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] Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16.07.2021
(BGBI. I'S. 2939)

1.2 Baunutzungsverordnung  (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S.3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI.1S.1802)

1.3 Planzeichenverordnung  (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.1S.1802); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummer beziehen sich auf den
Anhang zur PlanZV

14 Planungssicherstellungs-  (PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.05.2020
gesetz (BGBI. 1S. 1041)

1.5 Bayerische Bauordnung  (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 25.05.2021
(GVBI. S.286)

1.6 Gemeindeordnung fir ~ (G0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
den Freistaat Bayern S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09.03.2021 (GVBI.
.74)

1.7 Bundesnaturschutzgesetz  (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zu-
letzt gedindert durch Gesetz vom 10.08.2021 (BGBI.1S.2)

1.8 Bayerisches Naturschutz-  (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedndert
gesefz durch Gesetz vom 23.06.2021 (GVBI. S. 352)
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1.9 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
schutzgesetz (BGBI. 1S.1274), zuletzt getindert durch Gesetz vom 10.08.2021
(BGBI. 1S.3436)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) (mit Angabe
der Rechtsgrundlage auf Grund von § 9 BauGB und
der BauNV0) sowie andere Bestimmungen zur Zu-
|dssigkeit der Vorhaben (auf Grund von § 12 Abs. 3
Satz 2 BauGB ohne Angabe der Rechtsgrundlage)
fiir den Anderungshereich

21

"Appartementhaus"

"Fiir die Bebauung vorgesehene Flichen und deren Art der
baulichen Nutzung (“Appartementhaus")" (siehe Planzeich-
nung); der gekennzeichnete Bereich dient der Unterbringung eines
Hotels als Gdste-Appartementhaus mit integrierten Kaffee- und Se-
minarrumen.

Lulissig sind:

— Gebdude bzw. Rdume fiir den Betrieb eines Hotels als Giiste-
Appartementhaus zur Unterbringung eines stindig wechselnden
Personenkreises, d.h. keine sogenannten Zweitwohnungen

— Rdume fir gesundheitliche und sportliche Zwecke im Zusam-
menhang mit dem Hotel als Géiste-Appartementhaus (z.B. Well-
ness, Sauna, Solarium, Schwimmbad, Fitnessraum, Yogaraum
etc.)

— Rdume fiir Veranstaltungen im Zusammenhang mit dem Hotel
als Giste-Appartementhaus (z.B. Seminarriume, Veranstal-
fungsrdume etc.)

— Verkaufsrdume fir Artikel des tdglichen Bedarfs der Giste, tou-
ristischen Kleinwaren und Exponaten auf einer maximal zulds-
sigen Verkaufsflache von 100 m2 im Zusammenhang mit dem
Hotel als Giste-Appartementhaus

— Gebdude bzw. Raume fir einen offentlichen Restaurant- bzw.
Kaffeehaus-Betrieb

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

— Flichen und Anlagen fir die AuBengastronomie (z.B. AuBenter-
rassen, Bier-/Gastgarten, efc.)

— Raume fiir Catering
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22

23

24

Maximal zuldssige
Grundfldche

Uberschreitung der maxi-
mal zuldssigen Grundfld-

che

Gesamt-Gebdudehohe

— ein Kiosk, der in Verbindung mit dem Gffentlichen Restaurant-
bzw. Koffeehaus-Betrieb steht

— Rdume zur Verwaltung der zuldssigen Betriebe und Einrichtun-
gen

— Parkdeck und Stellpldtze inkl. der hierzu erforderlichen Anlagen
und Nebenanlagen

— Sonstige, fiir den Betrieb des Hotels als Gaste-Appartementhaus
notwendige Anlagen und Einrichtigungen (z.B. Keller-, Tech-
nik-, Personal-, Mill- und Lagerriume)

Die maximal zuldssige Grundfldche bezogen auf die gesamte
iberbaubare Grundstiicksfliche (Baugrenze) und die geplanten
Hauptbaukdrper betrdgt 740m?,

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

Die maximal zulissige Grundfldche darf neben der in §19 Abs.4
Satz2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur Uberschreitung (50 %)
durch

— das Parkdeck des Bauabschnittes 2 um weitere 440m?2 sowie

— nichtvollflichig versiegelte Stellpldtze, Wege und ErschlieBungs-
flachen bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,80

Uberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauhlVO)

Die maximal zuldssige Gesamt-Gebdudehdhe iiber NHN ergibt
sich aus den Angaben im Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Die da-
rin angegebenen Werte dirfen um maximal 0,20 m berschritten
werden. Dies gilt sowohl fir die Hauptgebdude als auch fir das
Parkdeck und den Kiosk. Ausgenommen sind Anlagen zur Gewin-
nung von Sonnenergie (Wérme, Elektrizitdt) sowie unfergeordnete
anderweitige Bauteile (z.B. Schornsteine, Antennen, Liiftungsanla-
gen, Aufzugsbauten etc.).

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u.§18 Abs. 1 BauNVO)
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2.6

27

28

29

Héhe von Werbeanlagen
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Bauliche Anlagen auBler-
halb der Gberbaubaren
Grundstiicksfléiche

Die Hohe von Werbeanlagen innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksfliche darf die maximal zulssige Gesamt-Gebdudehdhe Gber
NHN nicht Gberschreiten. AuBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
fléichen sind Werbeanlagen unzuldssig.

(89 Abs. T Nr. 1 BauGB: §16 Abs. 2 Nr.4 u. § 18 Abs. 1 BauhV0)

Baugrenze (iberbaubare Grundstiicksfliche fir Hauptgebdude);
die festgesetzte Baugrenze darf durch unterirdische Bauteile (z.B.
eingegrabene Keller) bis zu einer Flache von 60 m2 sowie durch
Bauteile in untergeordneter Form, wie z.B. Dachvorspriinge, Ein-
gangs-/Zufahrisiiberdachungen, Rettungstreppen, Terrassen Gber-
schritten werden.

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

Umgrenzung von Flichen fir Stellpldtze

Die Umgrenzung von Fldchen fir Stellpldtze gilt nur fir die Zeit des
1. Bauabschnittes. Wenn der Umstand eintritt, dass der 2. Bauab-
schnitt realisiert wird, entfllt die Festsetzung zur Umgrenzung von
Fldichen fiir Stellpldtze. Es gilt dann ausschlieBlich die Umgrenzung
von Fldchen fiir Parkdeck des Baubschnittes 2.

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB iV.m. §9 Abs.2 Nr.2 BauGB; §12
BauNVO; Nr.15.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Flachen fir Parkdeck des Bauabschnittes 2

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Im Geltungshereich sind auBer den unter "Fir die Bebauung vorge-
sehene Fldchen und deren Art der baulichen Nutzung ("Apparte-
menthaus")" genannten Nutzungen auch untergeordnete Nebenan-
lagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck des Vorhabens
dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen, zuldssig (z.B.
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2] 0 Einschrinkung
baulicher Anlagen

211

212 Beseitigung von Nieder-
schlagswasser auf den fir
die Bebauung vorgesehen
Fldchen

213 MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Natur und
Landschaft

Lufahrten, Wege, AuBenterrassen, Bier- bzw. Gastgarten). Diese An-
lagen sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache
bzw. auBerhalb der Fldchen fir Stellpldtze und Parkdeck zuldssig.

(§9 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNVO)

Umgrenzung der Fldchen, die nur eingeschrinkt bebaubar
sind; innerhalb der Flchen diirfen 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)

Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Falls das Niederschlagswasser nicht versickert werden kann, ist
eine Ableitung Uber einen privaten Kanal in den See "Grofer
Alpsee" oder das FlieBgewdsser "Konstanzer Ach" erforderlich.
Dazu wird eine wasserrechtliche Erlaubnis bendtigt.

Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflichig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberfldchen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberfldchen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Be-
schichtung) daverhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt
werden.

(8 9 Abs. T Nm. 14 u. 20 BauGB)

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstdndig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-
Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbare insekfen-
schonende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthdhe von
6,00 m ber der Geldndeoberkante zuldssig, welche ein bernstein-
farbenes bis warmweiBes Licht (Farbtemperatur kleiner/gleich
3000 Kelvin) mit geringem UV- und Blavanteil aufweisen. Eine
Beleuchtung von Werbeanlagen, die sich nicht direkt an Gebduden
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2.14

2.15

MaBnahmen zum Arten-
schutz

Larmschutztechnische
Bestimmungen

befindet, ist unzuldssig. Die Benutzung von Skybeamem, blin-
kende, wechselnd farbige Anzeigen sowie die flichenhafte Be-
leuchtung der Fassaden sind nicht zuldssig.

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

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

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Um Verbotstatbestdnde 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
Vageln erfolgen.

Im Geltungshereich des Bebauungsplanes entfallen Spalten, wel-
che potenzielle Quartiere von Flederméusen darstellen kdnnen. Um
20 gewdhrleisten, dass die Lebensraumbedingungen fir diese Arten
im Hinblick auf das zur Verfiigung stehende Quartierangebot er-
halten bleiben, sind folgende artenschutzrechtliche ErsatzmaBnah-
men umzusefzen:

— Aufhiingung von zwei Fledermauskdsten auf der Ost-, Sid- oder
Westfassade von Gebiuden der niheren Umgebung (z.B. Fa.
Schwegler Fledermausflachkasten TFF).

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

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

Beziiglich ausfihrlicher Erlduterungen siehe artenschutzrechtlicher
Kurzbericht vom 02.07.2019.

— Die Offnungszeiten/Betriebszeiten des "Seecafé" sind auf den
Leitraum von 6:00 bis 22:00 Uhr begrenzt.

— Die Offnungszeiten/Betriebszeiten des Kiosks sind auf den Zeit-
raum von 6:00 bis 22:00 Uhr begrenzt.

— Die Zeiten 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
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2.16

liefervertrige, Betriebsordnung) und/oder technische (z.B.
Schranken, Kette) MaBnahmen sicherzustellen.

— Besucher des Gastronomiebereiches ist eine Nutzung der zur
Verfigung stehenden Stellpldtze untersagt. Diese stehen nur
Mitarbeitern und Gasten der Beherbergungsstitte zur Verfi-
qung.

— Der Schallleistungspegel der Liftungsanlage Gber Dach darf ei-
nen Wert von 70 dB(A) nicht Gberschreiten.

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB)

Umgrenzung der Flichen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes, Larmschutzfestsetzung mit
folgendem Inhalt:

— Die Nutzung der oberirdischen Stellplitze ist auf den Tageszeit-
raum (6:00 bis 22:00 Uhr) beschriinkt. Pkw kdnnen vor
22:00 Uhr dort geparkt und diirfen erst nach 6:00 Uhr bewegt
sowie genutzt (z.B. Be- und Entladung der Pkw) werden. Hier-
fir sind entsprechende Regelungen in der Hausordnung festzu-
setzen und die Gdste beim Check-in dariiber zu informieren. Zu-
sitzlich sind eine entsprechende Beschilderung sowie MaBnah-
men wie Schranken oder Ketten zur Einhaltung der Regelungen
erforderlich.

Diese Festsetzung entfillt, wenn das Parkdeck des Bauvabschnitt 2
vollstindig hergestellt und in Betrieb genommen wurde.

(89 Abs. TNr.24i.V.m.§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB; Nr. 15.6. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Umgrenzung der Fldchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes, Larmschutzfestsetzung mit
folgendem Inhalt:

— Die Nutzung der oberirdischen Stellpldtze ist auf den Tageszeit-
raum (6:00 bis 22:00Uhr) beschriinkt. Pkw kdnnen vor
22:00 Uhr dort geparkt und diirfen erst nach 6:00 Uhr bewegt
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sowie genutzt (z.B. Be- und Entladung der Pkw) werden. Hier-
fur sind entsprechende Regelungen in der Hausordnung festzu-
setzen und die Gdste beim Check-in dariiber zu informieren. Zu-
sitzlich sind eine entsprechende Beschilderung sowie MaBnah-
men wie Schranken oder Ketten zur Einhaltung der Regelungen
erforderlich.

(8 9 Abs. T Nr. 24 BauGB; Nr. 15.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs.1 Nr.25b BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

2.18 ‘ Lu erhaltender Baum; ist bei Abgang durch eine entsprechende

219  Pflanzungen im Geltungs-  Pflanzungen:
bereich des vorhabenbe-

— Fir die Pflanzungen im Geltungshereich sind standortgerechte,
zogenen Bebauungsplanes

heimische Bdume und Strducher aus der unten genannten
Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5 % der Grundstiicksflche sind auch Strducher, die
nicht in der u.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striiucher, Rosenziichtungen).

— In Bereichen, die an ffentliche Flichen angrenzen, sind aus-
schlieBlich Laubgehdlze zuldssig.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekidmpfung der Feverbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S. 2551,
vletzt gedndert durch Artikel 10 der Verordnung vom
10.10.2012, BGBI.I S.2113) genannten. Ausnahmsweise
sind solche Obstbaumsorten zuldssig, die nicht oder nur in ge-
ringem MaBe Ubertrdger fir die 0.g. Erkrankungen sind.

Fiir den Geltungshereich festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Grau-Erle Alnus incana
Seite 11 Stadt Immenstadt . Allgéu + 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bihl-Mitte"
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Hiingebirke Betula pendula
Rotbuche Fagus sylvatica
itterpappel 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
Bdume 2. Wuchsklasse

Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium
Sal-Weide Salix caprea
Strducher

Roter Hartriegel
Gewohnlicher Hasel

Cornus sanguinea
Corylus avellana

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

Wolliger Schneeball

Viburnum lantana

Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Die nach Siiden gerichtete Gebdudeseite des Parkdecks (2. Bauab-
schnitt) ist vollstiindig zu begriinen. Insgesamt sind 50 % der Ge-
bdudeauBenwinde des Parkdecks mit einer Fassadenbegriinung

220  Fassadenbegriinung
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222

2.23

O O O

=

20 versehen. Hierfir sind Schling-, Rank- oder Kletterpflanzen aus
der folgenden Pflanzliste zu verwenden:

Efeu Hedera helix

Gewohnliche Waldrebe (lematis vitalba

Echtes Geifiblatt Lonicera caprifolium
Wald-GeiBblatt Lonicera periclymenum
Finfbldttriger Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia
Dreispitzige Jungfernrebe Parthenocissus fricuspidata
Blauregen Wisteria sinensis

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Grenze des rumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Biihl-Mitte" der
Stadt Immenstadt i. Allgdu.

Die Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel
Bihl-Mitte" (Fassung vom 07.04.2020, rechtsverbindlich seit

17.04.2020) werden durch diese 1. Anderung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes "Hotel Bihl-Mitte" vollstiindig ersefz.

(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes

(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdb
§9 Abs.4 BauGB mit Zeichenerkldrung

3.1

3.2

3.3

Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie

Werbeanlagen auf den fir
die Bebauung vorgesehe-
nen Fldchen

Stddtische Stellplatz-Sat-
zung

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Sonnenkollekforen,
Photovoltaikanlagen) sind parallel zur jeweiligen Dachfldche zu
montieren. Dabei ist ein Abstand bis max. 0,40 m zur Dachhaut
20ldssig.

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

Freistehende Werbeanlagen sind unzuldssig. Werbeanlagen diir-
fen ausschlieBlich an Gebéuden errichtet werden. Pro Gebdude ist
maximal eine Werbeanlage zuldssig, deren GroBe 2,50 m x 0,50 m
nicht Gberschreiten darf. Der geplante Kiosk wird im Sinne dieser
Definition als Gebdude gewertet.

Die Beleuchtung der Anlagen muss kontinuierlich erfolgen (kein
Blinken etc.).

(Art.81 Abs. 1 Nr.2 BayBO)

Abweichend von der Satzung Gber Kraftfahrzeugstellplitze und Ga-
ragen (Stellplatzsatzung) vom 20.05.2005 der Stadt Immenstadt
i. Allgdu sind Stellplitze fir den gesomten Geltungsbereich der
1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel
Biihl-Mitte" wie folgt herzustellen:

— 1 Stellplatz je zwei Betten des Hotels gem. § 2 Abs. T der Stell-
platzsatzung vom 20.05.2005 der Stadt Immenstadt i. Allgdu

Fiir die Tagesgdste der Gastronomie sowie fir Besucher des Kioskes
wird kein Bedarf an Stellpldtzen gem. § 2 Abs. 1 der Stellplatzsat-
zung 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

51

5.2

53

54

55

5.6

\\d/\

Natur- und Artenschutz

Grenze der rdumlichen Geltungshereiche des angrenzenden Be-
bauungsplanes "Bihl-Mitte" der Stadt Immenstadt i. Allgdu (siehe
Planzeichnung)

Bestehendes Gebdude (Wohngebdude/Wirtschafts- oder Neben-
gebdude) zur Zeit der Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

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 ber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Die Errichtung von Regenwasserauffangbecken (Zisternen) sowie ei-
nes Komposts wird empfohlen.

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

Vorhandene Gehdlze sollten mdglichst erhalten und wihrend der
Bauzeit durch entsprechende Baumschutzmalinahmen vor Verlet-
zungen im Kronen- und Wurzelbereich gesichert werden. Um zu ver-
meiden, dass Verbotstatbestinde im Sinne des §44 Abs.1
BNatSchG erfullt werden, mssen vorhandene Gehdlze auBerhalb
der Brutzeit von Vogeln (d.h. zwischen dem 01.10. und 28.02.)
gerodet werden.
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5.7

5.8

59

510

511

512

Oo

EDIDE[D]DIDE

EDIDDID[D]]E

o

Empfehlenswerte
Obstbaumsorten
hinsichtlich des Feuer-
brandes

Grundwasserdichte Unter-
geschosse

Versickerungsanlagen fiir
Niederschlagswasser

Vorhandener Baum auBerhalb des Geltungsbereiches (siehe Plan-
zeichnung)

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

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

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier Naturpark "Nagelfluhkette" im Sinne des §30
BNatSchG, auBerhalb des Geltungsbereiches (siehe Planzeichnung);
in diesem Kartenausschnitt deckungsgleich mit der Umgrenzung des
Landschaftsschutzgebietes "GroBer Alpsee"

Obstbaumsorten, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertriger
fir den Feuerbrand sind, kénnen beim Amt fiir Emdhrung, Land-
wirtschaft und Forsten (Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachge-
biet Obstbau, erfragt werden. Insbesondere folgende Apfelsorten
gelten nicht als Ubertrdger des Feuerbrandes: Bittenfelder, Rheini-
scher Bohnapfel und Welschisner (Mostiipfel) sowie Boskoop, Re-
wena und Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund ihrer
besonderen Anflligkeit fir die Feuerbrandkrankheit sollten Bimen
und Quitten grundsdtzlich nicht angepflanzt werden.

Auf Grund der umzusetzenden Versickerungssysteme in Verbindung
mit der Bodenbeschaffenheit in bestimmten Teilbereichen ist inner-
halb des Baugebietes auf den fiir die Bebauung vorgesehenen Fld-
chen mit einem Verndssen des Arbeitsraumes zu rechnen. Die Ge-
bdude sollten daher mit einem grundwasserdichten Untergeschoss
ausgefihrt werden.

Die tiblichen Vorgaben zur Bemessung, Planung und (konstruktiver)
Ausfiihrung von Sickeranlagen sind u.a. dem Arbeitsblatt DWA-A
138 (4/2005) zu entnehmen.
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Bodenschutz

Bei Entwisserungsflichen kleiner 1000 m2 ist ggf. eine erlaubnis-
freie Versickerung unter Beachtung der NWFreiV in Verbindung mit
den technischen Richtlinien TRENGW (Grundwasser) maglich.

Falls das Niederschlagswasser aufgrund des anstehenden Unter-
grundes nicht versickert werden kann, ist es Gber einen privaten Ka-
nal in den Gr. Alpsee oder besser dessen Ablauf, bzw. die Konstanzer
Ach einzuleiten. Fir den privaten (Regenwasser-)Kanal ist von den
Bauherren/Grundstiickseigentimer beim Landratsamt Oberallgdu
eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Vom Planer sind dann in den Antragsunterlagen die entsprechenden
Nachweise nach DWA-M 153 zu fishren. Inshesondere ist eine Re-
genwasserbehandlung im Hinblick auf die Nutzung der Gewdsser
als Badegewdsser (Gr. und KI. Alpsee) zu prifen. Die technischen
Anforderungen fiir die Einleitung sind in den DWA-Richtlinien M
153 und A 117 geregelt.

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

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

Auch fir die nicht groBfldchigen baukonstruktiven Elemente sollte
auf die Verwendung von Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fiir 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 Bdden 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 anfallendes geogen belastetes Bodenmaterial
nicht auf anders- oder unbelastete Baden verlagert oder wiederauf-
gebracht wird und dort die Bodenfunktionen nachteilig verdndert.
Durch das Verschlechterungsverbot ist nach § 12 Abs. 10 BBodSchV
in Gebieten mit erhdhten Schadstoffgehalten die Verlagerung von
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Bodenmaterial nur innerhalb dieser Gebiete zuldssig. Weitere An-
forderungen an das Auf- und Einbringen von Bodenmaterial regelt
812 BBodSchV. Dariiber hinaus finden sich wichtige Hinweise zur
Verwertung von Bodenmaterial in der DIN 19731 und DIN 19639.

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

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel 7.3 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 Bodenmiefen sind bei einer Lagerungsdauer von
mehr als 2 Monaten zu begriinen. Uberschiissiges Oberbodenmate-
rial ist unter Beachtung des § 12 BBodSchV bevorzugt am Entste-
hungsort oder ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Flachen zu
verwerten.

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsfldchen sind so einzurich-
fen, dass ein Befahren von Béden auBerhalb der festgesetzten Be-
reiche unterbunden wird.

Flchen, die als Grinfldche oder zur gdrtnerischen Nutzung vorge-
sehen sind, sollten nicht befahren werden. Innerhalb der festgesetz-
fen Bereiche ist durch eine entsprechende Planung und Organisation
des Bauablaufs ein Befahren von Oberbdden auf das unumgngli-
che MaB zu beschrinken, um Verdichtungen zu vermeiden. Im Ide-
alfall sollten bereits befestigte bzw. vorbelastete Flachen sowie Fld-
chen, die nach dem Bauabschluss als Weg oder sonstige bauliche
Anlage vorgesehen sind, eingeplant werden. Hilfestellungen zur Ge-
staltung der tempordren Baustelleneinrichtungsflichen sind im Leit-
faden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes
Boden zu finden.

In Hanglagen soll auf eine durchgingige Begriinung des Bodens
geachtet werden. Um zusdtzlich maglichen Verdichtungen vorzu-
beugen, soll das Geldnde nur bei trockenen Boden- und Witterungs-
verhdltnissen befahren werden.

Unnétige Bodenversiegelungen sollten vermieden werden.

Kulturfdhiger Unterboden sollte wenn mdglich weiter im Baugebiet
verwendet werden.
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5.14

515

5.16

517

Brandschutz

Baudenkmalpflege

Gebietseinstufung

Ergdnzende Hinweise

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

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405 sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

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

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

Das Plangebiet befindet sich in direkter Nachbarschaft zu einem
Baudenkmal ("SeestraBe 9") sowie in Blickbeziehung zur "Loretoka-
pelle". Es wird deshalb darauf hingewiesen, dass konkrete BaumaB-
nahmen frishzeitig mit den Denkmalschutzbehdrden abzustimmen
sind und Gberdies einer denkmalrechtlichen Erlaubnis bedirfen.

Dem Vorhaben liegt der Schutzanspruch eines urbanen Gebietes
(MU) zu Grunde. Dieser ergibt sich aus der umliegenden Bebauung
sowie den jeweiligen Nutzungen in der Umgebung (Kultureinrich-
tung wie Musikpavillon, Gewerbe, Wohnen). GemdB den Anforde-
rungen der TA Ldrm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm)
dirfen die Immissionsrichtwerte von tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
63dB(A) und nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) 45dB(A) nicht Gber-
schritten werden.

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

GemdB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmiler (z.B. auffillige Bodenverfiir-
bungen, Holzreste, Mauem, Metallgegenstinde, Steingerite,
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Plangenauigkeit

Scherben, Knochen etc.) unverzglich der Unteren Denkmalschutz-
behdrde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denk-
malpflege mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigen-
tumer 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 Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund eines Ar-
beitsverhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leifer der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegen-
stinde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehdrde die Gegenstinde vorher freigibt oder die Fortset-
zung der Arbeiten gestattet. Zu verstiindigen ist das Bayerische Lan-
desamt fir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die zu-
stiindige Untere Denkmalschutzbehdrde.

Auf Grund der angrenzenden gewerblichen und kulturell genutzten
Fldchen ist mit der Einwirkung von Ldrmimmissionen (z.B. Musik-
darbietungen im Musikpavillon, Touristen etc.) zu rechnen.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungsplanung und/oder der spdteren Einmessung Abweichungen er-
geben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen, un-
terschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Stadt Immen-
stadt i. Allgdu noch die Planungshiiros iberehmen hierfir die Ge-
wihr.
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6 Satzung

Auf Grund von § 10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16.07.2021 (BGBI. 1 S. 2939), Art. 23
der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayer (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998
(GVBI. S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09.03.2021 (GVBI.S.74), Art.81 der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S.588), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 25.05.2021 (GVBI. S.286), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. |
5.1802), sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S.58),
zulefzt gedindert durch Gesefz vom 14.06.2021 (BGBI. I S.1802) hat der Stadtrat der Stadt Immenstadt i.
Allgdu die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Biihl-Mitte" in dffentlicher Sitzung
am 16.12.2021 beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der riiumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bishl-Mitte"
ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 12.11.2021.

§2 Bestandteile der Satzung

Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bishl-Mitte" besteht aus der Planzeichnung

und dem Textteil vom 12.11.2021 sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fassung vom
27.08.2021.

AuBerdem werden jene Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in der Fassung vom 27.08.2021 Be-
standteil der Satzung, die die Grundziige, das heit die Grund- und Umrisse, die Dachform (ginschlieBlich
Dachiiberstand, Dachneigung und Dachaufbauten), die Gebudehdhen des Vorhabens, die Dachmaterialien
und -farbe, die Fassadengestaltung und -gliederung in den wesentlichen Ziigen sowie die Grundzige der
grinordnerischen MaBnahmen abbilden. Der im Bebauungsplan festgesetzte Puffer auf die im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan angegebenen Gebdudehdhen dient fir etwaige Messungenauigkeiten bzw. nicht zu vermei-
dende Abweichungen im Rahmen der Bauausfiihrung. Die bestehende Differenz zwischen der im Bebauungs-
plan festgesetzten Baugrenze und der Situierung der Gebdude im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dient als
Puffer fiir spdtere Anpassungen der Gebdudesituierung im Rahmen der Bauausfihrung. Inhalte, die Details
u.a. der inneren Raumaufteilung betreffen, werden nicht zum Bestandteil der Satzung.

Die bisherigen Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bihl-Mitte" (Fassung vom
07.04.2020, rechtsverbindlich seit 17.04.2020) werden durch diese 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Hotel Bihl-Mitte" vollstdndig ersetzt.

Der 1.Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bihl-Mitte" wird die Begrindung vom
12.11.2021 beigefiigt, ohne dessen Bestandteil zu sein.
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§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. T Nr. 1 BayBO handelt, wer vorsitzlich 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 Inkrafitreten

Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Buhl-Mitte" der Stadt Immenstadt i. Allgdu
fritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

(Nico Sentner, 1. Brgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

/.1
7.1
7111

7113

71.1.2
7.1.2.1

7123

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bihl-Mitte st erforderlich, um
die bisherigen Festsetzungen und den Vorhaben- und ErschlieBungsplan an ein neues Vorhaben
anzupassen. Der Zweck und die Zielsetzung der urspriinglichen Planung, die die Errichtung eines
Hotels mit zwei Gebduden vorsieht, bleibt weiterhin bestehen.

Der Geltungshereich befindet sich im Stadtteil Bihl der Stadt Immenstadt i. Allgdu in direkter Nahe
zum "GroBen Alpsee". Durch seine attraktive Lage in dem ohnehin schon touristisch gepdgten
Stadtteil ist der Standort besonders gut fiir die Errichtung eines Hotels mit dazugehdrigem gastro-
nomischem Angebot geeignet.

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 it nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Biihl-

Mitte" im beschleunigten Verfahren (Bebauungspldne der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a
Abs.2 Nr.1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Biihl-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).

Abgrenzung und Beschreibung des Anderungsbereiches

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

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 fir die Realisierung eines Hotelbetrie-
bes gut geeignet.

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

1212

1213

122
1221

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

Die landschaftlichen Beziige werden von den Nagelfluhhohen und Senken bei Immenstadti. Allgéu
gepragt.

Innerhalb des Gberplanten 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 pragender Baumbestand vor. Dariiber hinaus sind
keine heraus ragenden naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden.

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

Erfordernis der Planung

Die Stadt Immenstadt i. Allgdu hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Hotel Bihl-Mitte"
(Fassung vom 07.04.2020; rechtsverbindlich seit 14.07.2020) aufgestellt, um einem ortsansds-
sigen Immobilienunternehmen die Realisierung eines Hotel-Neubaus bestehend aus zwei Hotelge-
biuden zu erméglichen. Um die stidtebauliche Entwicklung in diesem touristisch stark genutzten
und ortshildpriigenden Bereich des Stadtteils "Bihl" detailgenau steuern zu kdnnen und gleichzei-
tig die konkreten Erfordernisse des Vorhabens zu beriicksichtigen, wurde ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen gewdhlt. Diesem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan liegt der Vorhaben- und ErschlieBungsplan zugrunde, der durch
dessen Satzung in Teilen verbindlich wurde. Im Zuge spiterer Entwicklungen nach der Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hat sich das geplante Vorhaben stark verdndert. Zwar
ist nach wie vor die Errichtung von zwei Hotelgebduden vorgesehen, die bauliche Ausfihrung, Ge-
béiudegestalt und Anordnung der Gebéiude auf dem Grundstiick weicht jedoch groBrenteils von der
urspriinglichen Planung ab, sodass eine Anderung des rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes erforderlich ist.

Diese 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bihl-Mitte" sieht eine Reali-
sierung der Planung in zwei Bauabschnitten vor. Im ersten Bauabschnitt soll ein Gste- und Kaf-
fehaus mit insgesamt 13 Appartements a 26 Betten sowie ein Café mit AuBenbereich und einem
Kiosk an der Promenade entstehen. Im zweiten Bauabschnitt in ein Gebdude mit 14 Appartements
a 28 Betten sowie ein Ladengeschift und Seminarrdume vorgesehen. Zum jetzigen Zeitpunkt sind
die Planungen des beauftragten Architekten so weit fortgeschritten, dass ein Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan vorhanden ist. Dieser dient als Grundlage fir den vorliegenden vorhabenbezoge-

Seite 25

Stadt Immenstadt . Allgéu + 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bihl-Mitte"
Textteil mit 50 Seiten, Fassung vom 12.11.2021



123
71231

1232

nen Bebauungsplan. Es wird bewusst ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt, um Bau-
recht nur fiir den Vorhabentrdger und nur fiir dieses konkrete Vorhaben entstehen zu lassen. Der
Stadt Immenstadt i. Allgdu erwdchst daher ein Erfordernis, bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen

Fir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern 2018 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen, fiir Landesentwicklung und Hei-

mat, maBgeblich:

- 1.1

— 2.1.5 Anhang 1

— 3.2

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

Festlegung der Stadt Immenstadt i. Allgidu 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.Januar 2007, RABI Schw. Nr.1

2007)) maBgeblich:

— All2.2

- BII'3

— BII2.2.]

— BI12.22

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

Auf einen Ausbau 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.
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— BIl224 In den Tourismusgebieten Oberallgdu, Ostallgdu, Allgduer Alpenvorland, We-
stallgdu und Bodenseegebiet sollen die erforderlichen Einrichtungen fir Ur-
laub, Erholung, Gesundheit und Sport fach- und sachgerecht fir alle Jahres-
zeiten verstirkt ausgebaut werden.

— BV12 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.

—BVI13 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 insbesondere 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 mdglichst in An-
bindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

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 Fliichennutzungsplan der Stadt Immenstadt i. Allgéu ist die Flche als sonstiges
Sondergebiet (SO) dargestellt. Fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind die Vorschriften
des § 8 Abs. 2 BauGB nur fir Festsetzungen im Sinne des § 9 BauGB maBgeblich. Der Nutzungs-
zweck "Appartementhaus” kann aus der Darstellung eines sonstigen Sondergebietes (SO)hergelei-
fet werden, das Entwicklungsgebot im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB wird damit erfiillt. Ein Gdste-
Appartementhaus der geplanten Art wire in einem sonstigen Sondergebiet (S0)zuldssig.

Die Vorgaben des in den Flachennutzungsplan 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).
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Ein Teilbereich des Geltungsbereiches befindet sich in einem fakfischen Uberschwemmungsgebiet
des Alpsees. Fiir faktische Uberschwemmungsgebiete sind die Vorschriften des § 78 ff WHG ent-
sprechend anzuwenden. Demzufolge ist die Ausweisung neuer Baugebiete ausnahmsweise mdg-
lich, sofern die in § 78 Abs. 2 WHG genannten Voraussetzungen erfilt sind. Diese liegen vor, wenn:

1. eine Geftihrdung von Leben oder erhebliche Gesundheits- oder Sachschdden nicht zu er-
warten sind,

2. die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei dem Bemessungshochwasser keine bauli-
chen Schaden zu erwarten sind,

3. der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasserstandes nicht nachteilig verdndert wer-
den,

4. keine nachteiligen Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger zu erwarten

5. und auBerhalb von Siedlungsbereichen der Verlust von verlorengehendem Riickhalteraum
umfangs-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird.

Lu den Punkten 1 und 2: Bei der Ermittlung der ErdgeschossfuBbodenhdhen wurde die Hochwas-
serkote des Bemessungshochwassers mit 726,36 m i NN zuziiglich eines Freibords von 0,50 m
herangezogen und bei der Planung beriicksichtigt worden. Lediglich der Kiosk, das sich als unfer-
geordnetes Bauteil im Sidwesten des Geltungsbereiches befindet, ist mit einer FuBbodenhdhe von
726,50 m i NN tieferliegend. Kellergeschosse oder eine Tiefgarage sind nicht geplant, lediglich im
ndrdlichen Bereich schneidet das geplante Gebdude in das Gelcinde ein, das an dieser Stelle an-
steigend verlduft. Diese Bauteile werden druchwasserdicht ausgefihrt und enthalten keine Offnun-
gen unferhalb der Hochwasserkote. Die Anforderungen des Vorhabens an eine hochwasserange-
passte Bauweise sind damit erfillt.

Zu den Punkten 3 bis 5: Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine hydraulische
Berechnung durch das Ing.-Biiro Koch erstellt und im Rahmen des "Antrags auf Ausnahmegeneh-
migung nach § 78 WHG zum Bau des "Appartmenthaus Alger" am Alpsee am Rand des fakfischen
Uberschwemmungsgebiets" aufgearbeitet. Das Gutachten belegt, dass durch das geplante Vorha-
ben eine Einhaltung der Punkte 3 bis 5 sichergestellt werden. “Ler Wasserstand und Abluss werder
bei Hochwasser durch das Bauvorkaben nicht nachteilly beeinflusst: Der im Planungstall verlorer
gehende Riickhalteraum auf dem Baugrundstiick von wenjger als 50 m? beeintrichtigt die Hoch-

nn

wasserrickhaltung nur unwesentlich und hat keinerlei rechnerisch erfassbare Auswirkungen”

Inhalte von anderen ibergeordneten 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, die Errichtung eines auf den historisch gewachsenen
Stadtteil abgestimmte Bebauung zu ermdglichen. Diese ergibt sich auf dem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan, dessen Bestandteile als Teil der Satzung verbindlich werden.

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

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

Die 1. Anderung 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 mdglich:

— bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.

— die zuldssige Grundfldche liegt bei 740 m2 und damit geringer als die im rechtsverbindlichen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzte zuldssige Grundfldche von 1.900 m? die zu-
lssige Grundfliche liegt folglich weiterhin unter 20.000 m2

— s bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung 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 Aubau der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bihl-
Mitte" leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen ab.

Um zu einem lesbaren und rechtlich bestimmten Plan zu kommen, wird der Bereich vollstindig
von den Inhalten und den Rechtsgrundlagen des urspriinglichen Planes abgekoppelt. Der gednderte
Teilbereich stellt damit ein unabhdngiges und inhaltlich neu aufgestelltes Planwerk dar. Er regelt
die bauliche Nutzbarkeit in diesem Bereich abschlieBend.

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
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(BauNVO) angelehnt. Durch die Festsetzung des Nutzungszweckes "Appartementhaus” soll eine
dem Allgemeinverstiindnis zugéngliche Zielrichtung vorgegeben werden. Wie in der BauNVO wer-
den die Zuldssigkeiten anhand einer Positivliste definiert. Diese Liste regelt die Zuldssigkeiten in-
nerhalb des Geltungshereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes abschlieBend. Alle an-
deren Nutzungen sind im Umkehrschluss nicht zuldssig.

Die Festsetzungen ber das Mal der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNVO0) angegebene Erfordernis. Dabei erhalten diejenigen
GroBen den Vorzug, die beziglich ihrer Lesharkeit unmissverstindlich sind.

— Durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundfldche bezogenen auf die gesamte iiber-
baubare Grundstiicksfldche (beide Baugrenzen) sowie die beiden geplanten Hauptbaukdrper
(Bauabschnitt 1 und 2) wird eine von der GrundstiicksgriBe unabhingige Zielvorgabe getroffen
und die mdgliche Versiegelung auf das im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellte Maf
beschrdnkt. Das Vorhandensein eines konkreten Bauvorhabens ldsst diese eindeutige Regelung
20. Durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Grundfldche kann die mdgliche Versiegelung
am exaktesten beschrieben werden. Der angegebene Wert von 740 m2 ist notwendig, damit fir
die in den beiden Bauabschnitten geplanten Hauptbaukdrper ausreichend Raum geschaffen
werden kann. Der Wert wird im Zuge des 1. Bauabschnittes nicht komplett ausgeschdpft, so
dass die nach Umsetzung des 1. Baukdrpers verbleibende Grundfliche anteilig zur Umsetzung
der geplanten Stellpldtze sumt deren Zufahrt genutzt werden kann. Die theoretisch mdgliche
Festsetzung einer Grundfldchenzahl wiirde dem bereits vorhandenen Detailierungsgrad des Vor-
haben- und ErschlieBungsplanes nicht gerecht werden.

— Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungsmaglichkeit von
50 % ist fiir ein Vorhaben der vorliegenden Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen
und zuldissigen Stellpldtze sowie das Parkdeck samt der geplanten, vollflachig versiegelten Zu-
fahrten ist in der Regel das Uberschreitungspotenzial ausgeschdpft. Zu beriicksichtigen bleiben
alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen, efc.) sowie unfer
Umstanden unterirdische Anlagen. Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfldche durch das
Parkdeck des 2. Bauabschnittes um eine feste Quadratmeterzahl zu Gberschreiten, wird eine
sinnvolle und auf die Planung hin angepasste Voraussetzung getroffen, um den ruhenden Ver-
kehr aus den dffentlichen Bereichen femzuhalten. Allein durch die in der Baunutzungsverord-
nung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungsmadglichkeit von 50 % ist die Umsetzung des
Parkdecks samt der zufiihrenden, vollfldichig versiegelten ErschlieBungsanlagen nicht maglich.
Daher sind durch die eigene Uberschreitungsmaglichkeit des Parkdecks im Zuge des 2. Bauab-
schnitfes dann ausschlieBlich die vollfliichig versiegelten ErschlieBungsfliichen Gber die in der
BaNVO beinhaltete Uberschreitungsmaglichkeit zu beriicksichtigen.

Sowoh! fir den 1. als auch 2. Bauabschnitt wird ermdglicht, dass alle nicht vollfldchig versie-
gelten Nebeanlagen (wie Wege, Kiesfldchen, etc.) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,80 er-
richtet werden dirfen. Der Wert wird im Zuge des 1. Bauabschnittes noch nicht komplett aus-
geschopft. Hierdurch soll insgesamt die Ausnutzbarkeit des Grundstiickes optimiert werden. Die
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Kappungsgrenze von 0,80 wird auch im Zuge der Umsetzung des 2. Baubschnittes durch die
getroffenen Uberschreitungsmadglichkeiten nicht tangiert, so dass Fehlentwicklungen ausge-
schlossen sind.

— Die Festsetzung einer Gesumt-Gebdudehdhe Gber NHN schafft einen verbindlichen Rahmen zur
Umsetzung des Vorhabens. Sie wird den Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
entnommen, dessen Vorgaben durch die Satzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
verbindlich und abschlieBend festgelegt werden. Durch diese exakte Bestimmung der zuldssigen
Gebdudehdhen sind Fehlentwicklungen ausgeschlossen. Die festgesetzte maglich Abweichung
von den angegebenen Werten dient als Puffer fir die Bauherren im Rahmen der Bauausfih-
rung. Fir die Anlieger entsteht durch die Regelung eine nachvollziehbare Regelung. Aus stid-
tebaulicher Sicht ist es auch sinnvoll, die fir diesen Bereich sensible und weit einsehbare Lage
am Rand des "GroBen Alpsee" detailliert zu kontrollieren, um das gewachsene Stadthild von
Biihl nicht zu beeintréichtigen und ein harmonisches Gesamtbild zu erzeugen.

Werbeanlagen werden sowohl in ihrer Hohe als auch in ihrer GesamtgroBe auf ein Minimum redu-
ziert. Dadurch wird das Erscheinungshild von Werbeanlagen und deren Auswirkungen auf die Um-
gebung insgesamt reduziert. Es ist auch nicht erforderlich, fiir die geplanten Nutzungen groB di-
mensionierte Werbeanlagen zu errichten. Stattdessen erfolgt eine reduzierte und rein informative
Luldssigkeit von Werbeanlagen, die sich auf eine Einzelanlage pro Gebdude beschrinkt.

Die Gberbaubaren Grundsticksflichen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie das geplante Vor-
haben ermdglichen, dariiber hinaus jedoch wenig Spielraum fir Abweichungen lassen. Der festge-
sefzte Puffer von 0,20 m Gber das im Vorhaben- und ErschlieBungsplan geplante Vorhaben hinaus
soll minimale Abweichungen im Rahmen der Bauausfihrung ermaglichen. Die Fliche fir die ge-
plante Terrasse und AuBengastronomie sowie der Kiosk an der "SeestraBe" befinden sich ebenfalls
innheralb der Baugrenzen, sodass deren Realisierbarkeit in diesem Bereich uneingeschrdnkt er-
maglicht wird. Gleiches gilt fir die Flachen fir Stellpltze und Parkdeck, die sich ebenfalls an der
Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes orientieren und im Rahmen der Bauausfihrung
aufgrund der getroffenen Festsetzungen verbindlich umzusetzen sind.

Ludem darf die Gberbaubare Grundstiicksfliche (Baugrenze) durch unterirdische Bauteile bis zu
60m2 und Bauteile in untergeordneter Form Gberschritten werden. Dies ist erforderlich, da im Zuge
der Umsetzung des Vorhabens im nordwestlichen Bereich ggf. eine Erweiterung der Kellerrgume
zum nordlich anschlieBenden, ebenfalls im Eigentum des Vorhabentrdgers befindlichen Grundstiick
mit der FI.-Nr. 1354 erfolgen soll. Des Weiteren erméglicht die Festsetzung hierdurch geringfiigige
Anpassungen  hinsichtlich untergeordneter Bauteile, wie z.B. Eingangsiberdachungen, Feuer-
wehrtreppen etc., welche im Zuge der Nutzung des Vorhabens nachtrdglich als erforderlich erachtet
werden. Durch die Einschriinkung der unterirdischen Bauteile auf eine Fliche von 60m?2 sowie die
Definition auf untergeordnete Bauteile sind Fehlentwicklungen ausgeschlossen. Die maximal zu-
lssige Grundfliche sowie die Uberschreitungsmaglichkeiten bleiben hiervon unberiihrt und gelten
weiterhin als Obergrenzen fiir die Planung.
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Die Aufnahme einer bedingten Festsetzung ("Wenn-Dann-Festsetzung") fir die Umgrenzung von
Flgchen fir Stellpldtze dient dazu, die Unterbringung der nachzuweisenden Stellplitze auf dem
Grundstiick sicherzustellen. Sie entfdllt, sobald der 2. Bauabschnitt realisiert wird. Im Zuge der
Umsetzung des 2. Bauabschnitts wird dann das gemdB Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu er-
richtende Parkdeck realisiert, dessen Lage auf dem Grundstiick nicht an exakt gleicher Stelle erfolgt
wie der oberirdische Kiesparkplatz im 1. Bauabschnitt. Die an die Nutzung der Stellpldtze gekop-
pelte LarmschutzmaBnahme erfolgt in diesem Zusummenhang ebenfalls als bedingte Festsetzung,
die mit dem Bau des Parkdecks entfillt.

Infrastruktur

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fiir den Stadtteil
sind bereits ausreichend Wertstoffinseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

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

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 "Bihl B 308"

In unmittelbarer Néihe zu dem Gberplanten Gebiet befindet sich der Fernradwanderweg "Radrunde
Allgdu" sowie ein Mountainbikeweg der Stadt Immenstadt i. Allgdu.

Im siidwestlichen Bereich des Plangebietes wird eine Verkehrsfldche festgesetzt, die den tatsdchli-
chen Verlauf der "SeestraBe" in diesem Bereich darstellt. Durch die Festsetzung einer Verkehrsfld-
che wird deren Nutzung auch zukiinftig gesichert.

Nutzungskonfliktlésung, Immissionsschutz

Von der geplanten Beherbergungsstitte wirken sowohl im Bauabschnitt 1 als auch in Bauab-
schnitt 2 Gewerbeldrmimmissionen auf angrenzende, schiitzenswerte Nutzungen ein. Im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung (Sieber Consult GmbH, Gut-
achten 3449-21/a vom 27.08.2021) durchgefiihrt, in der die Gewerbeldrmimmissionen gemdB
TA Ldrm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Ldrm) an den ndchstgelegenen, schitzenswerten
Nutzungen ermittelt und bewertet wurden.

Das Hotel Biihl-Mitte soll aus einem Gaste- und Kaffeehaus im Westen sowie einem Gaste- und
Seminarhaus im Osten sowie einem Kiosk und Freisitzflichen bestehen. Die beiden Gebdude sollen
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in zwei zeitlich getrennten Bauabschnitten realisiert werden. Zwischen den Bauabschnitten liegen
voraussichtlich etwa finf bis acht Jahre.

Bauabschnitt 1

Der Vergleich der zu erwartenden Beurteilungspegel an den maBgeblichen Einwirkorten mit den
2uldssigen Immissionsrichtwerten der TA Ldrm zeigt, dass die Werte tagsiber und nachts eingehal-
fen werden kinnen. Im Tageszeitraum wird der Immissionsrichtwert von 63 dB(A) um mindestens
7 dB unterschritten und der Immissionsrichtwert von 45dB(A) im Nachtzeitraum um mindestens
3 dB unterschritten.

Bauabschnitt 2

Der Vergleich der zu erwartenden Beurteilungspegel zeigt, dass die Werte tagsiber und nachts
eingehalten werden kénnen. Im Tageszeitraum wird der Immissionsrichtwert von 63 dB(A) um
mindestens 17 dB unterschritten und der Immissionsrichtwert von 45 dB(A) im Nachtzeitraum um
mindestens 2 dB unterschritten.

Da der zuldssige Nachtimmissionsrichtwert bei beiden Bauabschnitten nicht um mindestens
6 dB(A) unterschritten wird, ist gemdB Ziffer 3.2.1 der TALirm die Vorbelastung durch umliegende
gewerbliche Anlagen zu bestimmen und die Gesamtbelastung zu berechnen. GemdB dem schall-
fechnischen Gutachten (Sieber Consult GmbH, Nr. 15-270/a) zum Bebauungsplan "Bihl-Mitte"
besteht an den maBgeblichen Immissionspunkten im Nachtzeitraum keine gewerbliche Vorbelas-
tung, da entweder bei den Betrieben kein Nachtbetrieb stattfindet oder die Einwirkorte nicht im
Einwirkungsbereich eines Gewerbes gemdb Ziffer 2.2 der TA Lirm liegen.

Die zuldssigen Spitzenpegel werden im Nachtzeitraum bei beiden Bauabschnitten nicht an allen
mafBgeblichen Einwirkorten eingehalten, da der Mindestabstand der Parkplatzlarmstudie von 15 m
zwischen Parkplatzgrenze und Wohnnutzung mit einem niichtlichen Mischgebietsimmissionsricht-
wert nicht eingehalten wird. GemdB den Abstimmungen mit dem Vorhabentrdger sowie dem Ar-
chitekten kann auf die oberirdischen Stellpltze innerhalb des 15m Radius um die betroffenen
Einwirkorte nachts verzichtet werden. Zwar knnen Pkw vor 22:00 Uhr dort geparkt werden, dirfen
allerdings erst nach 6:00 Uhr wieder bewegt werden. Hierfiir sind entsprechende Regelungen in
der Hausordnung festzuschreiben und die Gdste beim Check-in dariiber zu informieren. Zusdtzlich
sind eine entsprechende Beschilderung sowie MaBnahmen wie Schranken oder Ketten zur Einhal-
tung der Regelungen erforderlich. Der Vorhabentrdger bzw. der Architekt verpflichtet sich, ein ent-
sprechendes Konzept vorzulegen. Es ist denkbar, dass Mitarbeiter die entsprechenden Stellpldtze
um 22:00 Uhr mit einer Kette absperren und morgens um 6:00 Uhr wieder freigeben.

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

Sofern die Betriebsabldufe nicht wesentlich von denen in der schalltechnischen Untersuchung (Sie-
ber Consult GmbH, Gutachten 3449-21/a vom 27.08.2021) abweichen, ist mit keinen schédlichen
Umwelteinwirkungen zu rechnen. Um eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte und Spitzenpegel

Seite 33

Stadt Immenstadt . Allgéu + 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bihl-Mitte"
Textteil mit 50 Seiten, Fassung vom 12.11.2021



1282

1283

129
7129.1

1292

1293

1294

712.9.5

1296

2u gewdhrleisten, sind im Bebauungsplan larmschutztechnische Bestimmungen (z.B. zu den Be-
friebszeiten) und Festsetzungen zur Parkplatznutzung enthalten.

GemdB der schalltechnischen Untersuchung (Biiro Sieber, Nr. 15-270/a) zum Bebauungsplan
"Biihl-Mitte" befindet sich das Plangebiet im Einwirkungsbereich des Musikpavillons. Die Immissi-
onsrichtwerte der TA Ldrm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm) fir ein urbanes Gebiet
(MU) von 63 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden im Plangebiet eingehalten. Die Immissions-
richtwerte fiir seltene Ereignisse von 70 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts werden ebenfalls einge-
halten. Aufgrund der Umgebungshebauung, den kulturellen sowie gewerblichen Nutzungen in der
Umgebung und den Festsetzungen im Bebauungsplan "Bihl-Mitte" sowie den Annahmen in der
genannten schalltechnischen Untersuchung hierzu, befindet sich ein Hinweis auf den Schutzan-
spruch eines urbanen Gebietes (MU) im vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Hotel Bihl-Mitte".

Es wird auf gewerbliche und kulturelle Larmimmissionen hingewiesen.

Fir die tberplanten Fldchen und die unmittelbar angrenzenden Fldchen sind keine Altlasten be-
kannt.

Wasserwirtschaft

Die Stadt verfiigt 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 Gber die Transportleitungen des AOI der Verbandskldranlage in Thanners zugefihrt.

Da das Niederschlagswasser nicht versickert werden kann, ist eine separate Ableitung Gber 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 stddtischen 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 Ingenieurbiiros Dr. Koch (Stand 20.07.2011) befinden sich Teile der fur die
Bebauung vorgesehenen Fldchen am Auslauf des GroBen Alpsees und innerhalb der Uberflutungs-
fldchen bei 100-jdhrlichem Zufluss zum GroBen Alpsee. Berechnungen haben gezeigt, dass bei
entsprechend erhdhtem Seewasserspiegel die Uferbereiche und folglich auch die duBeren Randbe-
reiche der dem Gewdsser zugewandten Teile des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Be-
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bauungsplanes in relativ geringer Hohe dberflutet werden. Diese Flachen diirfen nur unter Beriick-
sichtigung der im hydraulischen Modell berechneten Hochwasserkote bzw. nur durch hochwasser-
angepasstes Bauen bebaut werden.

7210  Geologie

7.2.10.1 Die Flachen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
orfsiblichen 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

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

Umweltpriifung

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 1. Anderung 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 aufgrund der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bihl-
Mitte" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldissig (gem. § 13a Abs. 1 Satz2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist somit nicht erforderlich.

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

Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Teil des Ortsteiles "Buhl" der Stadt Immenstadt im
Allgdu und liegt unmittelbar an der Uferpromenade des "GroBen Alpsee". Im Norden, Osten und
Siidosten wird der Geltungsbereich von bestehender Bebauung eingefasst. Im Siidwesten verluft
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 Fliche. Durch den bereits rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan "Hotel Bihl-Mitte" besteht hier Baurecht fir die Errichtung einer Hotelanlage. Die
Fldiche liegt innerhalb des Naturraumzieles "lllertal und lllerbecken” des Arten- und Biotopschutz-
programmes. Um zu priifen, ob im Gberplanten Bereich artenschutzrechtlich relevante Arten vor-
kommen, wurde das Gebiet artenschutzrechtlich gepriift: Am Bestandsgebdude finden sich nur in
geringem Umfang Strukturen in Form von Spalten, welche fiir spaltenbewohnende Fledermduse
prinzipiell geeignet sind. Nachweise von Fledermdusen gelangen jedoch nicht. Am Bestandsge-
biude fand sich zudem ein verlassenes Amselnest. Die Biume im Plangebiet weisen zahlreiche
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8.2.1.3

8.2.1.4

8.2.1.5

8.2.1.6

8.2.1.7

Hohlenansttze auf, keiner ist jedoch geeignet, um fir geschiitzte Arten als Fortpflanzungsstitte
bzw. Quartier zu dienen (z.B. fir Hohlenbriiter und Fledermduse). Weitere Informationen sind im
artenschutzrechtlichen Kurzbericht (Fassung vom 02.07.2019) aufgefihrt. Habitateignung fiir wei-
fere 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-
tope liegen etwa 90m siddstlich ("Begleitgehdlze der Konstanzer Ach nahe Bihl", Biotop-
Nr.8427-1180-000) bzw. 150 m siiddstlich ("Moor-Rest dstlich Bihl", Biotop-Nr. 8427-1182-
000) des Geltungshereiches. 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 Niihe.

Schutzgut Boden, Geologie und Fliche (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Aus geologischer Sicht
gehort das Plangebiet zu den Iller-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 berlagenden kiesfihrenden Lehmen
(Deckschicht oder Verwitterungslehm) haben sich fast ausschlieBlich Braunerden und Parabraun-
erden entwickelt. Es ist davon auszugehen, dass die Bodenbedingungen stark anthropogen Gber-
prdgt sind. Im Bereich der Bestandsbebauung und der vorhandenen Verkehrsfliche sind die Boden
bereits vollstindig versiegelt und konnen daher ihre Funktionen als Ausgleichskdrper im Wasser-
haushalt sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe nur stark eingeschriinkt wahrnehmen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Das Plangebiet grenzt bei-
nahe unmittelbar an den GroBen Alpsee. Aufgrund der ufernahen Lage ist mit oberflichlich 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 . NN. Demnach liegt der siidwestliche 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 iberplanten Bereich handelt es sich um eine groBtenteils Gberpalnte Fldche und
eine kleine innerdrtliche Freifldche. Wahrend es auf der iberplanten Flche durch die Versiegelung
bereits zur Lufterwdrmung in den bodennahen Schichten kommt, kann sich auf der Freifldche in
duBerst geringem Umfang Kaltluft bilden. Die vorkommenden Gehdlze tragen in geringfigigem
MaBe zur Frischluftproduktion bei. Aufgrund ihrer GréBe und der vorhandenen Beeintréichtigung
kommt der Fldiche keine besondere kleinklimatische Bedeutung zu.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Mit Ausnahme des siid-
westlich angrenzenden Weges und des Alpsee-Ausldufers ist das Plangebiet vollstiindig von beste-
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8.2.2
8.2.2.1

8.2.2.2

8.2.23

hender Bebauung umgeben. Allerdings ist es von Siidwesten und damit vom Landschaftsschutzge-
biet "GroBer Alpsee" aus qut einsehbar. Aufgrund der touristischen Pragung der Umgebung handelt
es sich um einen Bereich mit besonderer Erholungseignung.

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 bereits bebauten Ortsteiles Bihl liegt,
ist nicht mit einer Zerschneidung von Lebensrdumen zu rechnen. Die bestehenden Gehdlze werden
im Zuge der Planung gefdllt. Da es sich im Bestand um eine aus naturschutzfachlicher Sicht wenig
hochwertige Fliiche mit deutlichen Stéreinflissen 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 fir Fledermduse darstellen. Auch
wenn keine Nachweise von Fledermdusen gelangen, ist nicht auszuschlieBen, dass diese Spalten
tempordir als Einzelquartiere genutzt werden. Der Verlust an Quartierpotenzial wird durch die Auf-
hingung von Fledermausflachkdsten kompensiert. Am Bestandsgebdude entfallt der Standort ei-
nes Amselnestes. Da davon auszugehen ist, dass die Amsel als ungefdhrdete Art im Umfeld gesig-
nefe Niststandorte vorfindet, ist nicht von einer Begintrdchtigung der Population auszugehen. Um
einen VerstoB gegen das Totungsverbot gemdB Bundesnaturschutzgesetz auszuschlieBen sind der
Gebudeabriss (oder auch eine Sanierung) und eine Gehdlzrodung auBerhalb der Schutzzeit nur
zwischen Oktober und Februar zuldssig (s. artenschutzrechtlicher Kurzbericht vom 02.07.2019).

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.b BauGB): Aufgrund der Entfernung, die zu
den 0.g. Biotopen besteht und weil wegen der dazwischen liegenden Bebauung keine funkfionalen
Bezichungen 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) wie
auch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Hotel Bihl-Mitte" (Fassung vom 07.04.2020) be-
reits Baurecht besteht. Im Vergleich zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Hotel Bihl-Mitte"
sind sowohl die Baugrenze als auch die Grundfliche deutlich kleiner, die geplanten Baukdrper
fallen also kleiner aus als die bislang mdgliche Bebauung. Das durch die vorliegende Planung
ermdglichte Vorhaben hat deshalb keine erheblichen Auswirkungen auf das Landschaftsschutzge-
biet.

Schutzgut Boden, Geologie und Flche (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Durch die mit der Pla-
nung ermdglichte Nachverdichtung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funki-
onen der betroffenen Bdden beeintrichtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Bau-
kérper bzw. Zufahrtsflachen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Jedoch ist
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8.2.2.4

8.2.25

8.2.2.6

durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Hotel Bihl-Mitte" (Fassung vom 07.04.2020) be-
reits eine Bebauung von 1.900 m? im Plangebiet mdglich. Zudem ist ein Teil des Plangebietes
bereits bebaut und versiegelt. Die bisher bestehenden Gebdude werden im Zuge der Planung jedoch
abgerissen. Das eintreffende Niederschlagswasser wird in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und
gepuffert. Landwirtschaftliche Ertragsflachen sind nicht betroffen. Die GriBe der voraussichtlich ver-
siegelten Fldichen ist insgesamt noch gering, da mit der neven Planung lediglich 740 m? zzgl.
Uberschreitungsmaglichkeiten versiegelt werden kénnen.

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. Infolgedessen verringert sich unter Umstanden in geringem Umfang auch
die Grundwasserneubildungsrate. Spirbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt sind
jedoch aufgrund der geringen FlichengriBe nicht zu erwarten. Zudem werden die Auswirkungen
der Versiegelung durch die Festsetzung zur Niederschlagswasserbehandlung weitestgehend mini-
miert.

Da das Niederschlagswasser nicht versickert werden kann, ist eine separate Ableitung dber einen
privaten Kanal die ortliche Niederschlagswasserkanalisation in den See "GroBer Alpsee" oder das
FlieBgewdsser "Konstanzer Aach" erforderlich. Dazu ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforder-
lich. Das anfallende Schmutzwasser wird getrennt gesammelt und Gber die bestehende stidtische
Kanalisation der Sammelkldranlage des Abwasserverbandes Obere Iller 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 bestméglichen Luftqualitit (§1 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 Baume. Aufgrund des eingeschrdnkten Umfangs der zu
bebauenden Fliche und der geringen Anzahl der entfallenden Gehdlze sind jedoch keine erhebli-
chen kleinklimatischen Verdnderungen zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Die Bebauung findet in
einem gut einsehbaren Bereich staft, liegt jedoch zwischen bestehender Bebauung und verlagert
damit den Ortsrand nicht weiter in die freie Landschaft hinaus. Eine Bebauung des Plangebietes
ist bereits jetzt durch die rechtsverbindlichen Bebauungspldne "Buhl-Mitte" (Fassung vom
23.01.2019) und "Hotel Bihl-Mitte" (Fassung vom 07.04.2020) mdglich. Durch das mit der An-
derung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erméglichte Vorhaben entstehen keine erhebli-
chen Auswirkungen auf das Landschaftsbild.
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8.2.3
8.23.1

8.23.2

8233

8.2.3.4

8235

8.2.3.6

8.23.7

8238

8.2.3.9

8.2.3.10

Konzept zur Griinordnung

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

Um eine Durchgrinung des Plangebietes zu gewdhrleisten, ist die Fassade des zukiinftigen Park-
decks (2. Bauabschnitt) zu insgesamt 50 % zu begriinen, die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

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

Um die bestehenden Baume am Rand des Plangebietes zu sichern und gleichzeitig eine Eingriinung
der Flche zu gewihrleisten, werden diese Gehdlze als zu erhaltende Biume festgesetzt.

Damit die privaten Gartenflchen mdglichst natunah gestaltet werden sowie aus gestalterischen
Grinden werden in Bereichen, die an offentliche Flichen angrenzen, ausschlieBlich Laubgehdlze
zugelassen.

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

Die Verwendung versickerungsfahiger Beldge fiir 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 werden fiir baukonstruktive Elemente, die groB-
fldchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen.

Zum Schutz nachtakfiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur insekfendicht
eingekofferte Leuchtentypen mit einem bernsteinfarbenen bis warmweiBen Licht (z.B. Natrium-
dampf- oder LED-Lampen) mit einer maximalen Lichtpunkthohe von 6,00 m verwendet werden
diirfen.

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photo-
voltaikmodule 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

9.1
9.1.1
9.1.11

9.1.2
9.1.21

9.2
9.2.1
9211

9.22
922

9221

Ortliche Bauvorschriften
Regelungskonzept und Umfang der getroffenen Vorschriften

Die drtlichen Bauvorschriften beschrinken sich auf Vorschriften zur Ausfihrung von Solar- und Pho-
fovoltaikanlagen auf den Dachfldchen, zu Werbeanlagen sowie zur Anzahl der Stellpldtze.

Es sind keine weiteren bauordnungsrechtlichen Vorschriften erforderlich, da sich die gestalterischen
Vorgaben aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ergeben.

Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Durch die Vorschriften zur parallelen Montage von Solar- und Photovoltaikanlagen auf geneigten
Dichern soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden werden.
Die getroffene Regelung schlieBt eine effiziente Nutzung der Anlagen nicht aus. Der angefiihrte
Abstand bis max. 0,40 m ist zwischen Oberkante Dachhaut und Oberkante Solar- bzw. Photovol-
faikanlage zu messen.

Sonstige Regelungen
Werbeanlagen

Durch die Beschriinkung der GroBe und der Art der Werbeanlagen wird verhindert, dass eine Be-
einfrichtigung der umgebenden Bebauung sowie der landschaftsoptischen Situation entsteht. Die
Werbeanlagen sollten in dem landschaftlich sensiblen Bereich zuriickhaltend gestaltet werden. Ein
Bezug zur GroBe des geplanten Vorhabens sollte gewahrt bleiben.

Stellplitze

Fir die Ermittlung der nachzuweisenden Stellpldtze des Hotelbetriebes wird die "Satzung iber
Kraftfahrzeugstellpldtze und Garagen (Stellplatzsatzung)" vom 20.05.2005 der Stadt Immenstadt
i. Allgdu herangezogen. Demzufolge ist je 2 Betten des Hotels jeweils 1 Stellplatz nachzuweisen.
Fir die 26 Betten im 1. Bauabschnitt ergibt sich nach dieser Berechnung ein Stellplatzbedarf von
13 notwendigen Stellpldtze, fir die 28 Betten im 2. Bauabschnitt kommen nochmal 14 notwendige
Stellpldtze hinzu. Insgesamt ergibt sich fiir den Beherbergungsbetrieb dadurch eine nachzuwei-
sende Stellplatzzahl von 27.

Abweichend von der stéidtischen Stellplatzsatzung wird fir die Tagesgdste der Gastronomie (ginschl.
des Kiosks) kein Bedarf an Stellpldtzen zugrunde gelegt. Dies ist sinnvoll, um den zentral gelegenen

Seite 41

Stadt Immenstadt . Allgéu + 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bihl-Mitte"
Textteil mit 50 Seiten, Fassung vom 12.11.2021



Bereich des Vorhabens im Ortskern von Bihl von zusiitzlichem Verkehr freizuhalten. Die Stadt Im-
mensfadt i. Allgdu hat bereits an anderen Stellen im Stadtgebiet groBflachig Parkmdglichkeiten
geschaffen, an denen sich der Verkehr durch Tagestouristen vorrangig biindeln soll.
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10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

10.1.1.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiickstausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht ge-
plant.

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

10.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesumtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GriBe der zu bebauenden Fldchen nicht erkennbar.

10.1.2.2 Doas touristische Angebot in der Stadt Immenstadt i. Allgdu wird durch die Errichtung des geplanten
Hotels aufgewertet. Zudem wird durch die vorliegende Planung der bestehend hohen Nachfrage
nach Ferienunterkinften in der Stadt Immenstadt i. Allgdu entsprochen.

10.1.3  Durchfiihrungsvertrag

10.1.3.1 Im Durchfihrungsvertrag werden u.a. Regelungen zu den Durchfihrungsfristen sowie zur Kosten-
ibernahme getroffen.

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

10.2.1.1 Fldche des Geltungsbereiches: 0,23 ha

10.2.2  ErschlieBung

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

10.2.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an: kommunale Stadiwerke

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

10.2.2.4 Stromversorgung durch Anschluss an: Allgduer Uberlandwerke GmbH (AUW), Kempten (Allgdu)

10.2.2.5 Gasversorgung durch: Erdgas-Kempten-Oberallgdu Netz GmbH
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10.2.2.6
10.2.2.7

Millentsorgung durch: Zweckverband fir Abfallwirtschaft (ZAK), Kempten (Allgiu)

Durch die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bihl-Mitte" sind keine
weiteren ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich. Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen (Ver-
kehrsfldchen, Versorgungsleitungen, Abwasserleitungen) sind ausreichend dimensioniert und funk-
fionsfahig.

10.3  Zusitzliche Informationen

10.3.1  Plandnderungen

10.3.1.1 Fir die in der Stadtratssitzung beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine vollsdin-
dige Entwurfsfassung (Fassung vom 12.11.2021) zur Verdeutlichung der mdglichen Anderungen
ausgearbeitet. Die in der Stadtratssitzung vorgenommenen Anderungsbeschliisse im Rahmen der
nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung identisch. Die
Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwigungen sind im Sitzungsprotokoll der
Stadtratssitzung bzw. der Sitzungsvorlage der Gffentlichen Sitzung des Stadtrates vom 16.12.2021
enthalten):
— redaktionelle Anderung der Festsetzung "Bessitigung von Niederschlagswasser auf den fir die

Bebauung vorgesehenen Fldchen"

— Aufnahme eines Hinweises "Versickerungsanlagen fiir Niederschlagswasser"
— Aufnahme eines Hinweises "Baudenkmalpflege"
— Aufnahme eines Hinweises "Gebietseinstufung"
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen
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11

Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-

Ausschnitt aus dem Landesent-
wicklungsprogramm Bayern
2018, Karte Anhang 2 "Struktur-
karte"; Darstellung der Stadt Im-
menstadt i. Allgdu gemeinsam
mit der Stadt Sonthofen als
Oberzentrum

Ausschnitt aus dem Regionalplan
Allgdu, Landschaftliche Vorbe-
haltsgebiete (x x x)

Auszug aus dem rechtsgiltigen
Fldchennutzungsplan der Stadt
Immenstadt i. Allgdu

Oberstdorf
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12 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Siiden auf das Plange-
biet mit "SeestraBe" und Umge-
bung

Blick von der Seebihne in Rich-
tung Plangebiet

Blick entlang der "Seestrafie" auf
den "GroBen Alpsee"
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Blick auf die bestehende Bebau-
ung im Wesfen des Plangebietes

Blick auf die dstlich benachbarte
Bebauung

Blick auf das Plangebiet mit be-
stehendem Kiosk
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13

Verfahrensvermerke

13.1

13.2

13.3

134

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. §3 BauGB)

Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit dffentlicher Unter-

richtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung wurde abgesehen (gem. § 3 Abs. 1 Nr. 1
gem. § 13a Abs.2 Nr. 1 BauGB)

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 04.10.2021 bis 05.11.2021 (Billigungsbeschluss
vom 14.09.2021; Entwurfsfassung vom 27.08.2021; Bekanntmachung am 25.09.2021) statt
(gem. §3 Abs. 2 BauGB).

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Von einer Unferrichtung und Aufforderung zur AuBerung der Behdrden und sonstigen Triiger ffent-
licher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB wurde abgesehen (gem. § 13a Abs. 2 Nr. T BauGB)

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 16.09.2021 (Entwurfsfassung vom
27.08.2021; Billigungsbeschluss vom 14.09.2021) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsheschluss erfolgte in der Stadtratssitzung vom 16.12.2021 iiber die Entwurfsfassung
vom 12.11.2021.

Immenstadt i. Allgdu, den .............
(Nico Sentner, 1. Birgermeister)

Ausfertigung

Hiermit wird besttigt, dass die 1.Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel
Bihl-Mitte" in der Fassung vom 12.11.2021 dem Satzungsheschluss des Stadtrates vom
16.12.2021 zu Grunde lag und dem Satzungsheschluss entspricht.

Immenstadti. Allgdu, den .............
(Nico Sentner, 1. Birgermeister)
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13.5

Bekanntmachung und Inkrafttreten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurdeam ............. orfsiiblich bekannt gemacht. Die 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bihl-Mitte ist damit in Kraft getreten. Sie wird mit
Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Aus-
kunft gegeben.

Immenstadti. Allgdu, den .............
(Nico Sentner, 1. Biirgermeister)
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Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstindig. Versiegelte Originalfassungen tragen die Unterschrift der
Planerin.

Seite 50 Stadt Immenstadt i. Allgiu - 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hotel Bihl-Mitte"
elre Textteil mit 50 Seiten, Fassung vom 12.11.2021



