geltungsbereiches (siehe Planzeichnung);

5.7 Artenschutz

5.8 O
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in diesem Kartenausschnitt deckungsgleich mit der Umgrenzung des
Landschaftsschutzgebietes "GroBer Alpsee"

Obstbaumsorten, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertriger
fir den Feuerbrand sind, konnen beim Amt fir Emdhrung, Landwirt-
schaft und Forsten (Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachgebiet
Obstbau, erfragt werden. Inshesondere folgende Apfel-Sorten gelten
nicht als Ubertriiger des Feuerbrandes: Bittenfelder, Rheinischer
Bohnapfel und Welschisner (Mostdpfel) sowie Boskoop, Rewena
und Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund ihrer be-
sonderen Anfdlligkeit fir die Feuerbrand-Krankheit sollten Bimen
und Quitten grundstzlich nicht angepflanzt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass ggf. im Rahmen der ErschlieBung
Standorte fir die StraBenbeleuchtung mit entsprechender Ver-
kabelung in den privaten Grundstiicken auf einer Breite von bis zu
0,50 m entlang der dffentlichen Verkehrsflichen erforderlich sind.
Die Stadt Immenstadt i. Allgdu behdlt sich die Auswahl der hierfir
geeigneten Standorte sowie evil. erforderliche Vereinbarungen vor.

Auf Grund der umzusetzenden Versickerungssysteme in Verbindung
mit der Bodenbeschaffenheit in bestimmten Teilbereichen ist auf
den fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen mit einem Verndssen
des Arbeitsraumes zu rechnen. Die Gebdude sollten daher mit einem
grundwasserdichten UntergeschoB ausgefihrt werden.

Die Gblichen Vorgaben zur Bemessung, Planung und (konstruktiver)
Ausfihrung von Sickeranlagen sind u.a. dem Arbeitsblatt DWA-
A138(4/2005) zu entnehmen.

Bei Entwiisserungsflichen kleiner 1000 m? ist ggf. eine erlaubnis-
freie Versickerung unter Beachtung der NWFreiV in Verbindung mit
den technischen Richtlinien TRENGW (Grundwasser) méglich.

Falls das Niederschlagswasser aufgrund des anstehenden Unfer-
grundes nicht versickert werden kann, ist es iber einen privaten Ka-
nal in den Gr. Alpsee oder besser dessen Ablauf, bzw. die Konstanzer
Ach einzuleiten. Fiir den privaten (Regenwasser-)Kanal ist von den

512  Empfehlenswerte
Obstbaumsorten
hinsichtlich des Feuer-
brandes

513  Standorte fiir die StraBen-
beleuchtung

514  Grundwasserdichte Unter-
geschofle

515  Versickerungsanlagen fiir
Niederschlagswasser
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5.16

Bodenschutz

Bauherren/Grundstiickseigentimern beim Landratsamt Oberallgdu
eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Vom Planer sind dann in den Antragsunterlagen die entsprechenden
Nachweise nach DWA-M 153 zu fihren. Insbesondere ist eine Re-
genwasserbehand-lung im Hinblick auf die Nutzung der Gewisser
als Badegewdsser (Gr. und KI. Alpsee) zu prifen. Die technischen
Anforderungen fir die Einleitung sind in den DWA-Richtlinien M 153
und A117 geregelt.

Andere, bereits vorhandene Einleitungen aus dem Ortshereich von
Biihl sind bei der Beurteilung der Auswirkungen mit zu beriicksich-
figen.

Auch fir die nicht groBfldchigen baukonstruktiven Elemente sollte
auf die Verwendung von Oberfliichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fir Rinnen und Fall-
rohre stehen Chrom-Nickel-Stdhle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfiigung.

Die Verwertharkeit von Bodenmaterial kann auf Grund erhdhter
Stoffgehalte, vor allem in Kombination mit organischer Substanz,
eingeschriinkt sein. Ein Eingriff in die betroffenen Boden sollte des-
halb weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar, die tat-
sichlichen Stoffgehalte der betroffenen Baden und deren Verwert-
barkeit vor Umsetzung der Planung abgekldrt werden. Es soll sicher-
gestellt werden, dass eventuell anfallendes geogen belastetes Bo-
denmaterial nicht auf anders- oder unbelastete Boden verlagert
oder wiederaufgebracht wird und dort die Bodenfunktionen nach-
teilig verdndert. Durch das Verschlechterungsverbot ist nach
812 Abs. 10 BBodSchV in Gebieten mit erhdhten Schadstoffgehal-
ten die Verlagerung von Bodenmaterial nur innerhalb dieser Gebiete
2uldssig. Weitere Anforderungen an das Auf- und Einbringen von
Bodenmaterial regelt § 12 BBodSchV. Dariiber hinaus finden sich
wichtige Hinweise zur Verwertung von Bodenmaterial in der
DIN 19731.

Werden bei BaumaBnahme Auffiilligkeiten in der Bodenbeschaffen-
heit festgestellt (z.B. Millrickstande, Verfarbungen des Bodens,
auffilliger Geruch 0.a.), sind ggf. weitere MaBnahmen in Abstim-
mung mit den zustindigen Fachbehdrden (Wasserwirtschaftsamt,
Landratsamt) durchzufiihren.
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Schadstoffbelasteter Boden und Aushub ist entsprechend der abfall-
und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemdB  und
schadlos zu entsorgen, entsprechende Nachweise sind zu fihren und
dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

Bei Gebéudeabriss sind Abfallbilanzen Gber die Verwertung, inshe-
sondere der Vorbereitung zur Wiederverwendung und des Recyclings
und die Beseitigung zu erstellen. (Entsprechend gelten § 21 Abs. 1,
840 Abs. 2 KrW-/AbfG und Art. 1 Satz 1 u. 2, Art. 12 Bay-BodSchG).

Um insbesondere Schwierigkeiten bei der spdteren Entsorgung von
Boden-Aushub zu vermeiden, sollten die Bauherren eine Uberpri-
fung durch ein Fachbiiro durchfihren lassen.

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731 ist vor
Beginn der baulichen Arbeiten auf der Gberbaubaren Grundstiicks-
fliiche der Oberboden abzutragen, getrennt zu lagern und nach Ab-
schluss der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht durch
Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder berla-
gert werden. Die Bodenmieten sind bei einer Lagerungsdauer von
mehr als 2 Monaten zu begriinen. Uberschissiges Oberbodenmate-
rial ist unter Beachtung des § 12 BBodSchV bevorzugt am Entste-
hungsort oder ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Fldchen zu
verwerten.

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsflchen sind so einzurich-
ten, dass ein Befahren von Baden auBerhalb der festgesetzten Be-
reiche unterbunden wird.

Flichen, die als Grinfldche oder zur gdrtnerischen Nutzung vorge-
sehen sind, sollten nicht befahren werden. Innerhalb der festgesetz-
ten Bereiche ist durch eine entsprechende Planung und Organisation
des Bauablaufs ein Befahren von Oberbdden auf das unumggngli-
che MaB zu beschrdnken, um Verdichtungen zu vermeiden. Im Ide-
alfall sollten bereits befestigte bzw. vorbelastete Fldchen sowie Fld-
chen, die nach dem Bauabschluss als Weg oder sonstige bauliche
Anlage vorgesehen sind, eingeplant werden. Hilfestellungen zur Ge-
staltung der tempordren Baustelleneinrichtungsfldchen sind im Leit-
faden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes
Boden zu finden.
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In Hanglagen soll auf eine durchgdngige Begriinung des Bodens
geachtet werden. Um zusiitzlich maglichen Verdichtungen vorzu-
beugen, soll das Geldnde nur bei trockenen Boden- und Witterungs-
verhdltnissen befahren werden.

Unnétige Bodenversiegelungen sollten vermieden werden.

Kulturfahiger Unterboden sollte wenn méglich weiter im Baugebiet
verwendet werden.

Fiir die Zufahrten gelten die "Richtlinien Gber Flichen fir die Feuer-
wehr" — Fassung Februar 2007 — (AIIMBI Nr. 15/2008).

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

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstinde der Hydranten zueinander sollten 100-200 m
nicht Gberschreiten.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasser-
versorgung aus der offentlichen Wasserversorgung iberschreiten,
sollten fir den Objektschutz selbststiindig geniigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.

In der schalltechnischen Untersuchung zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan "Hotel Bihl Mitte" (Biro Sieber, Gutachten 19-041/a
vom 23.09.2019) wurden "Larmschutztechnische Bestimmungen"
erarbeitet, welche im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festge-
sefzt werden.

Der Betrieb des Gewerbes kann im Umfang, wie in der schalltechni-
schen Untersuchung beschrieben, stattfinden. Sollten Nutzungen im
Wesentlichen von den Beschreibungen im Gutachten abweichen,
wird eine Uberarbeitung bzw. Anpassung der schalltechnischen Un-
tersuchung erforderlich und die "Ldrmschutztechnischen Bestim-
mungen" missen ggf. dberarbeitet werden, um die Vereinbarkeit
zwischen Wohnen und Gewerbe zu gewehrleisten und keine Kon-
flikte entstehen.

Die "Ldrmschutztechnischen Bestimmungen' bilden den Rahmen, in
welchem das Gewerbe betrieben werden kann. Die Baugenehmi-
qungshehorde (Landratsamt Oberallgiu) kann die konkreten Be-
frighszeiten des Gewerbes im Rahmen der Baugenehmigung bzw.

5.17  Brandschutz
5.18  Betriebszeiten des Hotels
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519

520

5.21

522

Installation von Stark-
strom-Steckdosen

Luftreinhaltung

Gebietseinstufung

Ergdnzende Hinweise

einer gaststdttenrechtlichen Erlaubnis entsprechend der eigenen
Einschdtzung bestimmen.

Aus Griinden des Lirmschutzes und zur Sicherstellung der Kihlkette
vor allem in den Sommermonaten wird empfohlen die Anlieferbe-
reichen des Hotels mit entsprechende Starkstrom-Steckdosen aus-
zustatten, um Kihlaggregate auf dem Betriebsgrundstiick elektrisch
20 betreiben.

Das Vorhaben sieht eine Kaffeerdsterei vor. Um Beldstigungen in der
Nachbarschaft zu vermeiden, bedarf es einer ausreichenden Kamin-
hohe ber dem First, um die Abluft Gber die Wirbelzone des Gebdu-
des hinaus in die freie Luftstromung abzufihren. In der Baugeneh-
migung ist die Hohe eines entsprechenden Kamins in Firstndhe zu
regeln.

Das Gebiet wird als "Urbanes Gebiet" eingestuft.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufihren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

Gemdp Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdlern (z.B. auffillige Bodenverfir-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstiinde, Steingerdite, Scher-
ben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
(Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege
mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und
der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbei-
ten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhdlt-
nisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstinde und der
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige un-
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verdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
horde die Gegenstinde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet. Zu verstdndigen ist das Bayerische Landesamt fiir
Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die zustindige Un-
tere Denkmalschutzbehdrde.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Geruchs-
Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflanzen-
schutzmitteln efc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Trakforengerdu-
sche, Kuhglocken efc.) zu rechnen.

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Pa-
fentamt archiviert und gesichert hinterlegt. Die genannten Normen
und Richtlinien kdnnen bei der Stadt Immenstadt i. Allgdu, Marien-
platz 3-4, eingesehen werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen, un-
terschiedliche GrundstiicksgriBen etc.). Weder die Stadt Immen-
stadt i. Allgau noch die Planungsbiiros ibernehmen hierfir die Ge-
wahr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gbereinander liegende Li-
nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und vorge-
schlagene Grundstiicksgrenze).

Die Art der baulichen Nutzung gilt entsprechend der zugeordneten
Farbe und damit auch Gber festgesetzte Nutzungsketten hinweg.

523  Plangenavigkeit

524  Lesharkeit der Planzeich-
nung

Seite 22

Stadt Immenstadt i. Allgdu « Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Hotel Bihl Mitte"
Textteil mit 49 Seiten, Fassung vom 07.04.2020



6 Safzung

Auf Grund von § 10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. 1 S.3634), Art.23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt gedndert durch Verordnung vom
26.03.2019 (GVBI.S.98), Art. 6 (bei Abstandsflchen) Art.58 (bei Genehmigungspflicht) und Art.81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S.588), zu-
letzt gedndert durch Verordnung vom 26.03.2019 (GVBI. S. 98), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786) sowie der Planzeichenverordnung
(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.| 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
04.05.2017 (BGBI. 1 S.1057) hat der Stadtrat der Stadt Immenstadt i. Allgdu den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan "Hotel Bihl Mitte" in dffentlicher Sitzung am 21.04.2020 beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungshereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bihl Mitte" ergibt sich aus
dessen zeichnerischem Teil vom 07.04.2020.

§2 Bestandteile der Satzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Hotel Bihl Mitte" besteht aus der Planzeichnung und dem Textteil
vom 07.04.2020. AuBerdem werden jene Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in der Fassung vom
07.04.2020 Bestandteil der Satzung, die die Grundziige, d.h. die Situierung, die Umrisse, die Dachformen
und Dachneigungen (mit einer Toleranz von +/-2°), die Gebdudehdhen und die Gliederung (z.B. die Fassa-
dendffnungen) der Fassade abbilden.

Die bestehende Differenz der festgesetzten Hohen und der Hohen aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
dient als Puffer fir etwaige Messungenauigkeiten bzw. nicht zu vermeidende Abweichungen im Rahmen der
Bauausfiihrung. Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten Héhen diirfen bis zu den im Bebau-
ungsplan festgesetzten Hohen berschritten werden, soweit dies aus bautechnischen Griinden erforderlich ist.

Inhalte, die Details u.a. der inneren Raumaufteilung sowie Dachformen und Dachneigungen untergeordneter
Bauteile betreffen, werden nicht zum Bestandteil der Satzung.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Begrindung vom 07.04.2020 beigefigt, ohne dessen Be-
standteil zu sein.
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83  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. T Nr. 1 BayBO handelt, wer vorsiitzlich oder fahrldssig den auf Grund
von Art. 81 BayBO erlassenen drtlichen Bauvorschriften zuwider handelt.

Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 500.000,- € (Finfhunderttausend Euro) belegt werden.

84 In-Kraft-Treten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Hotel Bihl Mitte" der Stadt Immenstadt i. Allgdu tritt mit der ortsiib-
lichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

(1. Birgermeister Nico Sentner) (Dienstsiegel)

Seite 24 Stadt Immenstadt i. Allgdu « Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Hotel Bihl Mitte"
Textteil mit 49 Seiten, Fassung vom 07.04.2020



Begriindung — Stidtebaulicher Teil

/.1
7.1
7111

7.1.1.2

7113

7115

71.1.2
7121

1122

7123

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage im Ortsteil Bihl am Alpsee der Stadt Immenstad i.
Allgdu.

Im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes besteht bereits der rechtsverbindliche Be-
bauungsplan "Bihl Mitte". Um Befreiungen zu vermeiden und um die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Errichtung eines Hotels zu schaffen, soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan
aufgestellt werden. Dieser soll iber den rechtsverbindlichen Bebauungsplan gelegt werden.

Durch die Wahl des Planungsinstrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan" soll sichergestellt
werden, dass die Schaffung von zusiitzlichem Baurecht zweckgebunden auf die Erfordemisse des
Vorhabens erfolgt.

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bihl Mitte" im be-

schleunigten Verfahren (Bebauungspldne der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs.2 Nr.1
BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Biihl Mitte" zu erwarten sind, gelten als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig
(gem. §13a Abs. 1 Satz2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich in zentraler Lage im Ortsteil Bihl am Alpsee der Stadt
Immenstadt i. Allgu.

Das Gebiet grenzt im Norden und Osten an bestehende Bebauung an, im Westen und Siiden wird
es Uberwiegend von Griinfliche bzw. vom Ufer des "GroBen Alpsees" begrenzt. Aufgrund seiner
attraktiven Lage unmittelbar am Seeufer ist das Plangebiet fiir die Realisierung eines Hotelbetrie-
bes gut geeignet.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den FI.-Nm. 1352 und
1352/1 der Gemarkung Biihl am Alpsee.
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12
/1.2
7211

1212

1213

121
1221

1222

123
71231

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

Die landschaftlichen Beziige werden von den Nagelfluhhdhen und Senken bei Immenstadti. Allgdu
gepragt.

Innerhalb des berplanten Bereiches befindet sich derzeit ein Hauptgebdude sowie kleinere Ne-
benanlagen, die im Zuge der Umsetzung des Bauvorhabens abgerissen werden sollen. Zudem liegt
auf dem Grundstiick ein die See-Promenade prdgender Baumbestand vor. Dariiber hinaus sind
keine heraus ragenden natundumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist nach Nord-Westen einen leichten Geldn-
deanstieg auf. Die Geldndeneigung bewegt sich im Durchschnitt in einem Bereich um 5% bzw.
ca. 3° Steigung. Sie ist fiir das geplante Vorhaben unproblematisch.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bihl Mitte" erfolgt auf Grund
einer konkreten Anfrage des Unternehmens "Immobilien Alger". Dieses sieht den Neubau eines
Hotels mit zwei separaten Baukdrpern vor. Bislang ist die Flache nur teilweise bebaut und wird
bereits touristisch genutzt. Durch den Bau der neuen Hotelanlage soll die innerdrtlich und zentral
gelegene Flache nachverdichtet und unter Anbetracht einer nachhaltigen Ortsentwicklung effizien-
fer bebaut werden. Das Plangebiet ist auf Grund seiner besonders attraktiven Lage unmittelbar am
Ufer des "GroBen Alpsees" gelegen besonders qut fiir eine touristische Nutzung geeignet. Mit der
Aufstellung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Bihl Mitte" hat die Stadt Immenstadt .
Allgdu bereits die Rahmenbedingungen fir die Errichtung eines Hotels an dieser Stelle geschaffen.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Hotel Biihl Mitte" iberlagert diesen bestehenden Bebau-
ungsplan. Die geplante Hotelanlage soll insgesamt 22 Ferienwohnungen bzw. Zimmereinheiten
sowie im Zusammenhang mit der Unterbringung von Touristen bendtigte Versorgungseinrichtungen
beinhalten. Da der Bau des Hotels den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
feilweise widerspricht, erwdchst der Stadt ein Erfordernis, durch die Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Es erfolgt die Ausweisung eines Gebietes zur Unterbringung eines Hotelbetrigbes.

Ubergeordnete Planungen

Fir den Uberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern 2018 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen, fir Landesentwicklung und Hei-
mat, maBgeblich:
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— 1.1

— 2.1.5 Anhang 1

— 32

In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitshedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind wei-
ferzuentwickeln. Alle Gberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaBinah-
men haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

Festlequng der Stadt Immenstadt i. Allgdu gemeinsam mit der Stadt Sonth-
ofen als Oberzentrum.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenzi-
ale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Fir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Region Allgéu, 16, in
der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom 10.Januar2007, RABI Schw. Nr.1

2007)) maBgeblich:

— All22

— AlI23

— B123.2.8

— B3

— BII2.2.]

— BI12.22

— BIl1224

Das Alpengebiet, die Iller- und Lechvorberge, das Westallgéu, der Bodensee-
raum sowie das lller- und Wertachtal sollen in ihrer dkologischen Bedeutung
und ihrer Erholungsqualitit erhalten bleiben.

Inshesondere in den Kurorten und den hoherstufigen zentralen Orten der Re-
gion soll die Umweltqualitit erhalten und gegebenentalls verbessert werden.

Die Seen und Weiher des Alpenvorlandes sowie der Bodensee und deren be-
sonders wertvolle Ufer- und Flachwasserbereiche sollen naturvertrdglich ge-
nutzt werden. Besonders sensible Bereiche sollen von Beeintriichtigungen
durch intensive Erholungsnutzung freigehalten werden.

Auf einen Aushau der Cluster im Bereich "Tourismus/Gesundheitswesen" soll
hingewirkt werden.

Der Tourismus — als bedeutender Wirtschaftszweig der Region — soll langfris-
fig gesichert und weiterentwickelt werden.

In den Tourismusgebieten Oberallgdu, Ostallgdu, Allgduer Alpenvorland, We-
stallgdu und Bodensee soll die Tourismusinfrastruktur vorrangig qualitativ, bei
entsprechendem Bedarf auch quantitativ, verbessert und abgerundet werden.

In den Tourismusgebieten Oberallgdu, Ostallgdu, Allgduer Alpenvorland, We-
stallgdu und Bodenseegebiet sollen die erforderlichen Einrichtungen fiir Ur-
laub, Erholung, Gesundheit und Sport fach- und sachgerecht fir alle Jahres-
zeiten verstirkt ausgebaut werden.
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—BVI12 In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung
staftfinden. Eine Gber die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende
Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten
20ldssig.

—BV13 Inshesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in
besonders exponierte Lagen wie Kuppen und Oberhangteile von Hohenriicken
vor allem im Siden und Westen der Region entgegengewirkt werden. Zur
Eingrenzung des Fldchenverbrauchs sollen inshesondere vorhandene Bau-
landreserven und leer stehende Gebdude genutzt sowie Nachverdichtungen in
den Siedlungsgebieten vorgenommen werden. Einer Zersiedelung der Land-
schaft soll entgegen gewirkt werden. Neubaufldchen sollen maglichst in An-
bindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

— BV23 Es soll darauf hingewirkt werden, dass die Region von der Errichtung Gberwie-
gend eigengenutzter Freizeitwohngelegenheiten (Zweitwohnungen) freigehal-
fen wird.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern 2018 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgdu.

In sid-westlicher Richtung befindet sich das Landschaftsschutzgebiet "GroBer Alpsee"
(Nr.00359.01) sowie in westlicher und siidwestlicher Richtung der Naturpark "Nagelfluhkette"
(Nr.00018). Das Schutzgebiet und der Naturpark sind von der Planung nicht betroffen.

Im rechtsgiltigen Flichennutzungsplan der Stadt Immenstadt i. Allgéu ist die Flache als sonstiges
Sondergebiet dargestellt. Da das geplante Vorhaben dieser Darstellung nicht widerspricht, ist eine
Berichtigung des Flchennutzungsplanes nicht erforderlich.

Die Vorgaben des in den Fldchennutzungsplan integrierten Landschaftsplanes werden durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan in vollem Umfang umgesetzt.

Innerhalb des Geltungshereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befinden sich keine
Denkmdiler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG).

Inhalte von anderen Gbergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.
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Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, durch die Errichtung eines Hotelbetriebes die touristische
Entwicklung der Stadt zu fordern und zu unterstiitzen.

Die Systematik des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30
Abs. 2 BauGB ("vorhabenbezogener Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zu-
lssigkeit von Vorhaben in dem tberplanten Bereich abschlieBend.

Durch die Wahl des Planungs-Instrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan” soll sicherge-
stellt werden, dass die Schaffung von zusiitzlichem Baurecht zweckgebunden auf die 0.g. Erforder-
nisse hin erfolgt. Durch die Mdglichkeit, das Vorhaben kurzfristig durch Anderungen von Details an
Fassade und Innenraum an sich wandelnde Erfordernisse der Nutzung anpassen zu kdnnen, werden
entsprechende Detailinhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nicht Bestandteil der Satzung.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bihl Mitte" erfolgt im so ge-
nannten beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Bebauungspldne der Innenent-
wicklung). Dies ist aus folgenden Griinden maglich:

— bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.
— die zuldssige Grundfldche liegt bei 1.900 m? und folglich unter 20.000 m?2.

— s bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiiter nicht in riumlicher Nahe
des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
8130 Abs. 1 Nr. T BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Authau des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik
der Rechtsgrundlagen ab.

Planungsrechtliche Vorschriften

Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung stellt einen zentralen Punkt des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes dar. Die Bestimmung erfolgt nicht auf der Grundlage der Vorschriften des
89 BauGB. Sie ist jedoch stark an die Systematik und Terminologie der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) angelehnt. Durch die Festsetzung des Nutzungs-Zweckes "Hotel Seehduser" soll eine
dem Allgemeinverstindnis zugdngliche Zielrichtung vorgegeben werden. Auf diese Weise soll die
Maglichkeit der Zweckentfremdung des Bereiches ausgeschlossen werden.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung beschrinken sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNVO0) angegebene Erforderis. Dabei erhalten diejenigen
GréBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesbarkeit unmissverstdndlich sind.
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— Durch die Festsetzung einer zulissigen Grundfldche wird eine von der GrundstiicksgroBe unab-
hangige Zielvorgabe getroffen.

— Die zuldssige Grundflache von 1.900 m2 iberschreitet die Obergrenze zur Bestimmung des Ma-
Bes der baulichen Nutzung gemdB § 17 BauNVO. Diese sieht fir sonstige Sondergebiete eine
héchstzuldssige GRZ von 0,8 vor. Die festgesetzte zulissige Grundfliiche ermdglicht eine leichte
Uberschreitung dieser Obergrenze auf eine GRZ von 0,85 sowie eine GRZ von 0,93 unter Ein-
beziehung stimtlicher Uberschreitungsmaglichkeiten fir Nebenanlagen und nicht vollfldchig
versiegelte Fldchen. Die Uberschreitung der Obergrenze nach § 17 BauNVO ist stddtebaulich
vertrdglich, da ein groBer Teil der Gebéudeflachen nur eingeschossig gebaut ist. Aufgrund der
Anordnung und Aufteilung der Gebdude figt sich das Vorhaben gut in die bereits bestehende
Ortsstruktur ein. Dies gilt auch fir die gestalterischen Elemente wie Dachform und -farbe sowie
die verwendeten Materialien. Durch intensive Dachbegriinung auf einer Fliiche von mindestens
75% auf Flachddchern wird ein Ausgleich gegeniiber dem Verlust von Boden geschaffen. Da
siidlich angrenzend an das Gebiet der Bereich der Seepromenade des Ortsteils Bihl am Alpsee
anschlieBt, ist auBerdem gewdhrleistet, dass an dieser Stelle keine weitere Bebauung erfolgt
und die Licht- und Beliftungssituation folglich daverhaft sichergestellt ist. Da durch das Vor-
haben die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhltnisse nicht beein-
frichtigt werden und keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt entstehen, ist eine Uber-
schreitung der Obergrenze des MaBes der baulichen Nutzung méglich.

— Durch die Méglichkeit, die zuldssige Grundfldche fir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zu-
fahrten etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den offentlichen Bereichen fern zu halten und die Umsetzung des Vorhabens zu
ermdglichen.

— Die Festsetzung einer Hohe (Gesamthahe) des Hauptgebdudes iber NN schafft einen verbind-
lichen Rahmen zur Umsetzung des Vorhabens. Sie ist auch fiir den AuBenstehenden (z.B. An-
lieger, etc.) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebéude
werden auf ein konkretes und den Erfordernissen der geplanten Nutzungen entsprechendes MaB
festgesetzt.

Von der geplanten Beherbergungsstitte wirken Gewerbeldrm-Immissionen auf angrenzende,
schiitzenswerte Nutzungen ein. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine schalltechnische
Untersuchung (Biiro Sieber, Gutachten 19-041/a vom 23.09.2019) durchgefiihrt, in der die Ge-
werbeldrm-Immissionen gemdB TA Ldrm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm) an den
ndchstgelegenen, schiitzenswerten Nutzungen ermittelt und bewertet wurden.

Der Vergleich der zu erwartenden Beurteilungspegel an den maBgeblichen Einwirkorten mit den
2uldssigen Immissionsrichtwerten der TA Lirm zeigt, dass die Werte tagsiber und nachts eingehal-
ten werden knnen. Im Tageszeitraum wird der Immissionsrichtwert fir ein urbanes Gebiet (MU)
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von 63 dB(A) um mindestens 10 dB unterschritten und im Nachzeitraum der Immissionsrichtwert
von 45dB(A) eingehalten.

Da der zuldssige Nacht-Immissionsrichtwert nicht um mindestens 6 dB(A) unterschritten wird, ist
gemiB Ziffer3.2.1 der TALdrm die Vorbelastung durch umliegende gewerbliche Anlagen zu be-
stimmen und die Gesamtbelastung zu berechnen. GemdB dem schalltechnischen Gutachten (Bro
Sieber, Nr. 15-270/a) zum Bebauungsplan "Bihl-Mitte" besteht an den maBgeblichen Immissi-
onspunkten im Nachtzeitraum keine gewerbliche Vorbelastung, da entweder bei den Betrieben kein

Nachtbetrieb stattfindet oder die Einwirkorte nicht im Einwirkungsbereich eines Gewerbes gemdf
iffer2.2 der TA Ldrm liegen.

Die zuldssigen Spitzenpegel werden im Tageszeitraum an allen maBgeblichen Einwirkorten einge-
halten. Im Nachtzeitraum finden keine spitzenpegelrelevanten Vorginge statt (nur An- und Ab-
fahrtsverkehr aus den Garagen).

Die MaBgaben bzgl. dem durch das Vorhaben erhéhte Verkehrsaufkommen gemdB Ziffer 7.4 der
TA Ldrm werden eingehalten.

Um eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte zu gewdhrleisten, sind im Bebauungsplan lgrm-
schutztechnische Bestimmungen (z.B. zu den Betriebszeiten) enthalten.

Die festgesetzten ldrmschutztechnischen Bestimmungen bilden den Rahmen, in welchem das Hotel
betriehen werden kann. Es wird darauf hingewiesen, dass die Genehmigungsbehdrde (Landratsamt
Oberallgdu) im Baugenehmigungsverfahren bzw. gaststattenrechtlichen Erlaubnis den Betrieb ge-
maB ihren Einschdtzungen beschrdnken kann.

Um Konflikte in Zukunft zu vermeiden, wird darauf hingewiesen, dass die schalltechnische Unter-
suchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Hotel Bihl Mitte" (Biro Sieber, Gutachten 19-
041/a vom 23.09.2019) bei Abweichungen des Betriebs vom beschriebenen Umfang ggf. iber-
arbeitet und angepasst werden muss.

Bei dieselbetriehenen Kihlaggregaten handelt es sich um eine hochliegende Schallquelle, deren
Gerdusche aufgrund tieffrequenter Anteile und tonhaltiger Komponenten durchdringend sind. Zur
Sicherung der ununterbrochenen Kihlkette sowie zum Schutz der Nachbarschaft wird darauf hin-
gewiesen bei der Planung an den Anlieferbereichen des Hotels entsprechende Starkstrom-Steckdo-
sen anzubringen.

Lum jetzigen Zeitpunkt ist die Errichtung einer Kaffeerdsterei zwar geplant allerdings der Standort
bzw. die konkrete Realisierung noch nicht abschlieBend gekldrt. Aus diesem Grund wird auf eine
Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan verzichtet und darauf hingewiesen, dass dieser
Punkt im Rahmen der Baugenehmigung zu kldren ist.

Das Hotel befindet sich in einem touristisch stark genutzten Gebiet, weshalb kulturelle, soziale und
gewerbliche Nutzungen auf das Gebiet einwirken. Aus diesem Grund wird sich an den Festsetzungen
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im rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Bihl Mitte" orientiert und der Schutzanspruch eines "Ur-
banen Gebiets" (MU) fir das Plangebiet Gbernommen.

Die Festsetzung einer zuldssigen Grundfldche von 1.900 m2 erfolgt abweichend von den Vorgaben
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Bihl Mitte" der Stadt Immenstadt i. Allgdu. Die darin
festgesetzte Grundfldche von 300 m2 ist ein fiir die Realisierung eines Hotelbetriebes inklusive der
zur Versorgung der Giste bendtigten Versorgungseinrichtungen zu knapp bemessener Wert. Unter
Anbetracht der GroBe des Grundstiicks sowie vor dem Hintergrund einer maglichsten effizienten
Ausnutzung der innerdrtlichen Fldchen ist eine Ausweitung der urspriinglichen Festsetzung erfor-
derlich. Des Weiteren ist gem. Regionalplan der Region Allgiu der Tourismus in besonderem Mafe
2v fordern und weiterzuentwickeln. Die Festsetzung einer Grundflache von 1.900 m? erfolgt vor
diesem Hintergrund zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung zur Umsetzung einer
zeitgemdBen und attraktiven Hotelanlage.

Werbeanlagen werden in ihrer Hohe auf ein fir diesen Bereich vertrdgliches MaB beschrdnkt. Dies
geschieht, um Beeintrdchtigungen des Ortshildes zu vermeiden.

Die Gberbaubare Grundsticksfliche (Baugrenze) sind so festgesetzt, dass sie Gber die magliche
GriBe der geplanten Hotelanlage hinausgeht. Dadurch wird dessen Lage eindeutig bestimmt.

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Durch die festge-
legte Hochwasserkote in dem Gebiet wird sichergestellt, dass im Falle eines Hochwassers oder
Starkregen-Ereignisses kein Wasser Gber Lichtschdchte in die Keller eindringen kann.

7.2.6  Infrastruktur

7.2.6.1  Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

7.2.6.2  Eine Wertstoff-Insel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fiir den Orts-Teil
sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

7.2.7  Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

7.2.7.1  Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die Einmindung in die "SeestraBe" ausreichend an das
Verkehrsnetz angebunden.

7.2.7.2  Die Anbindung an den tffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle im
Bereich "Géisteamt" siidlich des Plangebietes mit der Linie 39 gegeben. In einer fuBldufigen Ent-
fernung von ca. 350 m befindet sich dariiber hinaus die Bushaltestelle "Biihl B 308"

7.2.7.3  Inunmittelbarer Nahe zu dem dberplanten Gebiet befindet sich der Fernradwanderweg "Radrunde
Allgdu" sowie ein Mountainbikeweg der Stadt Immenstadt . Allgdu.
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Fiir die Unterbringung privater PKWs ist im Rahmen des Vorhabens der Bau einer Tiefgarage vor-
gesehen. Diese soll ausschlieBlich den Gdsten des Hotels und nicht fir Tagestouristen oder Restau-
rantbesucher zur Verfigung stehen. Die Stadtische Stellplatzsatzung ist gemdB § 1 nicht im Gel-
tungshereich von Bebauungspldnen mit Stellplatzfestsetzungen giltig. Die Tiefgarageneinfahrt be-
findet sich im duBeren dstlichen Bereich des Gebietes, sodass die Anfahrt Gber die "SeestraBe" Gber
einen moglichst kurzen StraBenabschnitt erfolgt. Dadurch soll der Verkehr in der FuBgangerzone
auf ein erforderliches Minimum reduziert werden.

Wasserwirtschaft

Die Stadt verfigt Gber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwisser, allerdings kann der vorhan-
dene Regenwasserkanal die zusdtzlichen Niederschlagsmengen vom neuen Bauvorhaben (Hotel)
nicht aufnehmen.

Das anfallende Schmutzwasser wird Gber die Ortskanalisation der Stadt Immenstadt abgeleitet
und dann iber die Transportleitungen des AOI der Verbandskldranlage in Thanners zugefihrt.

Da das Niederschlagswasser nicht versickert werden kann, ist eine separate Ableitung ber einen
privaten Kanal die drtliche Niederschlagswasserkanalisation in den See "GroBer Alpsee" oder das
FlieBgewdsser "Konstanzer Aach" erforderlich. Dazu ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Das Baugebiet wird an die stidtischen Frischwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist eine ein-
wandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet.

Auf Grund der Nihe des Gberplanten Bereiches zum "Oberen Alpsee" und der hydraulischen Be-
rechnungen des Ingenieurbiiros Dr. Koch kann davon ausgegangen werden, dass das Grundwasser
im Plangebiet oberfldchennah ansteht.

Laut Gutachten des Ingenieurbiros Dr. Koch (Stand 20.07.2011) befinden sich Teile der fir die
Bebauung vorgesehenen Fldchen am Auslauf des GroBen Alpsees und innerhalb der Uberflutungs-
fliichen bei 100-jdhrlichem Zufluss zum GroBen Alpsee. Berechnungen haben gezeigt, dass bei
entsprechend erhohtem Seewasserspiegel die Uferbereiche und folglich auch die GuBeren Randbe-
reiche der dem Gewdsser zugewandten Teile des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes in relativ geringer Hohe tberflutet werden. Diese Flachen diirfen nur unter Beriick-
sichtigung der im hydraulischen Modell berechneten Hochwasserkote bzw. nur durch hochwasser-
angepasstes Bauen bebaut werden.

Geologie

Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung

8.1

8.1.1
8.1.1.1

8.1.2
8.1.2.1

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.1.2

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

Umweltprifung

Die Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bihl-Mitte" im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung) erfolgt (gem.
§13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die auf Grund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bihl-Mitte" zu erwarten
sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt

oder zuldssig (gem. § 13a Abs. 1 Satz2 Nr. T BauGB i.V.m. § 13a Abs.2 Nr.4 BauGB). Ein Aus-
gleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist somit nicht erforderlich.

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

Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Teil des Ortsteiles "Bihl" der Stadt Immenstadt im
Allgdu und liegt unmittelbar an der Uferpromenade des "GroBen Alpsee". Im Norden, Osten und
Sidosten wird der Geltungsbereich von bestehender Bebauung eingefasst. Im Sidwesten verlduft
die "SeestraBe" und das Ufer des Alpsees. Im Plangebiet selbst stehen einige Gehdlze, nur im
Nordwesten befinden sich zwei Bestandsgebdude.

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Bei der Gberplanten Fliche handelt es sich derzeit um eine innerort-
liche, von anthropogenen Storungen geprdgte Fldche. Sie liegt innerhalb des Naturraumzieles
"Illertal und Illerbecken" des Arten- und Biotopschutzprogrammes. Um zu prijfen, ob im Gberplan-
ten Bereich artenschutzrechtlich relevante Arten vorkommen, wurde das Gebiet artenschutzrechtlich
gepriift: Am Bestandsgebdude finden sich nur in geringem Umfang Strukturen in Form von Spalten,
welche fir spaltenbewohnende Fledermduse prinzipiell geeignet sind. Nachweise von Fledermdu-
sen gelangen jedoch nicht. Am Bestandsgebdude fand sich zudem ein verlassenes Amselnest. Die
Bdume im Plangebiet weisen zahlreiche Hohlenansitze auf, keiner ist geeignet, um fiir geschiitzte
Arten als Fortpflanzungsstdtte bzw. Quartier zu dienen (z.B. fir Hohlenbriiter und Fledermdiuse).
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Weitere Informationen sind im artenschutzrechtlichen Kurzbericht (Fassung vom 02.07.2019) auf-
gefihrt. Habitateignung fir weitere relevante Artengruppen besteht gemdB den Ergebnissen nicht.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.b BauGB): Sidwestlich an das Plangebiet
grenzen ein Teilbereich des Landschaftsschutzgebietes "GroBer Alpsee" (Nr.00359.01) sowie des
Naturparkes "Nagelfluhkette" (Nr.00018) an. Die ndchsten gem. § 30 BNatSchG kartierten Bio-
fope liegen etwa 90m sidostlich ("Begleitgehdlze der Konstanzer Ach nahe Bihl", Biotop-
Nr.8427-1180-000) bzw. 150 m siidastlich ("Moor-Rest dstlich Buhl", Biotop-Nr. 8427-1182-
000) des Geltungsbereiches. Ein weiteres Biotop befindet sich ca. 230 m siddstlich ("Kleiner Alpsee
mit Moorresten und Konstanzer Ach", Biotop-Nr.8427-1179-000). Weitere Schutzgebiete oder
Biotope liegen nicht in rdumlicher Nahe.

Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a BauGB): Aus geologischer Sicht
gehdrt das Plangebiet zu den lller-Vorbergen innerhalb des ndrdlichen Alpenvorlandes. Der geolo-
gische Untergrund ist von glazialen Ablagerungen der Wiirm-Kaltzeit geprdgt; gemdB der geologi-
schen Karte handelt es sich Gberwiegend um schluffige Kiese und Sande. Aus den tiefgrindigen
Schottern (Carbonatsandkies bis -schluffkies) und den berlagernden kiesfihrenden Lehmen
(Deckschicht oder Verwitterungslehm) haben sich fast ausschlieBlich Braunerden und Parabraun-
erden entwickelt. Es ist davon auszugehen, dass die Bodenbedingungen stark anthropogen iiber-
prdgt sind. Im Bereich der Bestandshebauung sind die Béden bereits vollstiindig versiegelt und
kannen daher ihre Funktionen als Ausgleichskorper im Wasserhaushalt sowie als Filter und Puffer
fir Schadstoffe nur stark eingeschriinkt wahrehmen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Das Plangebiet grenzt bei-
nahe unmittelbar an den GroBen Alpsee. Auf Grund der ufernahen Lage ist mit oberfléchlich anste-
hendem Grundwasser zu rechnen. Nach hydraulischen Berechnungen des Ingenieurbiiros Dr. Koch
vom 20.07.2011 liegt der Seewasserspiegel bei einem 100-jdhrigem Zufluss zum GroBen Alpsee
bei 726,36 m U. NN. Demnach liegt der sidwestliche Teil des Plangebietes innerhalb des berech-
nefen Uberflutungsbereiches.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Bei dem Uberplanten Bereich handelt es sich um eine kleine innerdrtliche Freiflache, auf
der sich in duBerst geringem Umfang Kaltluft bilden kann. Die wenigen vorkommenden Gehdlze
fragen in geringfiigigem MaBe zur Frischluftproduktion bei. Auf Grund ihrer GroBe kommt der Fld-
che keine besondere kleinklimatische Bedeutung zv.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Mit Ausnahme des siid-
westlich angrenzenden Weges und des Alpsee-Ausldufers ist das Plangebiet vollstindig von beste-
hender Bebauung umgeben. Allerdings ist es von Sidwesten und damit vom Landschaftsschutzge-
biet "GroBer Alpsee" aus gut einsehbar. Auf Grund der touristischen Prdgung der Umgebung handelt
es sich um einen Bereich mit besonderer Erholungseignung.
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Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die Errichtung der Baukdrper und Verkehrsfldchen und die
damit einhergehende Versiegelung geht der Lebensraum der im Siedlungsbereich vorkommenden
Tiere und Pflanzen verloren. Da das Plangebiet innerhalb des Ortsteiles Bihl liegt, ist nicht mit
einer Zerschneidung von Lebensrdumen zu rechnen. Die bestehenden Gehdlze werden im Zuge der
Planung gefillt. Da es sich im Bestand um eine aus naturschutzfachlicher Sicht wenig hochwertige
Fldche mit deutlichen Storeinflisssen durch die umliegenden StraBen und Gebdude handelt, ist der
Eingriff fir das Schutzgut als gering einzustufen. Bei Umsetzung des Vorhabens entfallen lediglich
einzelne Spalten, welche Quartiereignung fiir Fledermduse darstellen. Auch wenn keine Nachweise
von Fledermdusen gelangen, ist nicht auszuschlieBen, dass diese Spalten tempordr als Einzelquar-
fiere genutzt werden. Der Verlust an Quartierpotenzial wird durch die Authdngung von Fledermaus-
flachkdsten kompensiert. Am Bestandsgebdude entfillt der Standort eines Amselnestes. Da davon
auszugehen ist, dass die Amsel als ungefdhrdete Art im Umfeld geeignete Niststandorte vorfindet,
ist nicht von einer Begintrdchtigung der Population auszugehen. Um einen VerstoB gegen das To-
tungsverbot gemdB Bundesnaturschutzgesetz auszuschlieBen sind der Gebdudeabriss (oder auch
eine Sanierung) und eine Gehdlzrodung auBerhalb der Schutzzeit nur zwischen Oktober und Feb-
rwar zuldssig (s. artenschutzrechtlicher Kurzbericht vom 02.07.2019).

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB): Auf Grund der Entfernung, die zu
den 0.g. Biotopen besteht und weil wegen der dazwischen liegenden Bebauung keine funktionalen
Beziehungen anzunehmen sind, sind die Biotope von der Planung nicht betroffen. Das Plangebiet
ist von einem Teil des Landschaftsschutzgebietes "GroBer Alpsee" einsehbar. Hier ist zu beachten,
dass durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Bihl-Mitte" (Fassung vom 23.01.2019) be-
reits Baurecht besteht. Die durch die vorliegende Planung erméglichte, zusitzliche Bebauung hat
deshalb keine erheblichen Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet.

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Pla-
nung ermdglichte Nachverdichtung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funkti-
onen der betroffenen Boden beeintrdchtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Bau-
korper bzw. Zufahrtsflichen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Jedoch ist
durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Bihl-Mitte" (Fassung vom 23.01.2019) bereits
eine Bebauung von 300 m? im Plangebiet mdglich. Zudem ist ein Teil des Plangebietes bereits
bebaut und versiegelt. Die bisher bestehenden Gebdude werden im Zuge der Planung jedoch ab-
gerissen. Das eintreffende Niederschlagswasser wird in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und
gepuffert. Landwirtschaftliche Ertragsflachen sind nicht betroffen. Die GroBe der voraussichtlich ver-
siegelten Flichen istinsgesamt noch gering, da es sich lediglich um eine Grundflache von 1.900 mZ
handelt.
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Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Bebau-
ung verbundene Versiegelung wird die Durchldssigkeit der anstehenden Baden fir Niederschlags-
wasser eingeschrdnkt. In Folge dessen verringert sich unter Umstdnden in geringem Umfang auch
die Grundwasserneubildungsrate. Spirbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt sind
jedoch auf Grund der geringen FlichengroBe nicht zu erwarten. Zudem werden die Auswirkungen
der Versiegelung durch die Festsetzung zur Niederschlagswasserbehandlung weitestgehend mini-
miert.

Auf den befestigten Fldchen anfallendes Niederschlagswasser soll soweit es die Bodenbeschaffen-
heit zuldsst unmittelbar auf dem Grundstiick versickert werden. Falls eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers nicht maglich ist, wird es separat Gber einen privaten Kanal in den "GroBen Alpsee"
oder die "Konstanzer Aach" abgeleitet. Das anfallende Schmutzwasser wird getrennt gesammelt
und Gber die bestehende stidtische Kanalisation der Sammelkldranlage des Abwasserverbandes
Obere lller zugefihrt.

Als Genehmigungsgrundlage wird im Plan eine Hochwasserkote bei 726,36 m dargestellt. Zum
Schutz vor Hochwasser dirfen Gebdude innerhalb dieses Bereiches nur mit einem Mindestfreibord
von 0,50 m Gber der Hochwasserkote errichtet werden.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ T Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Rodung der im Plangebiet bestehenden Gehélze entfillt die Luft filternde und
Temperatur regulierende Wirkung dieser Bdume. Auf Grund des eingeschrdnkten Umfangs der zu
bebauenden Flache und der geringen Anzahl der Gehdlze sind jedoch keine erheblichen kleinkli-
matischen Verdnderungen zu erwarten.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Die Bebauung findet in
einem gut einsehbaren Bereich statt, liegt jedoch zwischen bestehender Bebauung und verlagert
damit den nérdlichen Ortsrand nicht weiter in die freie Landschaft hinaus. Eine Bebauung des
Plangebietes ist bereits jetzt durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Bihl-Mitte" (Fassung
vom 23.01.2019) maglich. Durch die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ermdglichte
Nachverdichtung entstehen keine erheblichen Auswirkungen auf das Landschaftshild.

Konzept zur Griinordnung

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

Um eine Durchgrinung des Plangebietes zu gewdhrleisten sind die Flachddcher im Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auf mindestens 75 % der Dachflche mit einer extensi-
ven Dachbegriinung zu versehen und dauerhaft zu erhalten.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze
gesichert. Einheimische Bdume und Strducher bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten und
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dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniiber neo-
phytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Geholze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekimpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Geftihrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Geholze vermieden werden.

Damit die privaten Zier- und Nutzgdrten maglichst naturnah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Griinden werden in Bereichen, die an dffentliche Fldchen angrenzen, ausschlieBlich Laub-
gehdlze zugelassen.

Die Pflanzung von Strduchern, die nicht in der Planzliste festgesetzt sind (z. B Zierstrducher), wird
auf max. 5% der Grundstiicksflache zugelassen. Auf diese Weise soll zu einem gewissen Grad auch
eine Bepflanzung mit nicht heimischen Gehdlzen ermdglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen
hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsésthetischer Belange zu erwarten sind.

Die Verwendung versickerungsfahiger Beldge fir Stellpltze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege
auf den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch
die Versiegelung zu minimieren.

Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei sind zum Schutz des Bodens und des Grundwas-
sers fir baukonstruktive Elemente, die groBflachig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen,
nicht zuldssig, sofern die Oberfldchen nicht mit geeigneten anderen Materialien dauerhaft gegen
Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

Zum Schutz nachtakfiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen
mit geringem Anteil an blauem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen)
mit einer maximalen Lichtpunkthdhe von 6,00 m verwendet werden dirfen.

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photo-
voltaik-Module zuldssig, die weniger als 6 % Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird
von Elementen erfiillt, die entspiegelt und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufwei-
sen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

8.3
8.3.1
8.3.1.1

8.3.1.2

8.3.1.3

8.3.1.4

8.4
8.4.1
8.4.1.1

8.4.1.2

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen iiber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper beschranken sich auf das Satteldach und das Flachdach.
Diese Dachformen entsprechen den landschaftlichen und drtlichen Vorgaben. Die Regelungen fir
Dachaufbauten entbinden nicht von der Beachtung anderer bauordnungsrechtlicher Vorschriften,
speziell den Vorschriften zu den Abstandsflichen und den Vorschriften zum Brandschutz.

Das Spektrum fiir Dachneigungen entspricht den ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben
und beriicksichtigt zeitgemdBe Bauformen.

Die Vorschriften zur Aufstinderung von Solaranlagen auf Ddchern sollen grundsitzlich eine effizi-
ente Nutzung von Sonnenenergie auch auf Flachddchemn ermdglichen. Gleichzeitig soll eine zu
dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden werden. Die getroffenen Re-
gelungen fihren daher in erster Linie zu einer Begrenzung des Aufstdnderungswinkels der Solar-
module im duBeren Dachbereich von Flachddchern.

Die Vorschriften Gber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden, land-
schaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend ge-
stalterischen Spielraum. Die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis Rothraun sowie Betongrau
bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamhild des Ortes. Die Farben fiigen
sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

Sonstige Regelungen
Abstandsfldchen

Im Rahmen der vorliegenden Planungen werden die Abstandsflichen nach der Bayerischen Bau-
ordnung nicht in Kraft gesetzt. Im vorliegenden Fall wird von Art. 6 Abs. 5 Satz 3 Halbsatz 1 BayBO
Gebrauch gemacht, wonach sich die Abstandsfldchen aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes
2ur Stellung des Gebdudes ergeben. Im vorliegenden Fall geschieht dies durch die Festsetzung einer
Baugrenze (Ziffer 2.6 der planungsrechtlichen Festsetzungen) sowie der Hohe (Gesamthdhe) des
Hauptgebdudes dber NN (Ziffer 2.4 der planungsrechtlichen Festsetzungen). Damit sind die Fest-
setzungen aus denen sich die fatsdchlichen Abstiinde zur Umgebungsbebauung ergeben hinrei-
chend bestimmt, eine gesonderte VermaBung ist nicht erforderlich (zur VermaBung vgl. Busse/Dim-
berger, Die neue Bayerische Bauordnung, 3. Auflage 2007, Art. 6, Randnummer 13).

Von der Maglichkeit des Art. 6 Abs. 5 Satz 3 Halbsatz 1 BayBO wird im vorliegenden Fall aufgrund
der besonderen stddtebaulichen Situation in der Ortsmitte von Bihl am Alpsee Gebrauch gemacht.
Der Ort ist diesem Bereich historisch gewachsen und iberwiegend dicht bebaut, weist jedoch an
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einigen Stellen noch Bauliicken auf. Die Bebauung hat sich dort iber viele Jahre hinweg entwickelt,
sodass eine Anordnung der Abstandsfldchentiefen der BayBO gemdB Art. 6 Abs. 5 Satz 3 Halbsatz 2
nicht mdglich wire, da diese Abstandsflichentiefen aufgrund der vorhandenen und gewachsenen
Bebauung nicht umsetzbar wren. Die zu Gberplanende Fldche selbst ist teilweise bebaut und bietet
Nachverdichtungspotenzial, das gemdB der Zielvorgabe "Innen- vor AuBenentwicklung" sowie der
Nachverdichtung vorhandener Baugebiete vorrangig entwickelt werden muss. Um die Rahmenbe-
dingungen fiir attraktive Nachverdichtungsmadglichkeiten in dem Gberwiegend touristisch genutzten
Teil des Ortes zu schaffen, ist es erforderlich, in diesem Bereich von den von der BayBO vorgeschla-
genen Abstandsfldchentiefen abzuweichen.

Durch die gewdhlte Regelung werden auch die Funktionen der Abstandsflichen nicht beeintrich-
figt.

Hinsichtlich des Brandschutzes ist festzustellen, dass auf Grund der geltenden Rechtslage in Bezug
auf die brandschutzrechtlichen Anforderungen an Neubauten bereits heute sehr hohe Standards
hinsichtlich des Brandschutzes einzuhalten sind, die eine Gefdhrdung von Nachbargebduden na-
hezu ausschlieBen. Dariiber hinaus ist das Vorhaben fiir Rettungskrafte auch mit Einsatzfahrzeugen
qut erreichbar. Gleiches gilt auch fir die Nachbarbebauung, die ebenfalls mit Rettungsfahrzeugen
weiterhin erreicht werden kdnnen. Dies gilt auch fir den Fall, dass im Rahmen einer Neubebauung
von Nachbargrundstiicken, Gebdude néher an bestehende Grundstiicksgrenzen heranriicken sollten.

Hinsichtlich der Belichtungssituation ist festzustellen, dass durch das Vorhaben natiirlich gewisse
Verdnderungen zu erwarten sind. Dennoch sind die zu erwartende Auswirkungen aufgrund der Lage
des geplanten Vorhabens begrenzt. Der Planbereich befindet sich nérdlich eines Teiles der Seepro-
menade des "GroBen Alpsees". Eine Bebauung siidlich des Gebietes durch neu zu errichtende Ge-
bdude ist somit auch in Zukunft ausgeschlossen. Eine konstante und abschitzbare Belichtung von
Siiden her wird in dem Bereich daher sichergestellt. Insbesondere ist die Belichtung zu den nach
Osten hin angrenzenden Gebduden gewdhrleistet.

Das Gebrauchmachen von Art. 6 Abs.5 Satz3 Halbsatz 1 BayBO ist auch nicht unangemessen.
Grundsdtzlich stellt die Bayerische Bauordnung unterschiedliche Instrumente zur Regelung der Ab-
standsflichen im Rahmen der Bauleitplanung zur Verfiigung. Neben dem grundsdtzlichen Erfor-
demis der Einhaltung von Abstandsfléchen, sieht Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO bestimmte Abstands-
flidchentiefen vor und beschreibt diese. Diese sind jedoch nur anzuwenden, soweit sie in einem
Bebauungsplan ausdriicklich angeordnet werden (Art. 6 Abs. 5 Satz 3 1. Halbsatz BayBO). Dariiber
hinaus hat eine Gemeinde auch die Maglichkeit eine gesonderte Abstandsflichensatzung zu erlas-
sen (Art. 6 Abs.7 BayBO), die grundstzlich eine Abstandsfliche von 0,4 H anordnet, oder, wie
geschehen, durch einen Bebauungsplan Abstandsflachen geringerer Tiefe anzuordnen. Dies ist zu-
ldssig, wenn die stddtebauliche Konzeption dies erfordert oder der Verwirklichung einer qualifizier-
fen stadtebaulichen Losung dienlich ist. Nach Ansicht der Stadt Immenstadt i. Allgéu sind diese
Punkte gegeben. Das geplante Vorhaben befindet sich in zentraler Lage an bereits dicht bebauter
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Stelle im Ortsteil Bihl am Alpsee. Es bleibt festzustellen, dass die Bayerische Bauordnung vorlie-
gend, zumindest Gber Art. 6 Abs. 7 der Stadt die Mdglichkeit gegeben htte die Abstandsflichen
dem Grunde nach auf 0,4 H zu reduzieren. Von dieser Mdglichkeit mdchte die Stadt jedoch zu
diesem Zeitpunkt keinen Gebrauch machen. Die getroffene Regelung zu den Abstandsfldchen stellt
nach Sicht der Stadt Immenstadt i. Allgdu einen Ausgleich zwischen den Belangen des Vorhaben-
frigers und der Nachbarn dar. Einerseits wird die von der Stadt gewiinschte fldchenmaBige Aus-
nutzbarkeit des Plangebietes erreicht, andererseits werden die Belange "Belichtung, Beliiftung,
Brandschutz" eingehalten. Dabei wird auch beriicksichtigt, dass das im dstlichen Bereich angren-
zende Gebdude sehr nahe an der eigenen Grundstiicksgrenze errichtet wurden ohne selbst die Ab-
standsflichen auf ihrem Grundstiick einzuhalten. Im Rahmen der vorliegenden Planungen kann
nach Auffassung der Stadt Immenstadt i. Allgdu nicht alleine der Vorhabentrdger fir einen Aus-
gleich oder eine Losung dieses Umstandes herangezogen werden. Unter Anbetracht der oben ste-
henden Ausfihrungen sind die Interessen der Stadt, des Vorhabentrdgers sowie der Nachbarn durch
die vorliegende Planung unter der aufgefihrten Abstandsfldchenregelung gewahrt. Die Anwendung
des Art. 6 Abs. 5 Satz 3 Halbsatz 1 BayBO ist somit angemessen.

Seite 41

Stadt Immenstadt i. Allgdu « Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Hotel Bihl Mitte"
Textteil mit 49 Seiten, Fassung vom 07.04.2020



9 Begriindung — Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung

9.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

9.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

9.1.1.2  Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

9.1.2  Wesentliche Auswirkungen

9.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GriBe der zu bebauenden Flichen sowie des beschrdnkten AusmaBes der maglichen Nachverdich-
tung nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zusitzlichen Einrich-
fungen zu versorgen.

9.1.3  Durchfishrungsvertrag

9.1.3.1  Im Durchfihrungsvertrag werden u.a. Regelungen zu den Durchfiihrungsfristen sowie zur Kosten-
ibernahme getroffen.

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten

921  Kennwerte

9.2.1.1  Fliche des Geltungshereiches: 0,23 ha

922  ErschlieBung

9221 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Ortskanalisation der Stadt Immenstadt i. Allgdu

9.2.2.2  Wasserversorgung durch Anschluss an: kommunale Stadtwerke

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

9.2.2.4  Stromversorgung durch Anschluss an: Allgduer Uberlandwerke GmbH (AUW), Kempten (Allgéiu)

9.2.25  Gasversorgung durch: Erdgas-Kempten-Oberallgdu Netz GmbH

9.2.2.6  Millentsorgung durch: Zweckverband fir Abfallwirtschaft (ZAK), Kempten (Allgdu)
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9.2.2.1

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Hotel Bihl Mitte" sind keine weiteren Erschlie-
BungsmaBnahmen erforderlich. Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen (Verkehrsfldchen, Versor-
qungsleitungen, Abwasserleitungen) sind ausreichend dimensioniert und funktionsfhig.

9.2.3  Plandnderungen

9.2.3.1  Fir die in der Sitzung des Stadtrates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 07.04.2020) zur Verdeutlichung der méglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Stadtratssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschlisse im
Rahmen der nun vorgenommenen Abwéigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung iden-
fisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwégungen sind im Sitzungspro-
fokoll der Sitzung des Stadtrates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des Stadtrates
vom 21.04.2020 enthalten):
— FErgiinzung einer Nutzungskordel im Planteil
— Anpassung der Fliichen mit Einschrinkung baulicher Anlagen in der Planzeichnung
—  Ergiinzung einer maximal zuldssigen Verkaufsfldche
— Anderung der Festsetzung zur Beseitigung von Niederschlagswasser
— redakfionelle Anderung des §2 der Satzung "Bestandteile der Satzung"
— Entfernung des Hinweises "Stidtische Stellplatzsatzung" aus den Hinweisen und Ergéinzung

einer entsprechenden Ziffer bei den "Bauordnungsrechtlichen Vorschriften"

— Anderung des Hinweises zu den "Versickerungsanlagen fir Niederschlagswasser"
— FErgiinzung des Hinweises zum "Bodenschutz"
— FErgiinzung der Hinweise um "Betrigbszeiten des Hotels" und der Begriindung
— FErgiinzung der Hinweise um "Installation von Starkstrom-Steckdosen" und der Begrindung
— FErgiinzung der Hinweise um "Luftreinhaltung" und der Begriindung
— FErgdnzung der Hinweise um "Gebietseinstufung" und der Begriindung
— redakfionelle Anderung der Abwasserbeseitigung unter "ErschlieBung"
— Anderung des Ausschnitts des Landesentwicklungsprogrammes Bayern 2018 (LEP)
— Redakfionelle Anderungen unter dem Punkt "Wasserwirtschaft” und dem Schutzgut Wasser
—  Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlogen
— redakfionelle Anderungen und Ergéinzungen
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10

Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem Lan-
desentwicklungspro-
gramm Bayern 2018,
Karte Anhang 2 "Struktur-
karte"; Darstellung der
Stadt Immenstadt i. All-
gdu gemeinsam mit der
Stadt Sonthofen als Ober-
zentrum

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Allgdu, Land-
schaftliche Vorbehaltsge-
biete (-« )

Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-
zungsplan der Stadt Im-
menstadt i. Allgdu

Bregenz)

Oberstdorf
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UK 1
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11 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Siid-Westen auf
das Plangebiet

Blick auf die bestehende
Bebauung im Westen des
Plangebietes

Blick von Nord-Osfen Gber
das Plangebiet. Gut er-
kennbar ist der Baumbe-
stand auf dem Grund-
stiick.
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Blick ber den dstlichen
Bereich des Gebietes mit
angrenzender Bebauung
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12

Verfahrensvermerke

121

12.2

12.3

124

Autstellungsheschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)
Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Stadtratssitzung vom 25.07.2019.

Immenstadti. Allgdu, den ............. .
(1. Birgermeister NicoSentner)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. §3 BauGB)

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 26.02.2020 bis 30.03.2020 (Billigungsbeschluss
vom 24.10.2019; Entwurfsfassung vom 07.10.2019; Bekanntmachung am 18.02.2020) statt
(gem. §3 Abs. 2 BauGB).

Immenstadti. Allgdu, den ............. .
(1. Brgermeister Nico Sentner)

Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

Die Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung mit Schreiben vom 16.04.2019 unterrichtet und zur AuBerung
aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 30.10.2019 (Entwurfsfassung vom
07.10.2019; Billigungsbeschluss vom 24.10.2019) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.

Immenstadti. Allgdu, den .............
(1. Birgermeister Nico Sentner)

Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsheschluss erfolgte in der Stadtratssitzung vom 21.04.2020 iiber die Entwurfsfassung
vom 07.04.2020.

Immenstadti. Allgu, den .............
(1. Biirgermeister Nico Sentner)
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12.5

12.6

Ausfertigung

Hiermit wird bestiitigt, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Hotel Bihl Mitte" in der Fas-
sung vom 07.04.2020 dem Satzungsheschluss des Stadtrates vom 21.04.2020 zu Grunde lag und
dem Satzungsheschluss entspricht.

Immenstadti. Allgdu, den .............
(1. Birgermeister Nico Sentner)

Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan "Hotel Buhl Mitte" ist damit in Kraft getreten. Er wird mit Begrindung fir
jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Immenstadti. Allgdu, den .............
(1. Birgermeister Nico Sentner)
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