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Stadt Fissen Landkreis Ostallgéu

Bebauungsplan Hopfen am See Nr. 4 — Bebele nérdlich der RingstraBe, vorhabenbezogene zweite Anderung

Satzung der Stadt Fissen
gemdB § 12 i.V.m. § 13a BauGB, mit integrierter Grinordnung

Aufgrund

* des 8§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),

+ des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO),

* der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

 der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),

* der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und Uber die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90),

* des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG),

in der jeweils gUltigen Fassung erlasst die Gemeinde Stadt Fissen folgende Satzung: }
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8§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan liegt nérdlich des Hopfensees in Bebele in Hopfen am See. Der Geltungsbereich der
ersten Anderung beinhaltet die Grundstiicke bzw. Teilfléichen der Grundstiicke mit den FI.-Nrn. 120/2, 204,
97/5 (TF, Enzensbergstrafe), 178/2 (TF; Ringweg), 114 (TF), 202 (TF), 200/2 (TF) und 200/3 (TF), Gemar-
kung Hopfen am See. Das zugrundeliegende Plangebiet weist eine Gréfie von ca. 1 ha auf.

Der Anderungsbereich des zeichnerischen Teils der zweiten Anderung umfasst ca. 185 m?2 als Teilfléche des
Grundstickes mit der Fl. Nr. 204. Die genaue Gréfie und Lage ist der Bebauungsplanzeichnung zu entneh-
men.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus den nachstehenden Vorschriften und dem zeichnerischen Teil mit textlichen Festset-
zungen, jeweils in der Fassung vom 10.09.2024. Der Satzung ist eine Begrindung in der selben Fassung
beigefigt.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist nach § 12 Abs. 2 BauGB
Bestandteil der Satzung.

Anderungen am zeichnerischen Teil: Diese betreffen nur den Teilbereich mit der neuen Nummer 9 gemaf
Planzeichnung zur zweiten Anderung.

Anderungen an den Festsetzungen durch Text: Die Anpassungen durch die zweite Anderung gegentber der
ersten sind nachfolgend in Rot markiert. Der rdumliche Anwendungsbereich der Festsetzungen durch Text ent-
spricht dabei weiterhin dem der ersten Anderung.

8§ 3 Art der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung wird ein Sondergebiet ,SO-Hotel” nach § 11 BauNVO festgesetzt.

Im Sondergebiet SO-Hotel ist als Hauptnutzung der Beherbergungsbetrieb eines Hotels festgesetzt.

Zusétzlich sind untergeordnet folgende Nutzungsarten zuléssig: Arztpraxis, Rehazentrum mit ambulanter The-
rapie, Sporthotel, Privatkrankenanstalt gem. § 30 GewO, Sauna / Schwimmbad innen und aufen, Restau-
rant, Kranken-Pflegeeinrichtung mit privater Rehabilitation und Betreuungsanteil, Tourismusbetrieb, Erho-
lungsbetrieb, Betriebsleiter- und Mitarbeiterwohnungen, Kleinwindkraftanlage, Blockheizkraftwerk, Stromtank-
stelle, Erdgastankstelle.

Es sind maximal 165 Betten zulassig.
& 4 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird durch die Grundfléchenzahl (GRZ) und die Héhe der baulichen Anla-
gen bestimmt, siche Tabelle in § 8 Abs. 1 dieser Satzung. Die Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf
angewendet werden.

8 5 Bauweise/ Stellung der Gebéude

Die Uberbaubare Flache wird durch Baugrenzen bestimmt.
Auvsnahme (§ 31 Abs. 1 BauGB):

GemdB § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO kann die Baugrenze um bis zu 1,50 m fir einzelne Gebéudeteile wie
beispielsweise Gesimse und Dachibersténde berschritten werden. Dies gilt auch fir untergeordnete Vor-
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bauten wie Balkone, Kellerlichtschéchte, Treppenstufen, Vordécher und dergleichen, wenn sie insgesamt
nicht mehr als ein Drittel der Breite der Auflenwand des jeweiligen Gebdudes, héchstens jedoch insgesamt
5 m in Anspruch nehmen;

Es gilt die abweichende Bauweise. Es sind Gebdudelédngen bis zu 110 m zuléssig.

§ 6 Garagen / Nebenanlagen / Windkraft

Garagen und Nebengebéude dirfen nur innerhalb der durch Baugrenzen oder durch das Planzeichen 15.3
PlanZV bestimmten Gberbaubaren Fléchen errichtet werden; Stellplétze auch auBerhalb, jedoch nicht in den
festgesetzten Grinfléchen.

Vor nicht automatisch &ffenbaren Garagentoren muss von der Straflenbegrenzungslinie einen Abstand vom
mindestens 5 m eingehalten werden. In dieser Tiefe darf die Zufahrt nicht eingefriedet werden.

Es gilt die Satzung Uber den Nachweis, die Herstellung und die Ablésung von Stellplétzen (Stellplatzsatzung)
der Stadt Fissen.

Kleinwindkraftanlagen (Art. 57 Abs. 1 Nr. 3b BayBO) diirfen nur im Planbereich 2 innerhalb der mit Planzei-
chen gekennzeichneten Flache errichtet werden. Fir diese Kleinwindkraftanlagen gilt, dass deren Oberkante
nicht Hoher liegen darf als 838,40 m 4NN (entspricht WH Hotel, Bestand West).

§ 7 Grinordnung

Die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind in landschaftsgerechter Art und Weise mit heimischen
Geholzen geméf der nachfolgenden Vorschlagsliste zu bepflanzen, zu begrinen und zu unterhalten.

Die in der Planzeichnung eingetragenen Bdume (Baum der Wuchsklasse 2) und Stréucher sind zu erhalten.
Von den Pflanzstandorten kann bei Ersatzpflanzung um bis zu 3 m abgewichen werden.

Im Plangebiet sind Stellplétze eingezeichnet. Je 10 Kfz-Stellplétze ist ein Kleinbaum mit einer Wuchshéhe von
5 bis 10 m auf dem Baugrundstiick nachzuweisen oder neu zu pflanzen. Fir die Bepflanzung sind heimische
Geholze der Pflanzliste zu verwenden.

Fir die vorgenannten EingrinungsmafBnahmen kann aus der nachfolgenden Pflanzliste ausgewdhlt werden.
Das Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG —,*“) ist zu beachten.

Planzliste:
Neben Obstgehdlzen kénnen fir die Grinfléchen auch folgende Arten (Wuchsklasse 2) ausgewdihlt werden.
Baume der 1. Wuchsklasse sind ausgeschlossen.

B&ume 2. Wuchsklasse
Mindestqualitét: 3 x v. H. 251 — 300 cm

Acer campestre - Feldahomn
Prunus avium - Vogelkirsche*
Betula pendula - Birke*
Carpinus betulus - Hainbuche *
Obstb&ume Stréucher, Mindestqualitét: 2 x v. H. 60 =100 cm
Apfel Berner Rosenapfel
Klarapfel Cornus mas Kornelkirsche
James Grieve Cornus sanguinea  Roter Hartriegel
Glockenapfel Corylus Haselnuss
Birnen: Clapps Liebling Ligustrum vulgare  Liguster
Gellerts Butterbirne Lonicera xylosteum  Heckenkirsche
Kirsche: Hedelfinger Prunus spinosa Schlehe
Zwetschge Wangenheims Frih Prunus padus Wolliger Schneeball

Zusétzlich kommen standortgerechte Arten und Sorten von Wildstrduchern und Wildrosen in Betracht. Aus
naturschutzfachlichen Grinden sind fremdléndische Gehélze sowie rot- und gelblaubige bzw. blaunadelige
Gehélze innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen.

Dem Bauantrag ist ein Freifldchengestaltungsplan beizulegen.
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§ 8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen/ Gestaltung der Gebdude
(8§ 9 Abs. 4 BouGB und Art. 81 BayBO)

Fur die als Sondergebiet SO bezeichneten Gebietsteile werden nachfolgende Bestimmungen getroffen:

Gebietsteil Max. Firsthéhe (FH) Max. Wandhdhe (WH) | Dachneigung und -form
(m 0 NN/ m) (m U NN/ m)

Gebdaudeteil 1 845,00/ 16,37 m 840,63 /12,00 m 23-26°, SD

Hotel, Bestand West

Gebéudeteil 2 835,00/ 6,37 m 834,43 /5,80 m FD

Erweiterung Zwischenbau

Gebéudeteil 3 832,70/ 4,07 m 832,53/3,90m 23-26°, SD oder FD

Wellness, Bestand

Gebéudeteil 4 842,40/13,77 m 837,83/9,20m 23-26°, SD

Hotel, Bestand Ost

Gebdudeteil 5 832,00/3,37 m 831,93/3,30m FD

begrinte Terrassen,
Kurhaus Bestand

Gebdaudeteil 6 836,00/7,37 m 834,33/5,70m FD, 23-26° bei SD
Wintergarten, Bestand

Gebdudeteil 7 845,80 /17,17 m 844,03 /15,40 m 16°, SD
Bettenhaus Neu

Gebdudeteil 8 836,00/7,37 m 834,63 /6,00 m FD
Hoteleingang Neu

Gebdudeteil 9 840,43 /11,80 m 839,33/10,70m 16°, WD

Betriebsleiterwohnung Neu

Erklarungen:

Die Bemessung der maximalen Wand- und Firsthéhen erfolgt anhand dem senkrechten Abstand zwischen

dem oberen Bezugspunkt und dem unteren Bezugspunkt. Es sind jeweils auch die, sich aus den relativen

maximalen Werten ergebenden, maximalen Héhen Gber Normalnull vorangestellt.

unterer Bezugspunkt ist: 828,63 m GNN.

Wandhshe (WH), Oberer Bezugspunkt WH: Oberkante Dachhaut (in der senkrechten Verléngerung des
Durchstoflpunktes der Auflenwand); bei Flachddchern Oberkante Attika

Firsthohe (FH): Oberer Bezugspunkt FH: Oberkante Dachfirst bzw. bei Flachdéchern Oberkante Attika

SD = Satteldach

FD = Flachdach

WD = Walmdach

Fir die Dachaufbauten gilt:.

Es sind Satteldécher sowie in begrenzten Bereichen begriinte Flachddcher zuléssig; fir untergeordnete Bau-
teile (Vordach, Eingangsbereiche) sind auch andere Dachformen und Dachneigungen zuléssig. Negative
Dacheinschnitte sind unzuléssig. Schrédge Dachanschnitte sind unzuldssig. Die Eindeckung von Satteldachern
hat mit Dachpfannen zu erfolgen. Fir flache Décher kénnen auch Deckmaterialien aus Metall (Blechdécher)
verwendet werden.

Farben fir die Dachdeckung:

Als Farbe fir Dacheindeckungen sind nur naturziegelrote bis dunkelbraune oder anthrazitfarbene Téne zulés-
sig; grelle Téne sind nicht zuldssig. Unabhéngig von den o. g. Vorschriften sind Farben zuléssig, die fir Anla-
gen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) Ublich bzw. erforderlich
sind. Dachbegriinung ist zuléssig.

Der Dachiberstand an Giebel und Traufe betrdgt bei Sattelddchern mindestens 70 cm, dies gilt nicht bei Ab-
schleppungen.

Haupt- und Nebengebéude sind als gestalterische Einheit auszubilden.
Dies gilt insbesondere hinsichtlich der Dachform, der verwendeten Materialien sowie der Farbgestaltung.

Fassaden:

Auflenwénde sind in Massivbauweise oder Holzbauweise zu erstellen und in herkémmlicher handwerklicher
Art glatt bis leicht strukturiert zu verputzen. Hierbei sind nur Kalk- oder Mineralfarben in gebrochenen weifien
oder in sandigen Ténen zuldssig. Alternativ kénnen Holzverkleidungen angebracht werden. Der Anstrich von
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hélzerner Fassadenverkleidung hat naturfarben (Grau- bis Braunschattierungen) zu erfolgen, wobei naturbe-
lassenes Holz zuléssig ist.

Bei der AuBengestaltung sind folgende Materialien nicht zuléssig:

Grellfarbige oder glénzende Materialien und Farbanstriche,

Wellplatten aller Art: Kunststoff-Folien, Gummihdute oder dhnlich wirkende Baustoffe.

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind zuléssig. Sie dirfen die Gesamthéhe des zur Anbringung
der Anlage verwendeten Gebdudeteils nicht Gberschreiten.

Fur die Abstandsfléchen von Gebéuden gelten die Bestimmungen der BayBO analog zu Wohngebieten mit
0,4 H.

Oberirdische Versorgungsleitungen for Strom und Telekom u. dgl. sind nicht zuldssig.

8 9 Einfriedungen/ Freiflachen/ Oberfléchenwasser

Einfriedungen entlang von Verkehrsflachen dirfen nur als Naturhecke oder Holzzaun hergestellt werden. Ein
Sockel von bis zu 0,15 m ist hier zul@ssig. Fir Einzéunungen zwischen Baugrundsticken sind auch Stabgitter
und Maschendraht zuléssig. Einfriedungen dirfen eine Gesamtzaunhéhe von maximal 0,80 m erreichen.

Verénderungen der Geléndeoberfléche (Abgrabungen, Aufschiittungen) sind nur insoweit zuldssig, als dies
for die Errichtung der im Plan dargestellten Betriebsgebdude erforderlich ist oder durch die Geléndesituation
geboten ist. Die natirliche Gelédndeoberfléche ist weit méglichst zu erhalten.

Das anfallende Oberflachenwasser darf nicht auf éffentliche Verkehrsfléchen abgeleitet werden. Es soll auf
dem Grundstiick zur Versickerung gebracht werden. Das Oberfléchenwasser von Wegen und Zufahrten ist
zur Versickerung zu bringen. Es wird empfohlen, die vorgenannten Flachen als wassergebundene Decken
auszufihren.

Fir die Ableitung des bei Starkniederschlégen anfallenden Oberfléchenwassers hat der Bauherr selbst zu sor-
gen, z. B. durch die Anordnung von Rigolen mit Versickerungseinrichtung und — soweit erforderlich — wasser-
dichte Keller. Die Keller der im Plangebiet errichteten Gebd&ude sollen, soweit erforderlich, mit einer wasser-
undurchléssigen Stahlbetonkonstruktion, der sogenannten ,Weiflen Wanne”, ausgefihrt werden.

& 10 Werbeanlagen

Werbeanlagen sollen nicht freistehend, sondern den Gebduden zugeordnet sein. Es wird nur eine freistehen-
de Werbeanlage zur &ffentlichen Strafle hin zugelassen. Freistehende Werbeanlagen dirfen nicht in den f-
fentlichen Verkehrsraum hineinragen. Sie sind in der GréBe auf 5 m2 und in der Héhe auf 4 m begrenzt.

Werbeanlage dirfen nicht am oder auf dem Dach angebracht werden. Werbeanlagen wie z. B. Schriftzige
an den Gebduden dirfen jeweils maximal 1,0 m hoch sein — Ausnahme: Logos.

Werbeanlagen, die ausschlieBlich auf die freie Landschaft hin ausgerichtet sind, sind unzuléssig.

Wechsellichtanlagen, blinkende Leuchtwerbung und Anlagen mit freiliegenden Leuchistoffréhren sind nicht
zuléssig.

Generell dirfen Werbeanlagen durch Gréfie und Gestaltung nicht aufdringlich wirken oder das Orts- und
Landschaftsbild stéren und sie dirfen die Verkehrssicherheit nicht beeintrichtigen. Auffallende Leuchtfarben
dirfen nur untergeordnet Verwendung finden.
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1.1

8 11 Hinweise und Empfehlungen

Denkmalpflege

Bei der Auffindung frihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bayerische Landesamt
for Denkmalpflege, Auienstelle Schwaben der Abteilung Vor- und Frihgeschichte, Klosterberg 8, 86672
Thierhaupten (Tel. 08271/8157-0; Fax 08271/8157-50; Email: DST_Thierhaupten@blfd.bayern.de) oder
die Untere Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt unverziglich zu verstédndigen.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkméiler der Meldepflicht
gemdB Art. 8 Abs. 1 — 2 BayDSchG unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmdler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Lan-
desamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des
Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhdltnisses feil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstinde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdn-
dert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstinde vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.

Hinweise der Kreisbrandinspektion

Beziglich der Bereitstellung der notwendigen Fléchen fir die Feuerwehr, der dffentlichen Verkehrsflachen, der
Bereitstellung von Léschwasser und Hydranten wird auf das Merkblatt der Kreisbrandinspektion hingewiesen.
Das Merkblatt ist als Anlage 1 der Begriindung beigefigt.

Schutzgut Boden

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbei-
ten anféllt, ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgeméf und schad-
los zu entsorgen. Hieriber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der Sicherung des Oberbodens besondere Aufmerksamkeit zu schen-
ken. GemdB § 202 BauGB ist der Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schitzen.

Landwirtschaftliche Immissionen:

Die vom landwirtschaftlichen Verkehr und der Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Grundstiicke ausgehenden
Immissionen in Form von Lérm, Staub, Geruch usw. sind unvermeidlich und sind von den Anwohnern zu dul-
den. Insbesondere darf die Beweidung und die Ausbringung von Giille, Stallmist und Jauche nicht behindert
werden.

8§ 12 Inkrafttreten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Hopfen am See Nr. 4 — Bebele nérdlich der Ringstrafe, vorhabenbezo-
gene zweite Anderung, bestehend aus der Satzung, der Bebauungsplanzeichnung und der Begriindung, jeweils
in der Fassung vom 10.09.2024, tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Stadt Fiissen, den

Maximilian Eichstetter,
Erster Burgermeister

Anlagen zur zweiten Anderung:
Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,BV Biohotel Eggensberger”,vom 23.07.2024, erstellt durch Franziska Stein, Dipl.-Ing. Architektin (FH),
Segonne Architectes

° Ansich‘r Westen
. Ubersicht Neubauten und Bestand
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Begrindung

1. Lage / Geltungsbereich

Der Bebauungsplan liegt nérdlich des Hopfensees in Bebele in Hopfen am See. Der Geltungsbereich der ersten
Anderung beinhaltet die Grundsticke bzw. Teilflachen der Grundstiicke mit den FI.-Nm. 120/2, 204, 97/5 (TF,
Enzensbergstrafle), 178/2 (TF; Ringweg), 114 (TF), 202 (TF), 200/2 (TF) und 200/3 (TF), Gemarkung Hopfen
am See. Das Sondergebiet mit StraBenanteilen am Ringweg und der Enzensbergstrafie umfasst somit insgesamt
ca. 1 ha.

Fur die zweite Anderung sind die Fléichen um die bestehenden Saunaanlagen auf der FI. Nr. 204 von ca.

185 m?2 umgrenzt.

l
1

Abbildung 1: Lageplan des Geltungsbereiches der ersten Anderung mit Lage des Teilbereich der zweiten Anderung (Rot),
unmaBstéblich

2. Veranlassung und Begriindung der Anderungen

Die Detaillierung im Rahmen des Antragsverfahrens und eine Neukonzeption im nérdlichen Gebietsbereichs fir
eine abgesetzte Betriebsleiterwohnung mit neuem Blockheizkraftwerk hat dazu gefihrt, dass der Grad der Ab-
weichung vom bestehenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu groff angesehen werden, um dies ohne ei-
ne formelle Bauleitplanung von Statten gehen lassen zu kénnen. So werden mit der gegenstandlichen zweiten
Anderung sowohl die Bettenzahl um 15 erhoht und im zeichnerischen Teil die Umrisse des Umbaus nachvollzo-
gen. Um klar zu umreifien, dass das BHKW auch Teil der zuléssigen Nutzungen sein soll wurde dies explizit in
die méglichen Anlagen mit aufgenommen.

Durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist die kinftige Geb&udeform des Hauses mit der Betriebsleiter-
wohnung, einem Blockheizkraftwerk und Kneipp-Einrichtungen vorgegeben. Der Gebdaudeteil mit der Ziffer 9 hat
hierfir in der Satzung einen Rahmen erhalten, der das Gebéude, das mit zwei Geschossen vorgesehen ist mit
dem gemeinsamen Bezugspunkt von 828,63 m GNN fior Wand- und Firsthéhe Maximalwerte gesetzt bekommt.
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K NORD
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Geltungsbereich ca. 185 m’

Abbildung 2: Schematische Uberlagerung der 2. Anderung Gber die Festsetzungen der 1. Anderung, unmaBstéblich

3. Uberschlégige Betrachtung der Auswirkungen und Ausgleich

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Es sind keine Ausgleichsmafinahmen vorgese-
hen. Es gilt § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB.

,Im beschleunigten Verfahren gemd3 § 13a BauGRB gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarfen sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. “

3.1 Uberschlégige Betrachtung der Schutzgiter

Schutzgut Arten und Lebensréume:

Der Planbereich ist benachbart zu landwirtschaftlicher Nutzung und von bestehender Hotellerie geprégt. Die Ar-
tenvielfalt ist wegen des anthropogenen Einflusses im Umfeld des Hotels und die intensive landwirtschaftliche
Nutzung niedrig. Biotopkartierte Fldchen oder FFH-Gebiete sind nicht betroffen. Die Grinstrukturen und die
Durchlassigkeit fur Kleinlebewesen wird nicht beeintréchtigt.

Schutzgut Boden und Flache:

Die Flachen im Bereich des neu geplanten Betriebsleiterhauses sind bereits von Saunahitten und befestigten
Wegen geprdagt. Nach Konzeption der Architektur werden bisher eingeschossige Einzelbauten zu einem zweige-
schossigem Bau mit mehr Nutzfléche umgewandelt, was die Fléchennutzung nicht steigen lésst. Eingriffe in den
Boden haben im Bereich bereits durch die Bestandsbauten stattgefunden und werden an der gegebenen Stelle
nicht signifikant erhéht.

Altlasten:

Der vorliegende Bebauungsplan "Bebele nérdlich der Ringstraie" wurde in Bezug auf Altlasten und Altablage-
rungen Uberprift. Nach den bei der Unteren Bodenschutzbehérde vorliegenden Unterlagen befinden sich im
Geltungsbereich des Planes keine altlastverddchtigen Ablagerungen.

Schutzgut Boden:

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten
anfallt, ist entsprechend der Abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgeméfl und schadlos zu
entsorgen. Hieriber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.
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Stadt Fissen Landkreis Ostallgéu
Bebauungsplan Hopfen am See Nr. 4 — Bebele nérdlich der Ringstrafe, vorhabenbezogene zweite Anderung

Schutzgut Wasser:

Wegen Geologie und auf Grund des Reliefs kénnen Hang- und Schichtwasser auftreten. Grundsétzlich ist auf
naturnahe Versickerung Wert zu legen, um die Grundwasserneubildung zu beginstigen. Fir Unterlieger darf der
Oberflachenabfluss nicht negativ gestaltet werden.

Durch die Bauarbeiten besteht Gefahr fir Eintrag von Schadstoffen in den Kéllebach. Bei ordnungsgeméfiem
Betrieb von Baustelle und Anschlussnutzung ist eine nachhaltige Beeintréchtigung jedoch unwahrscheinlich.

Schutzgut Luft / Klima:

Fir die bestehenden Geholze am Gebietsrand besteht eine privatrechtliche Regelung mit dem Eigentimer der
nordlichen Landwirtschaftlichen Fléchen, wie auch die Abstandsfléchenibernahme fir das geplante neue Ge-
béude. Damit werden die Gehélze weiterhin als Schattenspender und Sauerstoffproduzenten sowohl die ériliche
Erhitzung als auch die Sauerstoftbilanz giinstig beeinflussen.

Schutzgut Erholung / Lérm:

Die Lage des Betriebsleiterhauses ist abgeschirmt durch die Bestandsbauten. Allein schon aus betriebswirtschaft-
lichen Griinden ist es fir den Hotelbetrieb wichtig, die Erholungseignung im Bereich und im Umfeld nicht nega-
tiv zu beeinflussen. Im Ubrigen sind die immissionsrechtlichen Auflagen abseits und unabhéingig von der gegen-
sténdlichen Planung einzuhalten und ggf. Nachweise Gber die Konformitét zu erbringen.

Schutzgut Landschaftsbild:

Die Planung wurde an die Erfordernisse des Betriebes unter Abwégung der Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild angepasst. Durch die Gestaltung, die sich am Ortsbild orientiert figt sich das Hotel in den tou-
ristisch geprdgten Bereich nordlich des Hopfensees ein. Die Bestandsbauten sind bereits Teil des Ortsbildes. In
der Ortslage Hopfen am See, Bebele und Enzensberg sind bereits mit dem Vorhaben vergleichbare Anlagen des
Tourismus- und Erholungssektors in einiger Zahl vorhanden. Der Planbereich ist mit Bestandsbebauung umge-
ben und gut in die értliche Bau- und Geléndekulisse eingebunden. Eine Wirkung in die Landschaft hinein ist
durch die Hotelbauten im Siden und Westen und den Hang im Norden nicht gegeben. Durch die Hshenbe-
grenzungen fur die neuen Bauten wird ein Uberragen und damit eine Verstarkung der Kulissenwirkung vermie-
den.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und in direkter Umgebung sind keine Denkmaler betroffen.

Bei der Auffindung frilhgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bayer. Landesamt fir
Denkmalpflege, AuBienstelle Schwaben der Abteilung Vor- und Frihgeschichte, Am Klosterberg 8 in 86672
Thierhaupten oder die Untere Denkmalschutzbehérde des Landratsamtes unverziiglich zu versténdigen. Solche
Funde unterliegen der Meldepflicht geméfB Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

4. Planungsfolgen

Durch die Erhdhung der Bettenzahl um 15 (10 %) und den Umbau der Saunahitten zum neuen Betriebsleiter-
haus-Konzept wird der grundsétzliche Charakter des Biohotels Eggensberger nicht signifikant gedéndert. Die sich
daraus ergebenden zusétzlichen Bewegungen sind erfahrungsgemdf vertréglich, da bereits vor ca. 20 Jahren
die Bettenzahl auf diesem Niveau lag. Mit den neuen Mobilitétskonzepten und der Reduktion der Verbrenner-
fahrzeuge durch eine verbesserte Infrastruktur fir Elektromobilitét und umweltschonende Energieerzeugung wer-
den die Auswirkungen niedriger ausfallen, als das friher der Fall war.

Aufgestellt:
Kaufbeuren, Stadt Fissen
Thomas Haag, Stadtplaner und Architekt Maximilian Eichstetter, Erster Birgermeister
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