Gemeinde Rieden a.F. Bebauungsplan Nr. 15 ,Hotel Schwarzenbach — Dietringen*

C) Begriindung

1. Veranlassung

Die Gemeinde Rieden a.F. méchte im Gemarkungsbereich Dietringen einem bestehenden Frem-
denverkehrsbetrieb Erweiterungsmdglichkeiten einrdumen. Das vorhandene Hotel Schwarzenbach
soll durch einen neuen Baukorper fiir die Einrichtung von Ferienwohnungen mit Nebenanlagen er-
weitert werden. Das Hotel Schwarzenbach liegt im AuBenbereich westlich der B 16. Dieser Standort
ergab sich aus einer vorausgehenden Standortuntersuchung auf der Grundlage des Betrieblichen
Entwicklungskonzeptes des Antragstellers.

Zur Sicherung einer nachhaltigen stéddtebaulichen Entwicklung, einer ausgewogenen stidtebauli-
chen Struktur und zur Gestaltung des Ortsbildes ist eine planerische Konfliktbewdltigung durch An-
derung des Flichenutzungsplanes und die Aufstellung eines Bebauungsplanes im Parallelverfahren
erforderlich.

Die vorgesehenen touristischen Erweiterungsangebote des ,Hotel Schwarzenbach® — Géstehaus
mit Ferienwohnungen und mit Wellnessbereich, stadtebauliche Ordnung des ruhenden Verkehrs —
ergénzen das vorhandene Hotelangebot des Fremdenverkehrsraumes der Gemeinde Rieden a.F..
insbesondere der erwiinschte qualitativ hochwertige Tourismus erfordert mehr Angebote im Uber-
nachtungsbereich mit ansprechender Infrastruktur und gehobener Ausstattung. Damit dient das
Planvorhaben der Strukiurverbesserung bzw. — ergédnzung des Fremdenverkehrs und der Touris-
musforderung im siidlichen Ostallgdu, in der Gemeinde Rieden a.F. und in der VG Rohaupten.
Dies dient auch der Stérkung der Kaufkraft im Bereich des Einzelhandels, der mit der erhéhten tou-
ristischen Nachfrage auch Entwicklungsimpulse erhélt.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Gemeindliche Rahmenbedingungen

Die Gemeinde Rieden a.F. gehort zur Verwaltungsgemeinschaft Rohaupten. Die Gemeinde Rieden
a.F. soll — auch ohne zentral6riliche Einstufung — im Interesse einer ausgewogenen raumiichen Ent-
wicklung in ihrer kulturellen sozialen und wirtschaftlichen Bedeutung weiterentwickelt werden. Die
Attraktivitat des Lebensraumes fiir die Bewohner dieser Gemeinde gilt es entsprechend zu erhalten
und zu starken. Dabei ist ein arbeitsteiliges Zusammenwirken mit RoBhaupten und dem Mittelzentrum
Fussen anzustreben.

Die Nachbargemeinden sind:

im Norden — Rof3haupten,

im Osten — Schwangau und Halblech,
im Silden - Stadt Fiissen

im Westen — Hopferau und Seeg.

Die Hohenlage im Plangebiet liegt bei ca. 817 m tiber NN.

2.2 Ziele der Raumordnung

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Hier
sind die Ziele und Grundsétze des Landesentwicklungsprogramms LEP 2006 und des Regional-
plans der Region Allgau (16) zu beachten.
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2.2.1 Landeseniwicklungsprogramm (LEP 2006)
Rieden gehort zum aligemeinen landlichen Raum.

Die Gebiete auflerhalb der Verdichtungsraume (ldndlicher Raum} sind durch Verbesserung der
wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Verhéltnisse als gleichwertiger und eigensténdiger Lebens-
raum zu sichern und zu stérken. Dies erfordert die Erhaltung und Weiterentwicklung der historisch
gewachsenen sozialen, kulturellen und wirtschafllichen Traditionen und Funktionen in den einzelnen
Gemeindeteilen.

Es ist von besonderer Bedeutung, die Landschaften Bayerns in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schén-
heit zu erhalten. Der Erhaltung und /oder Fortentwicklung der charakteristischen Gestalt, der typi-
schen Landschaftsgliederung, der landschaftsprdgenden Gewdésser, der standort- und nutzungsbe-
dingten Vegetations- und Bewirtschaftungsformen sowie der landschaftstypischen Bauweisen
kommt besondere Bedeutung zu (B 12.2.3 (G).

Die langfristige Sicherstellung und der Ausbau der Wettbewerbsfahigkeit der Tourismuswirtschaft
sollen bei allen raumbedeutsamen Planung und Mafnahmen mit einem eigensténdigen Gewicht
berlicksichfigt werden. Es sollen Voraussetzungen dafiir geschaffen werden, dass Bayermn am welt-
weiten Wachstum der Tourismusbrache angemessen Anteil hat. Dabei soll vorrangig eine zuneh-
mende Verbessernung der Quaiitdt der Tourismusangebote angestrebt werden. Auf eine flexible
Angebotsstruktur soll hingewirkt werden (B 1i 1.3 ().

In allen Landesteilen soll auf die Schaffung qualifizierter Dauerarbeits- und Ausbildungsplétze hin-
gewirkt werden. Der Schaffung von qualifizierten Arbeits- und Ausbildungsplétzen kommt bei Pla-
nungs- und Ansiedlungsentscheidungen in allen Landesteilen ein besonders hoher Steliwert zu (4.1

c4)2

Durch die Planung des gegensténdlichen Sondergebietes mit der geplanten Erweiterung eines neu-
en Gebiudes werden die oben aufgeflihrien Ziele und Grundsitze der Raumordnung, wie sie im
LEP 2006 dargelegt sind, nicht in Frage gestelit.

2.2.2 Regionalplan Allgdu des Regionalen Planungsverbandes Allgdu (16):

Fir Rieden ist keine zentraltriliche Funktion fesigelegt.

Rieden liegt innerhalb des landschaftlichen Vorbehaitsgebietes Nr. 14 Moore der Lechvorberge. Die
ostliche Begrenzung verlduft entlang der B 16 bzw. oberhalb und westlich des Plangebietes. Ostlich
an das vorgenannte Vorbehaltsgebiet grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Forggensee und be-
nachbarte Seen®; darin liegt auch das Plangebiet.

Aufgrund der Lage in dieser exponierten Stelle

Soweit bei der Realisierung der geplanten Vorhaben auf das charakteristische Orts- und Land-
schaftsbild geachtet wird, stehen der Anderung des Fldchennutzungsplanes Ziele der Raumord-
nung nicht entgegen.

Weitere beachtiiche Ziele und Grundsétze, die fiir das Plangebiet relevant sind:

Erholung:
RP B 12.3.2.16 (G) Die weitere touristische Erschliefung ist moglichst auf die bereits erschiossenen
okologisch noch belastbaren Rdume zu konzentrieren.

Wirtschaft:

RP Bl 1.1 (G) In der gesamten Region ist — zur Verbessermung der Grundlagen fiir die wirtschaftli-
che Entwicklung - eine Stirkung der Untemehmen in Industrie, Handel, Handwerk und Dienstleis-
tungsgewerbe anzustreben.
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RP B Il 1.3 (Z) Auf einen Ausbau der Cluster im Bereich “Tourismus/Gesundheitswesen* soll hin-
gewirkt werden.

RP B {1 2.2.1 Z) Der Tourismus — als bedeutender Wirtschaftszweig der Region — soll langfristig
gesichert und weiterentwickelt werden.

RP Bl 2.2.2 (Z) In den Tourismusgebieten Oberallgiu, Ostallgau, Allgduer Alpenvorland, Westall-
géu und Bodensee soll die Tourismusinfrastruktur vorrangig qualitativ, bei entsprechendem Bedarf
auch quantitativ, verbessert und abgerundet werden.

RP Bl 2.2.4 Z) In den Tourismusgebieten Oberaligédu, Ostallgéu, Aligéuer Alpenvorland, Westall-
gau und Bodenseegebiet sollen die Erforderlichen Einrichtungen fur Urdaub, Erholung, Gesundheit
und Sport fach- und sachgerecht fiir alle Jahreszeiten verstérkt ausgebaut werden.

RP V 1.3 (Insbesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in besonders
exponierte Lagen wie Kuppen und Oberhangteile von Hohenriicken vor allem im Stiden und Westen
der Region entgegengewirkt werden.

2.3 Denkmalschuiz

Fir den Bereich des Bebauungsplanes gibt es keine Eintragung eines Baudenkmals in der Denk-
matlliste.
Es sind auch keine Bodendenkmale im Plangebiet bekannt.

2 4 Flachennutzungsplan der Gemeinde Rieden a.F.

Der Flachennutzungsplan mit integrierten Landschaftsplan wurde durch die Gemeinde fesigestelit,
am 10.02.2005 durch das Landratsamt Ostallgédu genehmigt und seit der Bekanntmachung des
Genehmigungsbescheides am 24.05 2005 wirksam.

Im Plangebiet sind hierbei neben dem bereits genannten landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Nr. 14
und dem Landschaftsschutzgebiet ,Forggensee und benachbarie Seen” folgende Aussagen rele-
vant, die das Plangebiet Uiberlagem oder in der Nachbarschaft dargestelit sind:

Flache fir die Landwirtschaft,

Flache flr die Forstwirtschatt,

Flache mit besonderer 6kologischer Bedeutung — Landschafisbild, ohne Aufforstung (brau-
ne Balken in Ost-West-Richtung)

Erhaltung von Einzelbdumen, Obsigéarten, Feldhecken und Strduchem,

Biotop nach amflicher Kartierung.

3. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Rieden a.F. und westlich oberhalb der Bundesstrafie B 16 auf
freier Strecke und westlich von Dietringen.

Der Umgriff des Plangebietes ist aus dem Lageplan, siehe ,§ 1 der Satzung, ersichtlich. Er ist auf
das Gelidnde des bestehenden Hotels Schwarzenbach begrenzt, wobei die Parkplatzfidche und eine
Teilfliche der B 16 einbezogen sind, soweit es fiir die Darstellung und Festsetzung der vorhande-
nen Abbiegespur zur Verdeutlichung der Verkehrsanbindung erforderlich ist. Hierfir wurde am
03.05.2010 folgender Beschluss gefasst:

,Der Gemeinderat der Gemeinde Rieden a.F. beschlieBt die Aufstellung der Anderung des
Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan flir den Bereich des Hotel
Schwazenbach, Fl. Nr. 431, Gemarkung Rieden a.F .*

Das Plangebiet weist eine GroRe von 1,9 ha auf. Das Plangebiet grenzt mit einem Abstand von ca.
265 m an den Forggensee an.
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Zum frithzeitigen Verfahren hat das Landratsamt Ostallgdu zum Vorentwurf des Bebauungsplanes
mit Schreiben vom 11.02.2011 nachfolgende Stellungnahme abgegeben:

.Die vom bestehenden Hotelbetrieb getrennte und relativ weit abgesetzte Situierung des Neubaus stellt
sich nicht als zusammenhédngende Erweiterung dar, sondern als eigenstindige Neubebauung im Auf3en-
bereich, was fiir einen Normmalbetrachter nicht verstandlich ist. Es ist ein baulicher Zusammenhang mit
dem Hotelbestand anzustreben, um eine Zersiedlungstendenz zu vermeiden. Es darf auch auf das ,land-
schaftliche Vorbehaltsgebiet'/LSG hingewiesen werden. Der westliche Neubau sollte deshalb im rdumlich
funktionalen Zusammenhang wesentlich ndher an den Haupttrakt herangerlickt werden (Verschiebung um
ca. 20 m nach Osten).

Die Anzahl der Betriebsleiterwohnungen ist auf maximal 2 Stiick insgesamt zu begrenzen und - wie be-
reits vorhanden — nur im Hauptgebéude unterzubringen. Eine Notwendigkeit dariiber hinaus ist nicht be-
griindbar. Die Anzahl gilt insgesamt fiir den Betrieb, nicht je Gebédude.

Die bergseitige Wandhohe sollte entfallen und stattdessen symmetrische Satteldédcher mit mittigem First
feslgesetzt werden.

Werbeanlagen sind auf die konkurrenzlose Freilage im exponierten Auenbereich abzustimmen. Die vor-
gesehene Definitionen sind weder hinreichend klar noch ausreichend (u. B. Gréfe, Beleuchtung efc.). Es
darf darauf hingewiesen werden, dass Werbeanlagen an sich auBenbereichsfremd sind.*

Dies hat die Gemeinde am 28.02.2011 abwégend in die Planung eingestelit:

Die Hinweise dienen der Kenntnisnahme. Bei der geplanten Hotelerweiterung handeit es sich nicht um
einen vollig neuen Siedlungsansatz im Auenbereich. Er dient ausschlielich der Ergénzung und Stabili-
sierung des bestehenden mittelstandischen Betriebes, wie dies ausdriicklich gemaR Zielsetzung des LEP
gewiinscht und unterstiitzt wird. Dies sieht auch ein Normalbetrachter so. Das Sondergebiet kann am
westlichen Rand entlang des geplanten Erweiterungsgebdudes etwas reduziert werden. Das Gebdude
kann allerdings aus innerbetfrieblichen Griinden nicht ndher an die Westseite des Hotelbestandsgebdudes
herangeschoben werden. Hier befinden sich attraktive Zimmerfronten mit Balkonen, die gerade von der
Abendsolle geme aufgesucht werden. Auf diese Zimmer kann das Hotel nicht verzichten. Der Raum zwi-
schen dem bestehenden Hotelbau und der geplanten Erweiterung wird dringend als Rangier- und Park-
platzfliche bendétigt. Dies gilt auch fiir eine Umfahrt der Anliefer- und Entsorgungsfahrzeuge, die nur in
Vorwértsbewegung fahren diirfen.

Die Anzahl der Betriebsleiterwohnungen wird auf zwei begrenzt. Deren Lage solite dem Vorhabentrdger
{iberlassen bleiben, ob diese im bestehenden Hauptgebdude oder im Neubau untergebracht werden.

Auf die bergseitige Wandhohe kann verzichtet werden. Das symmetrische Satteldach wird festgesetzt.
Die Gestaltung der Werbeanlagen hat sich bisher in den {iblichen Grenzen gehalien, auch wenn dies nicht
durch eine Satzung festgesetzt worden wire. Die in der Satzung festgelegten Rahmenbedingungen soll-
ten eine allgemeine Beschreibung liefern, wie eine Erganzung einer solchen Werbung aussehen sollte
bzw. nicht aussehen sollte.

4. Planung

4.1 Beschreibung des Anderungsbereiches bei dem Grundstiick F1. Nr. 431

Es handelt sich um das bebaute Grundstiick des Hotels Schwarzenbach mit der FI. Nr. 431. In die
Anderung des Fldchennutzungsplanes wird die westlich angrenzende Flache der Fl. Nr. 430 und die
Wegeparzelle FI. Nr. 429 einbezogen. Das Grundstiick mit der Fl. Nr. 430 wird als Griinlandfiiche
fiir die Landwirtschaft genutzt und auf einer Teilflache stockt Wald. Die Griinlandfldche soll als sol-
che erhalten werden.

Gegeniiber dem Vorentwurf wird das geplante neue Geb&ude deutlich ndher an das vorhandene
Hotelgebdude heran geschoben. Die im Norden bestehende Garage wird nach Osten verschoben.
Somit kann das geplante Geb#ude von Norden iiber die bestehende Zufahrt erschlossen werden.
Die Ausgleichsfldche bleibt iiber den gesamten Hang somit erhalten und wird durch die im Vorent-
wurf noch geplante schrige Auffahrt nicht mehr unterbrochen.
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Die geplante Erweiterung umfasst ein Gebédude mit drei Geschossen. Das Erdgeschoss wird den
Wellnessbereich aufnehmen mit einer Grundfliche von 24 x 16,40 m. Diese Ebene befindet sich auf
dem Niveau 817,25 miiNN,; das bestehende Hotel Schwarzenbach befindet sich mit seinem Erdge-
schossfullboden auf= 817,12 m {INN. Die Zufahrt wird von Westen her beibehaiten.

Das Obergeschoss wird zuriickgesetzt auf eine Grundfiache von 19,30 x 18,50 m. Uber dem 2.
Obergeschoss erfolgt der Dachabschluss mit einem Satteldach — nicht ausgebaut.

In dem Neubau sollen Ferienwohnungen und eine Betriebsleiterwohnung sowie im Erdgeschoss ein
Wellnessbereich eingerichtet werden. Damit kann eine deufliche quantitative und qualitative Ver-
besserung des Hotelangebotes erreicht werden. Die Ferienwohnungen werden an das Hotel und
damit an einen sténdig wechselnden Personenkreis gebunden.

4.2 Auswahl des Sondergebietes

Die Baufléche ist nur in Verbindung mit dem bestehenden Hotel Schwarzenbach zu sehen. Beider
Erweiterung wird das touristische Angebot ergédnzt. Es wird vor allem mit dem im Untergeschoss
des geplanten Neubaus auch eine deutliche qualitative Anpassung an die gestiegenen Anspriiche
der Hotelgédste und der Feriegéste erreicht.

Fiir das geplante Erweiterungsgebaude wurde innerhalb des Betriebsgrundstiickes der Standort auf
der Eingangsebene auf der Héhe 817,25 m iINN gesucht, unmittelbar vor der bestehenden Be-
triebsgarage, die nach Osten verlegt wird. Das bestehende Hotel Schwarzenbach befindet sich mit
seinem Erdgeschossfuboden auf = 817,25 m GNN.

Es wird im Bebauungsplan die duflere Gestaltung im Detail festgeselzt, die dafiir sorgen, dass sich
auch die Erweiterung harmonisch in die Umgebung einfiigt. Es wurde eine Héhenaufnahme des
Geldndes veranlasst. Somit kénnen die geplanten baulichen Anlagen und auch die neue Zufahrt
kontrolliert in das Gelénde und an die bestehenden Gebdude und Umfahrten angepasst werden.

4.3 Art und MaR der baulichen Nutzung sowie die Gestaltung

Fir das bestehende Hotel mit Landgasthof und Cafe und fiir die Erweiterung wird ein Sondergebiet
Hotel mit den beiden Teilgebieten SO Hotel-1 und SO Hotel-2 festgesetzt. Die beiden Teilgebiete
sind durch die beiden separaten liberbaubaren Flachen (Baugrenzen) ausreichend abgegrenzt.

In der Satzung werden fiir die beiden Gebietsteile die maximal Grundflichen sowie die maximal
zuldssigen Wandhohen und Firsthéhen sowie die Anzahl der Voligeschosse festgesetzt Fir das
Hotel Schwarzenbach (SO Hotel-1) gilt Bestandsschuiz.

4.4 Flachenbilanz

Fiir das Sondergebiet ist eine Flache von insgesamt 0,35 ha in der Bebauungsplanzeichnung be-
sonders schraffiert dargestelit, in der sich die beiden tiberbaubaren Fidchen fiir die beiden Teilge-
biete SO Hotel-1 und SO Hotel-2 befinden.

Flachenbilanz
Teilfldchenbeschreibung Fléche in m?
Sondergebiet Hotel - 1 892 m?
Sondergebiet Hotel — 2 436 m? 1.328 m?
Hoffldche mit Parkpldtzen, Terrasse, Umfahrt 2.206 m?
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Geplante Ausgleichsfldache oberhalb der Zufahrt 833 m?

Geplante Zufahrt 431 m?

Griinflachen um die Hotelanlage (4.265 m?) 5.066 nv@

(+Trockenhang 801 m?%)

Zufahrten, Parkplatze mit StraRenbegleitgriin, Fu3- 2077 m? 11.941 m?
weg zum Hotel

Flache fir die Landwirtschaft (1.634) + Wald (827) 2.561 m?

Einbezogene Verkehrsfidchen B 16 und Gemeinde- 3475 m* 6.036 m?
strale

Gesamtflache 19.305 m?

Das Plangebiet weist eine Grofle von 1,9 ha auf.

5. Umweltpriifung

Gemaf § 2 Abs. 4 BauGB muss auch fiir die Erstellung des gegenstindlichen Bebauungsplanes
ein Umweltbericht erstellt werden. In diesem erfolgt eine Bestandserfassung und Bestandsbewer-
tung der umweltrelevanten Schutzgiiter, die Darstellung der Ziele des Umweltschuizes und eine
Prognose Gber die Auswirkungen der Planung. In der Umweltpriifung werden sowohl die Fldchen-
nutzungsplanebene als auch die Ziele des im Parallelverfahren laufenden Bebauungsplans behan-
delt. Der Umweltbericht liegt als Anlage zur Anderung des Flachennutzungsplans bei. Dieser Um-
weltbericht wurde durch das Biiro Hofmann & Dietz erstellt. Er gilt auch fiir den Bebauungsplan.

6. Griinordnung und Ausgleich

Das Hotel Schwarzenbach und die geplante bauliche und infrastrukturelle Ergdnzung durch das
geplante Geb#ude mit Wellnessbereich sollen so umweltvertraglich wie méglich in die Landschaft
eingebunden werden. Das Sondergebiet soll akzentuiert eingegriint und dabei der vorhandene
Geholzbestand weitgehend erhalten werden. Der Schwerpunkt der Eingriinung erfolgt vor dem ge-
planten Geb#ude durch eine Obstwiese und mit einer Baumreihe entlang der geplanten Einfahrt.
Nzheres hierzu siehe Griinordnungsplan zum Bebauungsplan und Umweltbericht.

Es gelten folgende Zielsetzungen:

+ Einfiigung des geplanten Baukdrpers in das Landschaftsbild
Opftischer Eingriff in das Landschaftsbild so klein als mdglich zu halten
Wiesen und Weideflachen mit eingestreuten Wald- und Strauchgruppen im Umfeld pragen
die Landschaft und sollen erhalten werden

» Pragung des Landschaftsbildes ist durch den vorhandenen Hotelkomplex an Baulichkeiten
gegeben

« naturschutzfachlicher Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft wird notwendig

Fir die Eingriffe in Natur und Landschaft sind Ausgleichsflachen bereitzustellen. Der Bedarf wurde
im Umweltbericht unter Ziffer 4.3 emittelt und in der Satzung des Bebauungsplans festgesetzt mit
748 m2. Der Ausgleich wird unmittelbar unterhalb der geplanten Baumanahme entlang bzw. ober
halb der geplanten neuen Zufahrt zum Hotel angeordnet und zwar auf einer Fléche von 833 m?.
Der wesentliche Zweck der Ausgleichsmafinahme mit hochwachsenden Birmb&umen liegt darin,
den landschattlichen Eingriff auszugleichen.
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7. Verkehrskonzept

Die VerkehrserschlieBung erfolgt tiber die B 16 und die am siidwestlichen Rande des Plangebietes
vorhandene Einmiindung der gemeindlichen Verkehrsflache Fl. Nr. 429. Eine Linksabbiegespur auf
der B 16 ist bereits eingerichtet. Von dieser ErschlieBungsstrae Fl. Nr. 429 wird nicht nur das be-
stehende Hotel mit der Erweiterung sondern auch der benachbarte landwirtschaftliche Betrieb FI.
Nr. 427 erschiossen. In der langgestreckten Kurve der B 16 befindet sich ein Parkplatz der Stra-
Renbauverwaltung, an den auch ein Teil des Parkplatzes des Hotel Schwarzenbachs angegliedert
ist. Hieran soll — bis auf eine bessere Ausgestaltung/Optimierung der vorhandenen Stelipldtze auf
dem Grundstiick Fl. Nr. 431 - nichts verdndert werden. Die eigentlichen Stellpldtze fiir das Hotel
werden im oberen Eingangsbereich sichergestelit.

Die eigentliche Zufahrt zum Hotel erfolgt bisher iiber die &ffentliche Verkehrsfldche Fl. Nr. 429 fast
an der nordwestlichen Grenze des Plangebietes. Diese Zufahrt wird — entgegen der Darstellung im
Vorentwurf — beibehalten. Dadurch kann die siidlich festgesetzte Ausgleichsfliche zusammenhén-
gend mit einer Streuobstwiese festgesetzt werden. Die an der ndrdlichen Zufahrt stérende Garage
(3 Boxen) wird nach Osten versetzt. Hierfilr ist in der Bebauungsplanzeichnung eine Linie nach dem
Planzeichen 15.3 der PlanzV festgesetzt. Die vorhandene Garage ist im Bebauungsplan als zu ent-
fernen dargestelit.

Bei der B 16 ist die anbaufreie Zone zu beachten. Sie ist mit 20 m in die Bebauungsplanzeichnung
eingetragen. Es erfolgt bei dem Bestandsgebzude eine leichte Uberschneidung in der stidéstlichen
Ecke der Baugrenze, die allerdings unter den gegebenen topografischen Gegebenheiten von der
Straflenbauveraltung hingenommen werden kann.

8. Immissionsschutz

In der langgestreckien Kurve der B 16 befindet sich ein Parkplaiz der Stralenbauverwaltung, an
den auch ein Teil des Parkplatzes des Hotel Schwarzenbachs angegliedert ist. Hieran soll nichts
verandert werden. Die eigentlichen Stellplatze fiir das Hotel werden im oberen Eingangsbereich
sichergestellt. Die Geschwindigkeit auf der B 16 ist wegen der vorgenannten uniibersichtlichen Kur-
ve auf 70 km/h beschrankt.

In der Stellungnahme zum frithzeitigen Verfahren hat die Untere Immissionsschutzbehérde mit Schreiben
vom 08.02.2011 zum Bebauungsplan Nr. 15 ,Dietringen —Hotel Schwarzenbach” der Gemeinde Rieden
a.F. folgendes mitgeteilt:

.Das Planungsgebiet wird den Verkehrsldmimmissionen der siidlich vorbeifiihrenden B-16 ausgesetzt.
Das bestehende Hotel (8O-1) liegt in ca. 20 m Entfemung und das Géstehaus (SO-2) in einer Entfernung
von ca. 55 m zur Mitte Bundesstrafle B 16. In der Nachbarschaft, auf dem westlich gelegenen Grundstiick

mit der Fl. Nr. 427 der Gem. Rieden a. F., befindet sich der landwirtschaftliche Betrieb des Herm Johann
Schwarzenbach in ca. 100 m Entfernung.

StralRenverkehrslarm

Die B 16 wies bei der letzten Verkehrszghlung im Jahre 2005 eine durchschnittliche tagliche Verkehrs-
stirke (DTV) von 8.506 Kfz bei einem Gliterverkehrsanteil von ca. 5 % auf. Ausgehend von dieser Ver-
kehrsbelastung ergeben sich hach Berechnungen anhand der RLS 90 "Richtlinien fir den Ldmmschutz an
Straen” die in untenstehenden Tabellen genannten Beurteilungspegel (Lr) der Stralenverkehrsgerau-
sche.

Bei der Bauleitplanung sind die "Schalltechnischen Orientierungswerte” des Beiblattes 1 zur DIN 18005

"Schallschutz im Stddtebau” als BewertungsmaRstab heranzuziehen. Den Sondergebieten werden die
Richiwerte eines Mischgebietes zugewiesen. Die in dieser Norm fir Mischgebiete geltenden schalltechni
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schen Orientierungswerte (ORW) sind in den Tabellen angegeben. Die Orientierungswerte sind jedoch
keine Grenzwerte, sondemn aus der Sicht des Schallschutzes im Stadtebau erwiinschte Zielwerte von
denen nach den Umsténden des Einzelfalls nach oben als auch nach unten abgewichen werden kann. Als
Indiz daflir, wann mit schadlichen Umwelteinwirkungen durch StraRenverkehrsldmm zu rechnen ist, kénnen
die Grenzwerte der 16. BimSchV (Verkehrsidrmschutzverordnung) herangezogen werden.

Tabelle 1 (SO- Hotel 1)

Gebietseinstufung ORW nach DIN 18005 IGW nach 16. BimSchV
nach BauNVO: Tag Nacht Tag Nacht
Mischgebiet 60 50 64 54
Beurteilungspegel Lr 66 59 66 5
Uberschreitung | 6 | & | 2 | §
Tabelle 2 (SO- Hotel 2)
Gebietseinstufung ORW nach DIN 18005 IGW nach 16. BimSchV
nach BauNVO: Tag Nacht Tag Nacht
Mischgebiet 60 50 64 54
Beurteilungspegel Lr 5 52 59 52
Uberschreiung | 0 | 2 | 0 0

Ein Vergleich mit den Richiwerten zeigt, dass am bestehenden Hotel die Beurteilungspegel die Richtwerte
tags und nachts erheblich tiberschreiten, so dass SchallschutzmaBnahmen getroffen werden miissen.

Am geplanten Neubau wird der schalltechnische Orienfierungswert nur nachts gering Giberschritten.

Landwirtschaft

Beim Abstand des geplanten Géastehauses von der ndchstgelegenen StallauBenwand des landwirtschafi-
lichen Betriebes von ca. 100 m sind schédliche Umwelteinwirkungen durch Geruchsimmissionen auch
ohne genaue Kenntnis des Viehbesatzes nicht wahrscheinlich.”

Die Gemeinde hat hierzu folgende abwégende Feststellung getroffen und den Sachverhalt in die
Planung eingestellt:

Da aufgrund der bestehenden Situation aktive Schallschutzmaflnahmen an der StraBe schwer
zu realisieren sind, werden an den Gebauden passive Schallschutzmallnahmen erfolgen, die im
Bebauungsplan festgesetzt werden, siehe § 10 der Satzung. Hierbei werden die beiden Teilge-
biete des Sondergebietes in SO-1 bestehendes Hotel und SO-2 geplante Erweiterung unter-
schieden.

Beziiglich der moglichen Beeintrachtigung durch die westlich bestehende Landwirtschaft wére bei
dem gegebenen Abstand von Giber 100 m ein Milchviehbestand von 150 GroBvieheinheiten bis zum
Wohngebiet/Sondergebiet Hotel erforderlich, um in eine Einzelfallpriifung gemé&f VDI Richtlinie
einzutreten. Dieser Viehbestand wird hier nicht tiberschritten. Insofern ist beziiglich der benachbar-
ten Landwirtschaft nichts zu veranlassen.
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9. Ver- und Entsorgung

Wasserver- und Abwasserentsorgung, Niederschlagswasser

Der Anschluss des Plangebietes bleibt wie bisher bestehen. Das geplante Geb&ude wird an die
vorhandenen Leitungen angeschiossen. Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt tiber das vorhan-
dene Wasserversorgungsnetz der Gemeinde Rieden a.F.

Fur die Sicherung der Wasserversorgung gibt es in der Gemeinde Rieden a.F. noch keine Schutz-
gebietsverordnung. Die Gemeinde ist gerne bei der Einrichtung einer solchen Schutzgebietsverord-
nung behilflich.

Der Brandschuiz ist iiber einen Hydrant gegeben. Es besteht ein Brandschutzkonzept fiir das be-
stehende Hotel0 ,.SO Hotel-1“ das entsprechend erweitert wird.

Stromversorgung .
Die Stromversorgung kann ilber das vorhandene Leitungsnetz des Energieversorgers (AUW) fiir
das Plangebiet sichergestelit werden.

Telekommunikation

Die Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH teilt als Stellungnahme zum frithzeitigen Verfahren mit
Schreiben vom 07.02.2011 folgendes mit:

~im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom AG. Sollten diese An-
lagen von den BaumaBnahmen beriihit werden, milssen sie infolgedessen gesichert, verandert oder ver-
legt werden. Aus beiliegendem Plan ersehen Sie die Lage unserer Anlagen.

Damit eine koordinierte ErschlieBung des Gebietes erfolgen kann, sind wir auf Informationen Giber den
Ablauf aller MaRnahmen angewiesen. Bitte setzen Sie sich so frith wie méglich mit folgendem Ansprech-
pariner in Verbindung:

Deutsche Telekom, Netzproduktion GmbH T1 NL Stid, PTI 23, Gablinger Sir. 2, 86368 Gersthofen
Ansprechpartner Herr Porsche, Tele. 0831-200-4660, Mobil: 01705611213, Fax: 0391 5802 15887.

Fir die Beteiligung danken wir lhnen.*

Hinweis: Der oben angesprochene Lageplan liegt bei der Gemeinde Rieden a.F. zur Einsichtnahme

aus.

Abfallentsorgung
Die Miillentsorgung wird tiber die vorhandene ErschlieBung sowie durch die Entsorgungssysteme
des Landkreises Ostallgdu und der Gemeinde Rieden a.F. sichergestelit.

10. Bodenordnende MaBBnahmen

Eine geordnete und zweckmafige Gestaltung beziiglich der Grundstiickszuschnitte und Erschlie-
Bung wird mit der gegensténdlich gestellten Aufgabe nicht erforderlich werden. Eine Umlegung
nach §§ 45 ff oder grenzregelnde MaRnahmen nach §§ 80 ff BauGB sind nicht erforderlich.

11. Kartengrundlage

Fir das Plangebiet liegt eine einwandfreie Kartengrundlage nach dem neuesten Stand des Ver-
messungsamtes Marktoberdorf zur Verfiigung.

-
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