) Gemeinde Schwangau,
Finfte Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes
Nr. Ho 1 ,Hohenschwangau Alpseestrale”

Gemeinde Schwangau
Landkreis Ostallgau

Regierung von Schwaben

Fiinfte Anderung des Flichennutzungsplanes

im Bereich des Bebauungsplanes Nr. Ho 1
,Hohenschwangau Alpseestrafe”

mit integriertem Grunordnungsplan und Umweltbericht



) Gemeinde Schwangau,
Finfte Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes
Nr. Ho 1 ,Hohenschwangau Alpseestrale”

Gemeinde Schwangau

Landkreis Ostallgau, Regierung von Schwaben

Fiinfte Anderung des Flichennutzungsplanes fiir den Bereich des
Bebauungsplanes Nr. Ho 1 ,Hohenschwangau AlpseestraRe*

In der Fassung vom 20.05.2015

Inhalit:
A) Planzeichnung der fiinften Flachennutzungsplananderung
B) Begriindung

C) Umweltbericht

Bearbeitung
Stadtebau: Landschaftsplan / Grinordnung

Buro fir kommunale Entwicklung - abtPlan  FreiraumGestaltung&LandschaftsEntwicklung

Thomas Haag MA Architekt/Stadtplaner Freie Landschaftsarchitektin BDLA,

Hirschzeller Stralle 8 Dipl.-Ing. Heidi Frank-Krieger
87600 Kaufbeuren 87600 Kaufbeuren, Lindenstr. 13A
Telefon: 08341—99727.01 Telefon: 08341 — 41697

Fax: 08341 —99727.20 Fax: 08341 — 41435



) Gemeinde Schwangau,
Finfte Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes
Nr. Ho 1 ,Hohenschwangau Alpseestrale”

Begrindung

1. Veranlassung

Die Gemeinde Schwangau méchte im Bereich Hohenschwangau einem bestehenden
Fremdenverkehrsbetrieb Erweiterungsmaoglichkeiten einrdumen. Hierflr soll die planungsrechtliche
Grundlage durch die fiinfte Anderung des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung des
Bebauungsplanes Ho 1 ,Hohenschwangau Alpseestralle” geschaffen werden.

Der Wittelsbacher Ausgleichsfonds beabsichtigt, in Hohenschwangau die beiden bestehenden
Hotelbetriebe Alpenrose und Lisl zu erneuern und zu erweitern. Dies ist nur durch einen Neubau in
zweiter Reihe mdglich, bei dem das Hotel Lisl, NeuschwansteinstralRe 1 angebunden werden soll.
Es sollen die beiden Hotelbetriebe Alpenrose und Lis| mit den verschiedenen Hausern und
Einrichtungen organisatorisch zusammengefasst werden und dabei ein Hotel der gehobenen
Klasse — Vier Sterne Hotel Superior — entstehen. Eine solche Hotelkategorie wird nicht nur das
touristische Angebot der Gemeinde Schwangau, sondern dariiber hinaus auch des Landkreises
Ostallgau erganzen und starken. Die zuvor beschriebene Anlage bedingt die Verlegung der
NeuschwansteinstralRe, auf der sich der Verkehr zum Schloss Neuschwanstein abwickelt.

Die Flache des bestehenden Hotels Alpenrose, Galerie, das Hotel Lisl und das Gebaude
Neuschwansteinstrale 3 sind im guiltigen Flachennutzungsplan bereits als Sondergebiet mit der
Bezeichnung SO ,Fremdenbeherbergung Tourismus® dargestellt, allerdings flir die zuvor
beschriebene MaRnahme nicht im erforderlichen Umfang. Die Sonderbauflache muss daher
erweitert und die gednderte Trasse der Neuschwansteinstrale dargestellt werden. Der Umgriff ist
der nachstehenden unmafRstablichen Lageplanskizze zu entnehmen.

N

Abbildung 1: Lageplan mit Geltungsbereich der flinften Anderung des Flachennutzungsplanes, Plangebiet SO
Hotel mit 1,59 ha bestehend aus 0,45 ha Sonderbauflache, 0,38 ha extensive Griinflache, 0,31 ha Grinflache mit
Waldanteil und der zu verlegenden Neuschwansteinstrafe mit 0,45 ha
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Fur die konkreten Maf3inahmen der Hotelerweiterung sowie fiir die Verlegung der
NeuschwansteinstralRe ist auch die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Diese beiden
Verfahren werden gemaf § 8 Abs. 3 BauGB im sog. Parallelverfahren erstellt. Fiir beide Verfahren
ist eine Umweltprifung in Form des Umweltberichtes erforderlich.

Den Aufstellungsbeschluss hierfiir hat der Gemeinderat in seiner offentlichen Sitzung am 10.03.2014
gefasst. In der gleichen Sitzung wurde das Projekt und der Vorentwurf der Flachennutzungsplan-
anderung vorgestellt und die Zustimmung fiir das friihzeitige Verfahren erteilt. In der Sitzung des
Gemeinderates wurde am 01.09.2014 der Billigungsbeschluss fur die offentliche Auslegung gefasst.

2. Ausweisung im Flachennutzungsplan

2.1 Allgemeines — Verfahren und Darstellung im bestehenden Flachennutzungsplan

Fur das Verfahren zur fiinften Anderung des Flachennutzungsplanes gelten die Bestimmungen des
Baugesetzbuches in der aktuellen Fassung. Das Verfahren soll parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes nach § 8 Abs. 3 BauGB durchgeflihrt werden. Das Plangebiet liegt siidlich von
Hohenschwangau, siidlich der Alpseestralle im siidostlichen Anschluss an die vorhandene
Hotelbebauung.

Der Flachennutzungsplan wurde am 16.06.2008 mit integriertem Landschaftsplan von der Gemeinde
festgestellt, durch das Landratsamt Ostallgau mit Bescheid vom 29.07.2008 mit GZ 1V.6100.0/2
genehmigt und mit der Bekanntmachung der Genehmigung am 04.08.2008 verbindlich. In Abbildung 2
ist der stdliche Teil des Flachennutzungsplanes mit Alpseestralle, Alpsee sowie Schloss
Hohenschwangau mit Umfeld abgebildet. Der Planbereich mit Umfeld weist eine hohe Qualitat
hinsichtlich der Denkmalpflege aber auch hinsichtlich der Landschaft auf. GroRrdumig handelt es sich
um den Alpenrand mit seiner nordlichen Traufe mit dem Alpsee, dem Schloss Hohenschwangau,
Schwanensee und dem Schloss Neuschwanstein.

Abbildung 2: Kartenausschnitt des gliltigen Flachennutzungsplanes M = 1 : 5.000
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Nachfolgend werden die im Plangebiet selbst und die im Umfeld vorliegenden Belange angesprochen
und in der Begrindung bearbeitet. Dabei soll allerdings auf die relativ geringe bauliche Erweiterung
des Sondergebietes hingewiesen werden.

Es sind direkt betroffen:

e Lage im Landschaftsschutzgebiet ,Faulenbacher Tal, Lechtal, Schwanseetal und Alpseegebiet
vom 24. August 1956“. Hiernach ist es gemaR § 2 dieser Verordnung verboten,
Veranderungen vorzunehmen, die geeignet sind das Landschaftsbild oder die Natur zu
beeintrachtigen. Ausnahmen von den Vorschriften dieser Anordnung kénnen gemaf § 4 in
besonderen Fallen vom Landratsamt als untere Naturschutzbehérde zugelassen werden. Die
zustandige Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Ostallgau hat hierzu signalisiert, dass das
geplante Projekt nach der LSG-Verordnung grundsatzlich mdéglich sei, da der Eingriff durch
die geplanten Bauvorhaben ausgeglichen werden kénnen. Dies wird im Einzelnen im
gegenstandlichen Umweltbericht und vor allem im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes
geregelt.

e Lage im geplanten Wasserschutzgebiet Zone Il der Stadt Fussen. Der Vorentwurf der
Satzung liegt bereits vor, erarbeitet von der Unteren Wasserrechtsbehorde des Landkreises
Ostallgau. Die Wasserschutzgebietsverordnung ist bezogen auf das gegenstandliche Projekt
nur beachtlich beziiglich der mindesten 2 m Uberdeckung der Grundwasserschicht und dass
alle Rohrleitungen dicht ausgeflihrt werden mussen.

e Inanspruchnahme von ,Parkanlage” und ,Flache fir die Landwirtschaft - Griinlandflache®

e Inanspruchnahme von ,Flache fir die Forstwirtschaft® - Wald. Es sind die erforderlichen
Waldabstande zu beachten. Einzelheiten werden mit dem Amt fiir Ernahrung, Landwirtschaft
und Forsten, Bereich Forsten abgestimmt.

In der Nahe des Plangebietes sind ferner beachtlich:

¢ Das Schloss Hohenschwangau gilt als landschaftspragendes Denkmal.

o FFH-Gebiet Nr. 8430-303, Teilflache Falkenstein, Allatsee, Faulenbach- und Lechtal.

o SPA Gebiet — Vogelschutzgebiet Nr. 8330-471, Teilflache 01 Ammergebirge mit Kienberg und

Schwarzenberg sowie Falkenstein.
(Nahere Ausfiihrungen dazu siehe Umweltbericht).

2.2 Vorgaben der Hoheren Landesplanung und der Regionalplanung

Die Bauleitplanung der Gemeinde ist den Zielen der Raumordnung gemaf § 1 Abs. 4 BauGB
anzupassen. Hierbei sind fur den gegenstandlichen Planbereich insbesondere beachtlich:

e das Bayerische Landesplanungsgesetz (BayLplG),

e das Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP), siehe Verordnung Uber das
Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 22.08.2013 und

o die Aussagen des Regionalen Raumordnungsplanes der Region Allgédu (16).

Die Gemeinde Schwangau liegt hinsichtlich der Gebieskategrie des LEP Ziffer 2.2.1 im Teilraum
Allgemeiner landlicher Raum, ist gemaf Regionalplan Allgau als Grundzentrum ausgewiesen und
gehort zum Mittelzentrum Fissen.

Schwangau liegt dartiber hinaus auch gemafl LEP gemalfs Anhang im Alpenplan und ist betroffen mit
der Zone A, mit kleinen Teilbereichen mit Zone B und im sudlichen Bereich mit Zone C.

Gemal Art. 6 Abs. 2 Nr. 6 Satz 1-3 soll das Landschaftsbild Bayern in seiner Vielfalt, Eigenart und
Schoénheit bewahrt werden. Kultur- und Naturlandschaften sollen erhalten und entwickelt werden.
Historisch gepragte und gewachsene Kulturlandschaften sollen in ihren pragenden kulturellen und
Okologischen Merkmalen und mit ihren Kultur- und Naturdenkmalern erhalten bleiben.
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Im Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP) ist dies als Grundsatz in Ziffer 8.4.1 Abs. 2 (G)
bestatigt, wo es heildt: Heimische Bau- und Kulturdenkmaler schitzen und erhalten.

Das Plangebiet liegt im kiinftigen Wasserschutzgebiet der Stadt Flissen. Daher ist Art. 6 Abs. 2 Nr. 7
Satz 5 BayLplG zu beachten, wonach Grundwasservorkommen zu schitzen sind.

LEP Ziffer 5.1 Wirtschaftsstruktur (G):

- Die Standortvoraussetzungen fiir die Bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die
leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe; sollen erhalten und verbessert werden.

- Die Standortvoraussetzungen fur eine wettbewerbsfahige Tourismuswirtschaft sollen erhalten
und verbessert werden.

Zu Ziffer 5.1 heil3t es hierzu in der Begriindung zum LEP:

Der Erhalt und die Starkung der Tourismuswirtschaft haben bayernweit eine besondere Bedeutung.
Der Schutz der typischen Orts- und Landschaftsbilder sowie der Ausbau von touristischen
Infrastrukturen dienen dazu, Bayern als Ganzjahres-Reiseland weiterzuentwickeln. Dazu gehort auch,
die Kurorte und Heilbader als Schwerpunkt der bayerischen Tourismuswirtschaft wettbewerbsfahig zu
erhalten.

Die vorgenannten Verweise auf die Ziele der Raumordnung werden im weiteren Verlauf der
Planbegrindung bei den jeweiligen Sachthemen abwagend angesprochen und dabei auch auf die
zum frihzeitigen Verfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB vorgetragenen Anregungen eingegangen. Dies
gilt insbesondere nachfolgend fur die Denkmalpflege unter Ziffer 2.3 bezuglich der Nahe zu den
Kdnigsschldssern.

2.3 Belange der Denkmalpflege

Das Plangebiet liegt in einem Raum, der von der historischen Entwicklung des Schlosses
Hohenschwangau und den damit verbundenen denkmalpflegerischen Belangen gepragt ist. Im
Landkreisbuch ,Ostallgau einst und jetzt* wird auf den Seiten 1223 und 1224 folgendes
ausgesagt:

~Hohenschwangau

Die Entwicklung dieses Dorfes ist heute wie in alter Zeit untrennbar mit den Schiéssern
Hohenschwangau und Neuschwanstein verbunden. Sind es heute Hunderttausende
von Besuchern, die alljéhrlich die Bauten bewundern, so war Schlof3 Hohen-
schwangau bis zum Ende des 18. Jahrhunderts Mittelpunkt der gleichnamigen
Herrschaft. Dort residierten alle ihre Inhaber: die Herren von Schwangau, die
Baumgartner und auch die Pflegamtsbeamten nach dem Ubergang an Bayern (1567).
In den Kriegen gegen Napoleon wurde es allerdings schwer beschédigt und 1820 auf
Abbruch versteigert. Der S6ldner Narzi8 Heiserer von Hohenschwangau erwarb es,
verkaufte es aber schon vier Monate spéter wieder an den Fiirsten von Oettingen-
Wallerstein. Hierauf gelangte es 1824 an Johann Adolf Sommer, Topograph im
kéniglich-bayerischen Generalstab zu Miinchen. Von ihm schlie3lich kaufte es Kron-
prinz Maximilian von Bayern im Jahre 1832 und liel3 es bis 1836/37 im
neuromantischen Stil um- bzw. aufbauen. Bis zu ihrem Tode im Jahre 1889 lebte hier
die Kéniginmutter Marie. Heute gehért das Schlo3 dem Wittelsbacher Ausgleichsfonds.

Auf dem Platz, auf dem die Ruinen Vorder- und Hinterschwangau standen, liel3 Kénig
Ludwig Il. im Mai 1869 den Bau eines neuen Schlosses, das er selbst »Neue Burg zu
Hohenschwangau« nannte, beginnen. 1873 ist der Torbau, 1881 der Palas vollendet.
Am 12. Juni 1886 wird der Kénig in Neuschwanstein von einer Kommission aus
Miinchen abgeholt und in Begleitung von Dr. Gudden nach Schlol3 Berg verbracht.
Schon ab 1. August 1886 konnte Neuschwanstein als Museum besichtigt werden,
nachdem etliches Inventar nach Miinchen abtransportiert worden war. Noch immer
wurde aber an dem Schlof8 weitergebaut. So war die Kemenate erst im November 1890
fertig. 1892 wurden dann die Bauarbeiten eingestellt. Heute ist es ein Anziehungspunkt
ftir Besucher aus aller Welt.”
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Der historische Umgriff des Plangebietes wird aus nachfolgender historischer Karte - Urkataster
der Bayerischen Vermessungsverwaltung ersichtlich.

Abbildung 3: Urkataster Bereich Hohenschwangau — tGiberreicht durch das BLfD — Miinchen.

Die geplante Baumallnahme befindet sich in unmittelbarer Nahe der Anwesen Alpseestralle 24, 25
und 27 sowie Neuschwansteinstralle 2, allesamt Baudenkmaler geman Art. 1 Abs. 2 DSchG.
Unmittelbarer Blickbezug besteht auRerdem zu dem unter der Adresse Alpseestralie 30 gefiihrten
Schloss Hohenschwangau und zu dem unter der Adresse Neuschwansteinstralie 20 gefiihrten
Schloss Neuschwanstein. Die genannten Baudenkmaler sind wie folgt in der Denkmalliste fiir den
Landkreis Ostallgau aufgefihrt:

Alpseestralle 24. Verwaltungsgebdude, ehem. untere Wagenremise des Schlosses Hohen-
schwangau, erbaut bis 1845 von Georg Friedrich Ziebland, Flachdach, mit Legschindeln, 11 Tore mit
Beschlagen.

Alpseestralle 25. Schlossbraustiiberl (ehem. unteres Stallgebdude des Schlosses
Hohenschwangau), neugotischer Bau mit Treppengiebel, seitlich sieben getreppte Zwerchgiebel,
gemaltes Wappen bez. 1844; von Georg Friedrich Ziebland Uber alterer Grundlage.

Alpseestralle 27. Hotel Alpenrose, stattlicher Hotelbau in pompésem Jugendstil, die Stidwestecke
abgerundet mit 2 Arkadengalerien, Loggia und Turmchen, Blattfries an der Kehle des Traufesimses,
im Kern 2. Halfte 18. Jh., 1905 umgestaltet; Nebengebaude, Jugendstil-Barock, gleichzeitig,
Arkadengang zum Hauptbau.

AlpseestraBle 30. Schloss Hohenschwangau, biedermeierlich-neugotische Adaptierung einer um
1540 ausgebauten, spamittelalterlichen Burganlage, 1833-36 nach Entwiirfen von Domenico Quaglio
fur Kronprinz Maximilian, 1837 durch Joseph Daniel Ohimdiller vollendet; ergdnzende Nebenbauten
(Furstenbau, Kavaliersbau, Neues Treibhaus), 1850-55 von Georg Friedrich Ziebland; mit
Ausstattung; Schlossgarten vor der Stidfassade, mit zwei Brunnen.

NeuschwansteinstraBe 2. ,Jagerhaus" Neurokokobau mit Stuckgliederung und Walmdach, um 1910.

NeuschwansteinstraBe 20. Schloss Neuschwanstein, in neuromanischen Formen unter Konig
Ludwig Il. 1869/92 erbaut durch Christian Jank, Georg von Dollmann und Julius Hofmann; mit
Ausstattung.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege Miinchen hat mit Schreiben vom 28.03.2014 folgendes
mitgeteilt:
7
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.---das Landesamt fir Denkmalpflege, Abt. fir praktische Bau- und Kunstdenkmalpflege, bedankt

sich flr die Beteiligung am Verfahren. Gegenstand ist die Aufstellung des Bebauungsplanes

HO 1 "Hohenschwangau Alpseestrae" und die damit in Verbindung stehende 5. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Schwangau. Die Bauleitplanung ist durch die geplanten
Erweiterungsbauten eines Hotelleriebetriebes erforderlich.

Die Planung, soweit sie mit der Erweiterw1g des Hotelleriebetriebes Lisl und Hotel Alpenrose in
Verbindung steht, wurde bereits im Vorfeld mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege abgestimmt, aus
Sicht der Abteilung fir praktische Bau- und Kunstdenkmalpflege besteht damit vom Grundsatz her
Einverstandnis.

Im Verfahrensgebiet liegen die Einzelbaudenkmaler Alpseestralie 25, Alpseestralle 27 und
Neuschwansteinstrale 2. Im Hinblick auf eine unveranderte Erhaltung dieser Bauten ist deren Bestand
mittels einer Baulinie zu sichern. Gleiches sollte auch fur alle Gbrigen bestehenden Bauten im
Verfahrensgebiet gelten. Sie alle liegen in Sichtbezug zu den genannten Baudenkmalern, insbesondere
jedoch zu den Schldéssern Neuschwanstein und Hohenschwangau samt der zugehérigen Orangerie. Im
Zusammenhang mit der geplanten Hotellerieerweiterung hat sich das Landesamt fir Denkmalpflege
gegeniiber dem Wittelsbacher Ausgleichsfonds diesbezlglich wie folgt geduRert:

"Die Errichtung von Neubauten im riickwartigen Bereich der Baudenkmaler Neuschwansteinstrale 2,
Alpseestralle 25 sowie Alpseestralie 27 ist aus denkmalfachlicher Sicht nicht ausgeschlossen. Es
muss jedoch sicher gestellt sein, dass die Dominanz und die stadtebaulichen Bezlge der
umgebenden Baudenkmaler auch weiterhin gewahrt bleiben und durch die Neubauten nicht
beeintrachtigt werden. Dies ist einerseits zu prifen in Bezug auf die unmittelbar benachbarten
Baudenkmaler, von noch groRRerer Relevanz ist jedoch die Wahrung der Blickbeziehungen herab von
Schloss Neuschwanstein und von Schloss Hohenschwangau. Beide Schlossbauten sind Uiberaus
malerisch in die Auslaufer des Ammergebirges eingebettet und in jeder Hinsicht auf Fernwirkung
angelegt. Nicht weniger wichtig ist der Blick herab von den erhoht errichteten Schléssern und ihren
Terrassen, Garten und Altanen in die umgebende Landschaft. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die
historische Bebauung von Hohenschwangau von einer offenen Bauweise bestimmt ist, sowohl zur Zeit
des Schlossausbaus in den 1830er Jahren als auch um die vorletzte Jahrhundertwende, als erste
villenartige, also ebenfalls Landschafts- und Garten bezogene Bauten fur den aufkommenden
Tourismus entstanden."

Diese Einschatzung gilt unverandert auch fur alle Gbrigen Bestandsbauten des Verfahrensgebietes,
die in vorliegender Bauleitplanung mit zum Teil grof3raumigen Baugrenzen umfahren wurden; diese
Baugrenzen wirden bedeutend massivere Baukorper ermdglichen, die dem oben beschriebenen
Charakter des Ortes nicht zutraglich waren und den Nahebereich bedeutendster Baudenkmaler
empfindlich stéren wirden. Die Gemeinde Schwangau wird daher dringend gebeten, sowohl die
genannten Baudenkmaler als auch die Ubrigen Bestandsbauten des Verfahrensgebietes mit einer
Baulinie im Bestand zu bestatigen. Im Gegensatz zu den Neubauten im Zusammenhang mit der
Erweiterung des oben genannten Hotelleriebetriebes liegen alle Gbrigen Bauten in erster Reihe, so
dass eine VergroRRerung ihrer Volumina weit aus problematischer zu beurteilen ware.

Im Ubrigen bittet das Landesamt fiir Denkmalpflege darum, jeweils gehort zu werden, wenn im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes -auf jeder Flache bestehen hier Blickbezlige zu
Baudenkmalern- ein Baugenehmigungsverfahren durchzufiihren ist.

Einen Abdruck dieses Schreibens erhalt das Landratsamt Ostallgau, Herr Kreisbaumeister
Hohenadl.

Mit freundlichen GriRen, gez. Hermann, Dipl.-Ing. Bernhard Herrmann (Hauptkonservator).”

Die Gemeinde Schwangau hat dies folgendermafRen abwagend fiir das Verfahren zur Anderung des
Flachennutzungsplanes behandelt:

Die ausfuhrlichen Hinweise beziehen sich insbesondere auf die geplanten Gebdude der
Hotelerweiterung unter Bezugnahme auf die vorhandene Bebauung einschlieRlich der besonderen
Bedeutung der Baudenkmale. Insofern werden die Belange der Denkmalpflege in die Begrindung der
gegenstandlichen Flachennutzungsplananderung eingestellt, sie dienen aber eher als Hinweis fir die
Entwicklung des Bebauungsplanes. Im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt die
abwagende Betrachtung.
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Das Bayerisches Landesmat fir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, Referat B IlI-Praktische
Denkmalpflege, Bodendenkmaler, Mittelfranken/Schwaben, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, hat
mit Schreiben vom 02.04.2014 und Aktenzeichen P-1999-248-11_S2 mitgeteilt, dass gegen die
Anderung der gegenstandlichen Planung nach unserem bisherigen Kenntnisstand tiber die
Bodendenkmaler im Planungsgebiet, soweit es aus den vorliegenden Unterlagen ersichtlich wird, von
Seiten der Bodendenkmalpflege kein Einwand besteht.

Das Landratsamt Ostallgau, Bauplanungsrecht/Stadtebau, hat zum friihzeitigen Verfahren mit
Schreiben vom 17.04.2014 folgendes mitgeteilt:

,ZU Ziffer 2.5 des Formblattes — Stadtebaurecht/Bauplanungsrecht

1. Der betroffene Siedlungsbereich von Hohenschwangau ist vollstéandig historisch gepragt. Die
Siedlungstypologie mit vorgegebenen Einzelbauten ohne baulichen Zusammenhang und Verdichtung
ist deshalb beizubehalten. Die Baugrenzen sind auf den Gebaudebestand zurlickzunehmen. Dies gilt
fur alle Gebaude, auch fir Neuplanungen, zumal das ganze Gebiet von Einzeldenkmalern durchsetzt
und unmittelbare Denkmalnahe gegeben ist. Die Traufhohen des Bestandes sind einzuhalten. Gerade
von Schloss Hohenschwangau aus ist eine deutliche Trauflinie stadtebaulich pragend, deren Héhe als
malfstabsbildend insgesamt nicht Uberschritten werden darf. Anhaltspunkt ist die Traufhohe des
Hotels Alpenrose.

2. Die in den Vorgesprachen vom Landesamt fur Denkmalpflege getroffenen Aussagen sind zu
beriicksichtigen. Alle MaRnahmen im Geltungsbereich unterliegen aufgrund
Einzeldenkmal/Denkmalnahe der denkmalrechtlichen Erlaubnis.

3. Die Zuwegung zum Schloss Neuschwanstein ist im Anschlussbereich an die alte Stralle zu andern.
Die Anlieferung kdnnte entsprechend zurtickgebaut werden, so dass eine neue eindeutige
Orientierung und Prioritat der Straenfliihrung entsteht. Unterschrift, gez. Anton Hohenadl,
Kreisbaumeister.®

Die Gemeinde Schwangau hat dies folgendermafRen abwégend fiir das Verfahren zur Anderung des
Flachennutzungsplanes behandelt:

Die vorgetragenen Hinweise zur Siedlungstypologie mit den vorgegebenen Einzelbauten, die
Berucksichtigung der Denkmalnahe bei den geplanten Gebaduden mit den Traufhéhen betreffen den
gesamten Planbereich zur Aufstellung des Bebauungsplanes. Insofern werden die vorgetragenen
Sachverhalte in die Begriindung zur gegenstandlichen Anderung des Flachennutzungsplanes mit dem
Hinweis aufgenommen, dass dies bei der Erstellung des Bebauungsplanes zu beachten ist.

Das mit dem Landesamt fir Denkmalpflege besprochene Konzept und auch grundsatzliche
Einzelheiten der baulichen Gestaltung sind bereits in die Planung eingestellt. Dies gilt insbesondere
fur die Gliederung der in zweiter Reihe geplanten Baukdrper, wobei hier die deutliche Unterordnung
der Firstlinie — bezogen auf das bestehende Hotel Lisl aber auch unter Beachtung der Traufhdhe bei
dem Hotel Alpenrose — die entscheidende Orientierung bedeutet.

Die Details zur geplanten Straflenfihrung einschlieRlich der Orientierung und Prioritat wird in der
Begriindung zur Erstellung des Bebauungsplanes eingestellt, behandelt und mit entsprechenden
Planskizzen, erstellt durch das Ingenieurbiiro Dippold & Gerold, belegt. Eine solche Detailzeichnung
macht deutlich wie an der Kreuzung im Wald, wo sich die Wege der Kutschen zum Eingang Schloss
Neuschwanstein, die Geradeausweiterfahrt der Shuttelbusse und die Abzweigung zur Andienung
Hotel Lisl mit den Wegen der FulRganger verzweigen.

3. Planung

3.1 Plangebiet:

Das Plangebiet befindet sich stdéstlich der Alpseestrale am sidlichen Rande von Hohenschwangau
und umfasst im Wesentlichen das Grundstiick mit der FI. Nr. 2215/13 der Gemarkung Schwangau.
Die vorhandene Bebauung ist inklusive der derzeit als privates Griinland genutzten Flache zwischen
Hotel Lisl und dem Verwaltungsgebaude des Wittelsbacher Ausgleichsfonds, Alpseestral’e 15 und 17
bereits als Sonderbauflache dargestellt. Fir die Erweiterung stdoéstlich des Hotels Alpenrose muss
die Sonderbauflache erweitert werden. Dieses Teilgebiet weist eine Grélie von 0,83 ha auf und
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beansprucht den unteren (nérdlichen) Hangbereich einer bestehenden mageren Extensivwiese (siehe
auch die Abgrenzung in Abbildung 1). Die vorgenannte Teilflache von 0,83 ha teilen sich auf in die
eigentliche Sonderbauflache Hotel mit 0,45 ha und in eine private Grinflache mit 0,38 ha.

Das Gelande steigt innerhalb des Plangebietes auf dem Grundstiick FI. Nr. 2215/13 von ca. 820
mUNN in stidostlicher Richtung auf 832 miNN an. Teilweise reicht der Wald stdlich des Hotel Lisl
bzw. sudlich Thomahaus bis dicht an die Bebauung bzw. an die geplante neue Bebauung heran.
Soweit hier Gebaude zum dauernden Aufenthalt von Menschen eingeplant werden, sind die
erforderlichen Waldabstandsflachen zu beachten. Hierauf wird in der Stellungnahme des Amtes fur
Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten vom 16.04.2014 im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplanes Ho 1 explizit hingewiesen und auch dort in die Abwagung eingestellt und behandelt.
Insofern wird der erforderliche Waldrandabstand bis zu den kiinftigen Gebauden innerhalb der
Sonderbauflache mit mindestens 25 m eingehalten.

In der vorgenannten Abbildung 1 ist auch die Verlegung der Neuschwansteinstralie zu erkennen.

Die neue Trasse fir die Neuschwansteinstral’e bewegt sich im unteren bzw. nérdlichen
Streckenverlauf innerhalb der im Flachennutzungsplan dargestellten Sonderbauflache zwischen den
Gebauden Alpseestralte 15 und 17 (Verwaltung WAF) und Hotel Lisl. Diese Flache ist derzeit
unbebaut und wird als private Griinflache genutzt. Im weiteren Verlauf der geplanten Trasse innerhalb
der Grundstucke FI. Nr. 1650 und 2215/37 mit dem Anschlussknoten an die bestehenden Strafl3en
bzw. Wege wird Wald und Sonderbauflache in Anspruch genommen. Fir diese Verkehrsflache
werden im Rahmen der gegenstandlichen Flachennutzungsplananderung 0,45 ha in Anspruch
genommen. Die beiden benachbarten Grinflachen mit einem kleinen Anteil Wald sind 0,31 ha grof3.

3.2 Projekt

Der Projekttrager, der Wittelsbacher Ausgleichsfonds, hat einen Projektplan vorgelegt, der in den
nachsten Jahren verwirklicht werden soll. Das vorgetragene Projekt flgt sich grundsatzlich in das im
Flachennutzungsplan dargestellte Sondergebiet hinsichtlich seiner Darstellung ein, wobei eine
Erweiterung der Sonderbauflache in der sldlichen Ecke der erforderlich wird. Es ist die Errichtung
eines Hotelneubaus in Hohenschwangau siidéstlich der Anwesen Neuschwansteinstralle 2,
Alpseestralie 25 und Alpseestralie 27 geplant. Die Anlage ist als Erweiterung des Alpseehotels
vorgesehen. Dabei soll auch das Hotel Lisl angebunden werden. Damit ergibt sich flir den geplanten
Neubau vom Grundsatz her eine langgestreckte Gebaudespange, die sich vom Schlosshotel Lisl
ausgehend nach Sudwesten bis zum Hotel Alpenrose entwickelt. Fir die Hotelerweiterung werden im
gegenstandlichen Verfahren in enger Abstimmung mit den an diesem Ort gewichtigen Belangen des
Denkmalschutzes in Verbindung mit den Gestaltungsvorstellungen der Gemeinde Schwangau hohe
Anforderungen gestellt. Daher wurde seitens des WAF als Projekttrager schon zum Zeitpunkt des
frihzeitigen Verfahrens fur die Erstellung des Bebauungsplanes auch der Vorentwurf fir den zweiten
Bauabschnitt des Hotels Alpenrose in Auftrag gegeben. So kann das Projekt schon frihzeitig mit den
wesentlichen zu beteiligenden Behdrden und Tragern 6ffentlicher Belange sowie insbesondere mit der
Gemeinde Schwangau abgestimmt werden. Hierfir wurden die beiden Architekten Wegmann aus
Schliersee und Seifert, BKLS Architekten aus Griinwald beauftragt, dies sich fir das anstehende
Projekt zu einer Arbeitsgemeinschaft zusammengeschlossen haben. Insofern kann die wesentliche
Struktur der einzelnen Baukdrper mit ihren Inhalten und den Ubergreifenden Funktionen in den
Bebauungsplan einflieRen.

Die nachfolgende Strukturskizze verdeutlicht, dass sich die geplanten Gebaude der Hotelerweiterung

in einem harmonischen Kontext mit den bestehenden Gebduden unter Bertcksichtigung der
Blickbeziehungen insbesondere zum Schloss Hohenschwangau aber auch zum Schloss
Neuschwanstein bewegen muss. Es wird deutlich, dass die nach Siden abgeriickten neuen Gebaude
keine durchgehende Bebauung aufweisen dirfen. Die vorhandene Bebauung entlang der Alpseestralle
ist stark gegliedert. Die bestehenden Offnungen zwischen den Gebauden miissen beibehalten werden.
Gleichzeitig ist eine Zonierung zu erreichen, wie unter Beachtung und Beruicksichtigung der taglichen
»Schlossbesuchern umgegangen wird.
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Dies fihrte zu der in Abbildung 4 dargestellten Trilogie der Gebaudegruppen:

Bereich | — ,6ffentlicher Raum®

Bereich Il — ,halbdffentllicher Raum® mit einer Platzgestaltung vor dem geplanten
Hoteleingang und

Bereich Ill — ,privater* Raum Hotel mit Wellness- und SPA-Zone.

R YO 1D

Abbildung 4: Strukturskizze, Arbeitsgemeinschaft Wegmann / BKLS - Seifert

Es soll ein Hotelbetrieb der gehobenen Klasse — Vier Sterne Hotel Superior — entstehen. Eine solche
Hotelkategorie wird nicht nur das touristische Angebot der Gemeinde Schwangau, sondern dartber
hinaus auch des Landkreises Ostallgdu ergdnzen und starken. Das vorhandene Betten- bzw.
Zimmerangebot soll dabei an den kinftigen Qualitatsanspruch angepasst werden. Dies fuhrt auch
dazu, dass einige der bestehenden Zimmer zusammengelegt und neu konzipiert werden missen. Es
sollen kunftig ca. 130 Zimmer zur Verfigung stehen fir die auch in der slidwestlichen Ecke des
Projektes ein Wellness- und SPA-Bereich eingeplant ist. Das Projekt wird erganzt durch
Konferenzraume.

Fur den vorgenannten Anderungsbereich zur Erweiterung des Hotels wird eine Erweiterung der
Sonderbauflache erforderlich. Wie oben bereits ausgefiihrt, werden fur diese Sonderbauflache

0,83 ha bendtigt. Die eigentliche Sonderbauflache soll nach Stidosten — hangaufwarts — deutlich
begrenzt bleiben. Aus diesem Grunde wird die eigentliche Sonderbauflache hier auf 0,45 ha begrenzt
und der sliddstliche Randbereich mit einer durchgehenden Grinflache in der GréRRe von 0,38 ha
eingefasst.

Aus den Erkenntnissen der frihzeitigen Objektvorplanung wird es erforderlich, die
Neuschwansteinstrale zwischen Hotel Lisl und dem Galleriegebaude, Neuschwansteinstralle 4, zu
Uberbauen bzw. zu verlegen. Bei der weiteren Bearbeitung hat sich herausgestellt, dass insbesondere
auch unter Beriicksichtigung der oben genannten Lage in einem Wasserschutzgebiet der Stadt
Fussen der hdchste Grundwasserstand mehr als 2 m unter Griindungssohlen liegen muss. Dies
flhrte zu der Entscheidung, dass die Neuschwansteinstralle auf dem in der fiinften Anderung des
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Flachennutzungsplanes dargestellten Korridor verlegt werden muss. Die neue Trasse beginnt vor dem
Hotel Muller, Neuschwansteinstralie 14, folgt im Wesentlichen den Héhenlinien und tragt deutlich zu
einer Entspannung der verkehrlichen Situation bei.

Durch die strukturiertere Verkehrsfliihrung und auch Fiihrung der Touristen an den neuen zentralen
Ort flr die Haltestelle Shuttlebus mit Kutschenstandplatz auf dem Grundstiick FI. Nr. 1639 nérdlich der
Alpenseestralle bzw. westlich Hotel Miller ist eine erhebliche Verbesserung der Verkehrsbeziehungen
gegeben. In den Kehren der neuen Alpseestralle werden Steigungen nicht tiber 6 % und auf der

Geraden nicht mehr als 10 % sichergestellt. Hierzu wurde ein Detailplan (Nr. 20A/B vom 05.05.2014)
durch das Buro Dippold & Gerold erstellt, der in den Bebauungsplan integriert wird. Die neue Trasse
der Neuschwansteinstral3e findet einen Anschluss an der Kreuzung FI. Nr. 2215/17 und FI. Nr.
2215/19.

Fur die Anlieferung des Hotel Lisl wird eine Teilflache der bisherigen Neuschwansteinstralle genutzt,
eine weitere Teilflache kann zuriick gebaut werden. Der Untere Abschnitt der bisherigen
Neuschwansteinstrae im Bereich der Fl. Nr. 1643/5 dient spater als private Zufahrt und Zugang fur
die Hotelerweiterung. Weitere Details sind dem Bebauungsplanverfahren vorbehalten.

Fiir den vorgenannten Anderungsbereich zur Verlegung der Neuschwansteinstralle wird eine Flache
von 0,47 ha bendtigt. Hierin sind die Randbereiche mit Einschnitt und Abtrag sowie die erforderlichen
Flachen zur Anpassung des Gelandes und des Waldrandes enthalten. Fir die FulRganger wird ein
fahrbahnbegleitender Gehweg mit 3,0m Breite, der nach rund 90m von der Fahrbahn abriickt und
stufenfrei an den Bestand geflhrt wird. Durch bauliche Trennung von Fahrbahn und Gehweg wird
eine deutliche Erhéhung der Verkehrssicherheit erreicht. Der in der o. g. Stellungnahme erwéhnte
FuBweg oder auch die Fahrt mit der Pferdekutsche zum Schloss bzw. wieder hinab nach
Hohenschwangau bilden den landschaftlichen Auftakt und Schlusspunkt des Besuches von Schloss
Neuschwanstein. Die neue StralRenfihrung erfahrt gegentiber der bisherigen Situation gro3e Vorteile.
Die Besucherstrome vor dem Hotel Miller und unmittelbar am Hoteleingang Lisl werden aufgel6st und
im Bereich des geplanten Shuttlebus- und Kutscheneinstiegs verbunden mit einer gréReren
Verkehrssicherheit verbessert. Dies gilt auch flr den im unteren Bereich der neuen
Neuschwansteinstrale mitgefihrten FuBweg. Die neue Stralenfiihrung erfahrt deutliche
Verbesserungen gegenlber der alten Straflenfiihrung, bei der auch gréRere Baufahrzeuge, die zur
Instandhaltung von Schloss Neuschwanstein zwingend erforderlich sind, nach wie vor zum Schloss
hochfahren kénnen. Dies gilt auch fir Rettungseinsatze.

Seitens der Bayerischen Staatsforsten, Forstbetrieb Oberammergau, Ettaler Str. 3, 82487
Oberammergau, wurde zum frihzeitigen Verfahren per E-Mail vom 24.03.2014 mitgeteilt:

,Sehr geehrte Damen und Herren, vielen Dank fiir die Information Gber die Planungen zur Anderung
der Zufahrt zur Jugendforststralle.

Wir sind mit der Planung als Vertreter des hinterliegenden Grundeigentiimers Freistaat Bayern —
Forstverwaltung unter folgenden Bedingungen einverstanden:

1. Die vertraglich durch den WAF garantierte kostenlose Nutzung der Zufahrt zur
JugendforststralRe fur die Staatswaldbewirtschaftung darf nicht tangiert werden.

2. Die Benutzung der Alpseestralle im Richtung Jugendforststral’e oder Furstenweg darf zu keinem
Zeitpunkt wahrend der Bauphase fur forstbetriebliche oder jagdliche Zwecke eingeschrankt sein.

3.  Wirlehnen jede Kostenbeteiligung im Bereich des alten oder neu zu bauenden
Streckenabschnitts ab.

Mit freundlichen GrifRen gez. Richard Baur, Stellvertretender Forstbetriebsleiter.”

Hierzu wird seitens der Gemeinde Schwangau erkannt, dass die vorgetragenen Sachverhalte eher
das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes betreffen. Gleichwohl wird dies auch bei der
Anderung des Flachennutzungsplanes wie folgt in die abwagende Betrachtung eingestellt:

Zu 1. Die vertraglich mit dem Freistaat Bayern, hier vertreten durch die Forstverwaltung Forstbetrieb

Oberammergau und dem WAF getroffenen Vereinbarungen beziglich der garantierten kostenlosen
Nutzung der Zufahrt zur JugendforststralRe fur die Staatswaldbewirtschaftung werden eingehalten.
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Zu 2. Bei der Durchfuihrung der BaumaRnahme Hotelerweiterung soll zunéchst die neue Trasse der
NeuschwansteinstralRe errichtet werden, sodass wahrend der eigentlichen Bauphase die Benutzung
fur forstbetriebliche oder jagdliche Zwecke nicht eingeschrankt wird.

Zu 3. Eine Kostenbeteiligung an der geplanten MalRnahme der Hotelerweiterung ist fir die
Forstverwaltung von Seiten des WAF nicht vorgesehen.

3.3 Griinordnung

Der Bereich um das Hotel Alpsee herum weist eine hohe Qualitat auf, er gehért zu einer hochwertigen
Landschaft. GroRraumig handelt es sich um den Alpenrand mit seiner nordlichen Traufe mit dem
Alpsee, dem Schloss Hohenschwangau, dem Schloss Neuschwanstein, dem Schwansee mit dem
Schwanseepark und dem Ortsteil Hohenschwangau.

In der Darstellung des Flachennutzungs- bzw. Landschaftsplans sind im Bereich des bestehenden
~Sondergebiets flir Fremdenbeherbergung, Tourismus und Hotel* keine Eingriinungsmafinahmen
vorgesehen. Fir die geplante Erweiterung dieses Sondergebiets wird im Stid-Osten der vorhandenen
Sondergebietsdarstellung eine Teilflache der im gultigen Flachennutzungsplan dargestellten
.Parkanlage” in Anspruch genommen. Im Zuge der Neuordnung der VerkehrserschlieRung wird die
Neuschwansteinstralle nach Osten verlegt.

Ein kleiner Teil der Neuschwansteinstrae wird zuriickgebaut. Circa ein Funftel der geplanten Trasse
verlauft innerhalb des bisher dargestellten Sonderbauflache Fremdenbeherbung — Tourismus.

Fir diese StralRentrasse wird eine Korridorfliche aus dem Sondergebiet geandert in Verkehrsflache
und die bestehenden Griinflachen als unbebaubar gesichert. Bis auf einen kleinen Abschnitt innerhalb
derzeitiger Grinlandnutzung verlauft die restliche Strecke innerhalb derzeit als Forstnutzung
dargestellten Flachen.

Die geplante gebietsinterne Griinordnung wird auf Bebauungsplanebene behandelt.

Die vorhandenen 6kologisch wertvollen Strukturen und einzelnen Wertelemente werden grundsatzlich
erhalten. Dazu tragt u.a. ein fein abgestimmtes System an Vermeidungs- und Minimierungsmalf3-
nahmen bei. Es wird Wert gelegt auf die Einbindung in die umgebende naturnahe Bergwaldlandschaft
bzw. die ortstypische traditionelle Wiesen- und Weidelandnutzung. Dabei soll der Baumbestand
weitgehend erhalten werden. Einzelheiten werden noch im Laufe des Verfahrens mit dem Staatlichen
Forstamt und der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt.

Okologische Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

Die geplante fiinfte Anderung des Flachennutzungsplanes fiir die Erweiterung des Hotels Alpenrose
die verbunden ist mit der Verlegung der Neuschwansteinstral3e ist wegen der hochwertigen Situation
des Landschaftsraumes und die Anforderungen aus Sicht des Denkmalsschutzes so umweltvertrag-
lich wie moéglich in die Landschaft einzubinden. Der vorhandene Geholzbestand wird weitgehend
erhalten bleiben. Die MalRnahmen sollen akzentuiert eingegriint werden, wobei aus Grinden der
Denkmalpflege die damit im Zusammenhang bestehenden Sichtbeziehungen mdglichst nicht
eingeschrankt werden sollen. Die erforderliche Kompensationsflache wird auf der externen Flache im
Bereich des Schwanseeparks sichergestellt. Naheres siehe hierzu im nachfolgenden Umweltbericht
und im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes.

4. Sonstige Hinweise und Empfehlungen
Immissionsschutz

Rechtsgrundlagen: § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB und § 50 BImSchG i.V.m. DIN 18005, Teil 1 ,Schallschutz
im Stadtebau“ vom Mai 1987 (Einfiihrungserlass des StMI vom 03.010.1988).

Hierzu hat das Landratsamt Ostallgau, Untere Immissionsschutzbehdérde, mit Schreiben vom
10.04.2014 folgendes mitgeteilt:
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,Um die Erweiterung und Sanierung von bestehenden Hotelbetrieben zu erméglichen, soll das Gebiet
im sudwestlichen Bereich an der Alpseestralie in Hohenschwangau Gberplant werden. Es ist ein
Sondergebiet SO fiir Hotel, Fremdenverkehr und Tourismus vorgesehen.

Sondergebiete dieser Grolkenordnung verursachen ein erhebliches Verkehrsaufkommen durch
Besucher der touristischen Einrichtungen, Hotelgaste und Lieferfahrzeuge. Mit dem
Verkehrsaufkommen sind zwangslaufig Verkehrslarmimmissionen innerhalb und auf3erhalb des
Planungsgebietes verbunden, die untersucht werden sollten.

Es wird deshalb vorgeschlagen, fiir den Bebauungsplan eine begleitende schalltechnische
Untersuchung auf der Grundlage der DIN 18005-1 Schallschutz im Stadtebau" durch ein autorisiertes
Institut durchflihren zu lassen. Gez. Schmdélz BR.*

Abwagend stellt der Gemeinderat Schwangau fest, dass dieser Sachverhalt im Zuge der Erstellung
des Bebauungsplanes Ho 1 ausfuhrlich bearbeitet wird, zumal die gegenstandliche Sonderbauflache
nur ein kleinerer Teilbereich des eigentlichen Plangebietes dargestellt. So wurde bei der Erstellung
des gegenstandlichen Bebauungsplanes Ho 1 ,Hohenschwangau Alpseestralte” durch das Biro
Dippold & Gerold eine schalltechnische Untersuchung erstellt.

Grundsatzlich sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne gemaf § 1 Abs. 6 BauGB u. a. die Belange
des Umweltschutzes, die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,
sowie die Erhaltung und Sicherung der natiirlichen Lebensgrundlagen zu bertcksichtigen. Im
vorliegenden Fall handelt es sich aufgrund der Stellungnahme der Unteren Immissionsschutzbehérde
insbesondere darum, dass durch die Zunahme des Verkehrsaufkommens zwangslaufig auch die
Verkehrslarmimmissionen zunehmen wirden, weswegen eine schalltechnische Untersuchung
vorgeschlagen wird.

Am 12.6.14 fand ein Gesprach zwischen Vertretern des WAF und dem Landratsamt Ostallgau, Untere
Immissionsschutzbehérde, Herrn BD Schmolz, statt.

Die verschiedenen Betrachtungszustande wurden diskutiert und wie folgt zusammengefasst:

Zustand |: Bestandssituation

Zustand II: Umsetzung Bebauungsplan Ho1 ,Hohenschwangau Alpseestralle”

Zustand Ill: Umsetzung BBP Ho1 und Auslagerung des Alpseeparkplatz in den Bereich des zur
Aufstellung beschlossenen Bebauungsplanes Ho 2 ,Pakierung Hohenschwangau®.

Aufgrund der besonderen Sackgassensituation der Alpseestral’e wurde vorgeschlagen, dass die
Verkehrsbelastung anhand vorhandener Stellplatze bzw. bekannter Fahrbeziehungen ermittelt wird.
Eine Verkehrszahlung ist fir die Alpseestral’e dann nicht erforderlich. Als Orientierungswert fir den
Schallschutz ist gemaf DIN 18005-1 als Tagwert 60 dB und als Nachtwert 50 dB anzusetzen.

Es wurde vereinbart, dass eine Uberschlagige Larmschutzermittlung fir den jetzigen Verfahrensstand
ausreichend ist. Die L&rmschutzermittiung wurde vom Ingenieurbtro Dippold & Gerold am 12.06.2014
der Unteren Immissionsschutzbehdrde vorgelegt. Entsprechend dieser Berechnung ist festzuhalten,
dass weder in der Bestandssituation noch in den beiden Ausbaustufen eine Uberschreitung der
Larmpegel gegeben ist. Am 18.06.2014 erfolgte eine abschlieRende Abstimmung der Unterlagen mit
Herrn BD Schmolz statt. Auf ein umfassendes Gutachten kann derzeit verzichtet werden.

5. ErschlieBung

5.1 Wasserver- und Abwasserentsorgung / Oberflachenwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser, das der Trinkwasserverordnung entspricht, ist Uber die
Trinkwasserversorgung des Wittelsbacher Ausgleichsfonds (WAF) sichergestellt. Die Kapazitat der
Wasserversorgungsanlage ist ausreichend. Die Gemeinde Schwangau ist dabei, die
Wasserschutzgebietsverordnung neu zu regeln. Eine gemeinsame Schutzgebietsverordnung mit der
Stadt Fussen hat bisher nicht zum Erfolg gefiihrt. Es wird eine eigene Ldsung angestrebt.

Wegen der Lage innerhalb des geplanten Wasserschutzgebietes Zone Il der Stadt Fiissen, ist bei der
weiteren Planung sicherzustellen, dass eine Uberdeckung des Grundwasserstandes von mindestens
2,00 m erreicht wird. Ferner sind alle Leitungen, die eine Gefahrdung des Grundwassers darstellen,
wasserdicht auszufihren.

Die Versickerung des Oberflaichenwassers soll an Ort und Stelle vorgenommen werden.
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Entsprechende Bodenuntersuchungen werden zu gegebener Zeit noch durchgefiihrt. Dies gilt auch fur
den Nachweis, dass insbesondere fiir Haus 2 keine Gefahr durch Hang- oder Schichtwasser auftreten
wird. Die untere Wasserrechtsbehérde weist in ihrer Stellungnahme zum friihzeitigen Verfahren mit
Schreiben vom 02.04.2014 darauf hin, dass fir Abwasserleitungen und Rohrleitungen zum Umgang
von wassergefahrdenden Stoffen bisher noch Angaben Uber die Ausfiihrung fehlen. Diese seien

wegen dem geplanten Wasserschutzgebiet unabdingbar. Die Ausfihrung muss den Vorgaben der
geplanten Wasserschutzgebietsverordnung entsprechen.

Die Gemeinde Schwangau wird dies im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes bzw. bei der
konkreten ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit dem Wittelsbacher Ausgleichsfonds und dem mit
der Erschlielungsplanung beauftragten Ingenieurbiiro Dippold & Gerold erledigen bzw. bearbeiten.
Dies gilt auch zur Beachtung fir die Hinweise des Wasserwirtschaftsamt Kempten, siehe
Stellungnahme vom 03.04.2014, die nachfolgend abgedruckt wird:

,Das geplante Vorhaben liegt im kiinftigen Wasserschutzgebiet Flissen, bei Abgrabungen ist daher
vorab nachweisen, dass héchster GW-Stand mehr als 2 m unter Griindungsohlen liegt.
Niederschlagswasser ist nach Méglichkeit flichenhaft (iber belebte Bodenzone zu versickern. Nicht
sickerfdhiges Niederschlagswasser kann an das bestehende Entwésserungssystem angeschlossen
werden.

Die Rinnen vom Gassenthomaskopf flihren bei Starkregenereignissen immer wieder erhebliches
Geschiebe mit sich. Fiir das geplante Baugebiet sind hier besonders der Schmidsgraben und der
Eiszellgraben von Bedeutung.

Das WWA Kempten hat fiir diesen Bereich im Jahr 2010 eine Basisstudie erstellt, in der auch der
Bereich des geplanten Baugebietes mit betrachtet wurde. Die Basisstudie geht davon aus, dass die
vorhandenen Gewésserquerschnitte bzw. Verrohrungen nicht ausreichend sind um das anfallende
Hochwasser abzufiihren. Es kann deshalb nicht ausgeschlossen werden, dass Hochwasser,
Geschiebe und sogar Muren das geplante Baugebiet beeintrédchtigen.

Aus Sicht des Unterzeichners ist es deshalb notwendig, das geplante Baugebiet auf die Gefahr durch
die o. g. alpinen Naturgefahren genauer zu untersuchen. Ggf. sind geeignete SchutzmalBnahmen fiir
die Bebauung zu errichten. Die Untersuchung des Gebietes und die eventuellen SchutzmalBnahmen
sind mit dem WWA Kempten abzustimmen.“

Der Hinweis auf die alpinen Naturgefahren gab Veranlassung, das Bayerische Landesamt fur Umwelt,
Augsburg, einzuschalten. Von hier wurde folgende Stellungnahme vom 19.05.2014, Az: 15-8681.1-
30498/2014 vorgetragen:

~Sehr geehrte Damen und Herren,

mit E-Mail vom 14.05.2014 bitten Sie das Bayerische Landesamt fiir Umwelt (LfU) um Stellungnahme
im Rahmen der o. g. Planédnderungen.

Als Landesfachbehérde befassen wir uns u. a. mit umweltbezogenen Fachfragen bei Planungen und
Projekten mit (iberregionaler und landesweiter Bedeutung, mit Grundsatzfragen von besonderem
Gewicht sowie solchen Fachbelangen, die von értlichen oder regionalen Fachstellen derzeit nicht
abgedeckt werden (z. B. Rohstoffgeologie, Geotopschutz, Geogefahren, vorsorgender Bodenschutz,
Fldchenmanagement).

Von diesen Belangen werden die Geogefahren beriihrt. Fiir das Planungsgebiet zur 5. Anderung des
FNP und Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. Ho 1 "Hohenschwangau Alpseestral3e” liegt eine
Gefahrenhinweiskarte im Mal3stab 1: 25.000 vor. Knapp stidwestlich des ,Sondergebiets
Fremdenbeherberg, Tourismus, Hotel, geplante Erweiterung" endet nach der Gefahrenhinweiskarte
der Auslaufbereich fiir potentielle Steinschlage / Felsstiirze im Extremfall. Nahezu das gesamte
Planungsgebiet liegt iber verkarstungsfahigem Untergrund. Erdfélle kbnnen daher nicht
ausgeschlossen werden. Ein solcher Erdfall ereignete sich z. B. 2007 nur wenige hundert Meter
westlich des Sondergebiets an der Fiirstenstral8e. Ein ingenieurgeologisches Gutachten fir die
Bebauung wird daher vor der Baudurchfiihrung empfohlen. Gemél3 § 9 Hinweise und Empfehlungen,
Punkt 5 im Bebauungsplan Nr. Ho 1 ,Hohenschwangau Alpseestralle"” mit Umweltbericht ist eine
derartige Untersuchung aktuell vorgesehen.

Bei weiteren Fragen zu Geogefahren wenden Sie sich bitte direkt an den zusténdigen fachlichen
Ansprechpartner Herrn Thomas Gallemann (Referat 102, Tel. 0821/9071-1368).

Mit freundlichen GriiBen gez. H. Friel3 Regierungsdirektor.“
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Die vorgenannte Situation der alpinen Naturgefahren wurde am 27.05.2014 mit dem Vertreter des
Wasserwirtschaftsamtes Kempten, Herrn Mohr, besprochen und mit der nachfolgenden Abbildung 4
belegt. Die Rinnen am Gassenthomaskopf sind hiernach durchnummeriert wie auf der Abbildung mit
Nr. 1 bis Nr. 9 gekennzeichnet. Fiir den gegenstandlichen Planbereich ist hier der ,Schmidsgraben®
Nr. 3 und der Graben Nr. 2 mafRigeblich, die stidwestlich des Plangebietes mit einigem Abstand
zusammenflie3en und als Steingerinne in den Alpsee abfliel3en.

In dem vorgenannten Gesprach am 27.5.14 zwischen Vertretern des WAF und dem WWA Kempten,
Herrn Mohr, wurden die Ergebnisse der Basisstudie aus dem Jahr 2010 diskutiert und im Hinblick auf
die geplanten Maflnahmen bewertet. Die bestehenden Rinnen fihren augenscheinlich an dem
Planungsbereich vorbei. Die maRgebende Rinne — der Schmidsgraben — mindet westlich des
Planungsbereiches in den Alpsee. Aus den Ereignissen in der Vergangenheit Iasst sich keine
unmittelbare Gefahrdung ableiten. Eine Einstufung der schadlosen Ereignisse, wie oft und in wie
vielen Jahren, lasst sich aufgrund der Datenbasis derzeit nicht vornehmen. Hierzu ist eine
Wildbachgefahrdungsanalyse empfehlenswert und anzustreben. Auf Basis der daraus gewonnenen
Ergebnisse lassen sich gegebenenfalls erforderliche MalRnahmen konkretisieren.

Als Ergebnis ist zusammenfassend festzuhalten, dass keine Bedenken bestehen, wenn im Rahmen
weiterer Gutachten eine Untersuchungsbetrachtung aus geologischer und hydrologischer Sicht
durchgefihrt wird, um die alpine Gefahrdung zu bericksichtigen. Dieses Gutachten wurde durch das
Biro Dippold & Gerold erstellt und mit dem Wasserwirtschaftsamt abgestimmt, siehe auch
nachfolgende Lageplanzeichnung, Abbildung 5.

N
/Jr‘"w
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Abbildung 5: Ubersichtslageplan, alpine Naturgefahren, hier Rinnen am Gassenthomaskopf Nr. 1 bis Nr. 9,
Uberreicht am 27.05.2014 durch Herrn Mohr, WWA Kempten, mit eingetragenem Bereich des Plangebietes des
Bebauungsplanes
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Der Erlauterungsbericht zur Einschatzung Hochwasserschutz und Alpine Gefahren vom 30.07.2014,
erstellt durch das Biro Dippold & Gerold Beratende Ingenieure GmbH, Herrn Christian Wimmer, ist der
Anlage 1 der Begriindung zum gegenstandlichen Bauungsplan beigefiligt. Dieser Bericht wurde mit dem
Wasserwirtschaftsamt Kempten abgestimmt. Da es sich hier um ein generelles Anliegen handelt, das
unabhangig von der gegenstandlichen Bauleitplanung zu sehen ist, wird darauf verzichtet, den Umgriff
der MaBnahme in den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufzunehmen.

In der slidwestlichen Ecke des Plangebietes wird nachrichtlich — auBerhalb des Geltungsbereichs —
eine Prallmauer dargestellt, die zusammen mit Sickerstreifen und Mulden das abstrémende
Niederschlagswasser in Richtung Alpsee abflihren soll.

5.2 Strom- und Gasversorgung

Die Stromversorgung wird Uber bestehende Leitungen sichergestellt. Die Gasversorgung kann durch
die Erdgas Schwaben sichergestellt werden.

5.3 Telekommunikation

Die Deutsche Telekom Technik GmbH, BahnhofstraRe 35, 87435 Kempten wurde an dem Verfahren
beteiligt. Zum frihzeitigen Verfahren wurde u. a. ausfihrlich dargelegt, dass die bestehenden
Leitungen gesichert sein missen und dass neue Leitungen nur als oberirdische Leitungen zulassig
seien. Die Stellungnahme wird im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes behandelt, mit dem
Hinweis darauf, dass bei der Erstellung des Bebauungsplanes mit seinem grofieren Planungsumgriff
festgesetzt wird, dass aus Griinden der Denkmalpflege und des Ortsbildes die Gemeinde dabei bleibt,
die erforderlichen Leitungen zu verkabeln. Eine oberirdische Verlegung bleibt ausgeschlossen. Es
handelt sich hier um einen besonders schiitzenswerten Kulturraum, der von oberirdischen Leitungen
frei bleiben soll.

Die Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH, Garmischer StralRe 19 — 21, 81373 Mdinchen, hat
per E-Mail vom 07.04.2014 zum friihzeitigen Verfahren mitgeteilt, dass sich im Planbereich sich
Telekommunikationsanlagen des Unternehmens befinden. Es wird deren Lage auf beiliegend
Bestandsplanen (M 1:500) dargestellt. Es wird darum gebeten, soweit Leitungen des Unternehmens
aufgenommen/gesichert/wiederverlegt werden miissen, zu gegebener Zeit ein
Koordinierungsgesprach mit den betroffenen Versorgern stattfinden sollte. Dies wird von der
Gemeinde zugesagt und die Information an das fur Erschlielungsplanung beauftragte Ingenieurbiro
weitergeleitet wird. Die beigefugten Kabel - Lageplane liegen der Gemeinde vor. Sie wurden auch der
Verwaltung des WAF und dem beauftragten Buro fir die ErschlieBungsplanung weitergeleitet.

5.4 Abfallentsorgung

Die Miillentsorgung wird Uber die vorhandene ErschlieBung sowie durch die Entsorgungssysteme
des Landkreises Ostallgdu und der Gemeinde Schwangau sichergestellt. In Schwangau steht ein
Wertstoffhof zur Verfiigung.

5.5 Altlasten — Bodenschutz

Hierzu hat das Landratsamt Ostallgau im Zuge des friihzeitigen Verfahrens mit Schreiben vom
03.04.2014 folgendes mitgeteilt:

Altlasten:

Der vorliegende Planbereich der fiinften Anderung des Flachennutzungsplanes fiir die Erweiterung
des Hotels Alpsee mit der Verlegung der Neuschwansteinstraf3e in einem Teilabschnitt wurde im
Hinblick auf Altlasten und Altablagerungen tberprift. Nach den bei der Unteren Bodenschutzbehérde
vorliegenden Unterlagen befinden sich im Geltungsbereich der Plananderung keine
altlastverdachtigen Ablagerungen.
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Schutzgut Boden:

Die Versiegelung des Bodens ist moglichst gering zu halten.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt, ist entsprechend der abfall- und
bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemaf und schadlos zu entsorgen. Hieriiber sind
Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.®

Zu dem vorgetragenen Thema Bodenschutz wird darauf hingewiesen, dass im Zuge der Erstellung
des Bebauungsplanes Ho 1 ,Hohenschwangau Alpseestral3e“ noch ausfuhrlicher eingegangen wird.
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C) Umweltbericht

1. Einleitung
a) Kurzdarstellung des Planungsinhalts und der Planungsziele

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens der fiinften Anderung des Flachennutzungsplanes ist auf der
Grundlage einer verbindlichen strategischen Umweltprifung ein Umweltbericht zu erstellen. Dieser
enthalt Angaben zu den Schutzgutern und umweltrelevanten Belangen, die von der Planung berlhrt
werden. Auf Grundlage einer Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der Planung auf Natur und
Landschaft bzw. auf andere Schutzguter geprift, sowie Aussagen zu Vermeidungs-, Verringerungs-
und Ausgleichsmafinahmen gemacht.

Die Gemeinde Schwangau gehort gemaf Landesentwicklungsprogramm zu einem Gebiet mit
erheblichem Urlaubstourismus. Aufgrund der herausragenden Tourismusziele der Kénigsschlosser
Hohenschwangau und Neuschwanstein ist dies mit einem erheblichen Besucherautkommen
verbunden. Die Gemeinde ist nun daran interessiert, in ihrem Gemarkungsbereich daflir Sorge zu
tragen, dass gemaf den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung eine quantitative aber
insbesondere auch eine qualitative Verbesserung in der Tourismuswirtschaft erreicht wird. Dies gilt
insbesondere im Bereich eines qualitativ besseren Hotelangebotes mdglichst auch mit
Tagungsveranstaltungen, die Uber den Tagestourismus hinausgehen.

Im vorgenannten Sinne mdchte nun die Gemeinde Schwangau einem bestehenden
Fremdenverkehrsbetrieb Erweiterungsmaoglichkeiten einraumen. Der Wittelsbacher Ausgleichsfonds
beabsichtigt auf den Grundstiicken FIl. Nr. 2215/13, 2215/42 und 1643 Gemarkung Schwangau das
bestehende Hotel Alpenrose zu erweitern. Es soll ein neues Gebaude slddstlich des Hotels
Alpenrose entstehen mit einer unmittelbaren Anbindung an das Gebaude Hotel Lisl, FI. Nr. 1647.

Die fiinfte Anderung des Flachennutzungsplanes dient dazu, eine planungsrechtliche Grundlage fiir
den geplanten Bebauungsplan Nr. Ho 1 ,Hohenschwangau Alpseestralle“ vorzubereiten.

b) Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind und der Art, wie diese
Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt werden.

Die gemeindliche Bauleitplanung ist gemaf § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung
anzupassen, die im Landesentwicklungsplan und im Regionalplan der Region Allgau festgelegt sind.
Es sind darlber hinaus die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen zu beachten, so das
Baugesetzbuch, die Naturschutzgesetzgebung, die Wassergesetze und die
Immissionsschutzgesetzgebung mit den entsprechenden Verordnungen. Zur Beachtung der Belange
der Baukultur und Denkmalpflege wird das Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler
(DSchG) herangezogen. Weiterhin sind die Bodenschutz-, Abfall- und Wassergesetzgebungen zu
beachten.

,Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP)

Die Gemeinde Schwangau liegt hinsichtlich der Gebietskategorie des LEP Ziffer 2.2.1 im Teilraum
Allgemeiner landlicher Raum, ist gemafR Regionalplan Allgau als Grundzentrum ausgewiesen und
gehort zum Mittelzentrum Fissen.

Schwangau liegt dartiber hinaus auch gemafl LEP gemalf Anhang im Alpenplan und ist betroffen mit
der Zone A, mit kleinen Teilbereichen mit Zone B und im stdlichen Bereich mit Zone C.

Gemal Art. 6 Abs. 2 Nr. 6 Satz 1-3 soll das Landschaftsbild Bayern in seiner Vielfalt, Eigenart und
Schénheit bewahrt werden. Kultur- und Naturlandschaften sollen erhalten und entwickelt werden.
Historisch gepragte und gewachsene Kulturlandschaften sollen in ihren pragenden kulturellen und
Okologischen Merkmalen und mit ihren Kultur- und Naturdenkmalern erhalten bleiben.

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP) ist dies als Grundsatz in Ziffer 8.4.1 Abs. 2 (G)
bestatigt, wo es heil’t: Heimische Bau- und Kulturdenkmaler schitzen und erhalten.
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LEP Ziffer 5.1 Wirtschaftsstruktur (G):

- Die Standortvoraussetzungen fur die Bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die
leistungsfahigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fir die Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe; sollen erhalten und verbessert werden.

- Die Standortvoraussetzungen fiir eine wettbewerbsfahige Tourismuswirtschaft sollen erhalten
und verbessert werden.*

Zu Ziffer 5.1 heifl3t es hierzu in der Begriindung zum LEP: Der Erhalt und die Stérkung der
Tourismuswirtschaft haben bayernweit eine besondere Bedeutung. Der Schutz der typischen Orts-
und Landschaftsbilder sowie der Ausbau von touristischen Infrastrukturen dienen dazu, Bayern als
Ganzjahres-Reiseland weiterzuentwickeln. Dazu gehort auch, die Kurorte und Heilbader als
Schwerpunkt der bayerischen Tourismuswirtschaft wettbewerbsfahig zu erhalten.

Die vorgenannten Verweise auf die Ziele der Raumordnung werden im weiteren Verlauf der
Planbegriindung bei den jeweiligen Sachthemen abwéagend angesprochen und dabei auch auf die
zum friihzeitigen Verfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB vorgetragenen Anregungen eingegangen. Dies
gilt insbesondere nachfolgend fiir die Denkmalpflege unter Ziffer 3.3 bezlglich der Nahe zu den
Konigsschléssern.

Regionalplan der Region Allgau (RP 16)

Der Regionale Planungsverband der Region Allgau weist insbesondere darauf hin, dass historisch
gepragte und gewachsene Kulturlandschaften in ihren pragenden kulturellen und ékologischen
Merkmalen und mit ihren Kultur- und Naturdenkmalern erhalten bleiben sollen. Dartber hinaus sollen
gemal LEP 8.4.1 Abs. 2 die heimischen Bau- und Kulturdenkmaler in ihrer historischen und
regionalen Vielfalt geschuitzt und erhalten werden. Historische Innenstadte und Ortskerne sollen unter
Wahrung ihrer denkmalwirdigen oder ortsbildprdgenden Baukultur erhalten, erneuert und
weiterentwickelt werden.

Das Planungsgebiet liegt in landschaftlich und naturschutzfachlich sensibler und dabei in aul3erst
attraktiver Lage in der Nahe der Schlésser Hohenschwangau und Neuschwanstein, in unmittelbarer
Nahe zu Baudenkmalern sowie im Landschaftsschutzgebiet, in der nérdlichen Teilflache eines
Biotops, nahe eines FFH- und eines SPA-Gebietes. Es wird darauf hingewiesen, dass dies
insbesondere mit den zustandigen Fachbehdrden abzustimmen ist.

Denkmalschutz
Das Plangebiet liegt in einem Raum, der von der historischen Entwicklung des Schlosses
Hohenschwangau und den damit verbundenen denkmalpflegerischen Belangen gepragt ist. Zu den

betroffenen Baudenkmalen Alpseestralie 25 und 27 sowie Neuschwansteinstrale 2 wird auf die Ziffer
2.3 Denkmalschutz der Begriindung zur gegenstandlichen Flachennutzungsplananderung verwiesen.

2. Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen nach Schutzgttern wird nur fir das
Plangebiet der baulichen Erweiterung des Hotels Alpenrose und das hierzu dargestellte Sondergebiet
.Hotel, Fremdenbeherbergung und Tourismus* sowie der Raum fiir die erforderliche Verlegung der der
Neuschwansteinstra3e durchgefuhrt. Sie erfolgt verbal argumentativ; dabei werden vier Erheblich-
keitsstufen der negativen Umweltauswirkungen unterschieden (keine, gering, mittel, hoch).

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs orientiert sich am Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft — Erganzte Fassung“ (Bayerisches Staatsministerium fur Landesentwicklung und
Umweltfragen 2003).

Es wurde ein Gelandeaufmal} veranlasst. Das Gelandeprofil ist mit Hohenschichtlinien in der
Planzeichnung zum Bebauungsplan dargestellt.

20



) Gemeinde Schwangau,
Finfte Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes
Nr. Ho 1 ,Hohenschwangau Alpseestrale”

3. Fachziele des Umweltschutzes und Art der Beriicksichtigung

Folgende Teilflachen werden nachfolgend bei der Erstellung des Bebauungsplanes als
eingriffsrelevant
hinsichtlich ihrer Bedeutung fur die jeweiligen Schutzgiter ndher betrachtet:

Teilflache Std-West: nord-west exponierter Hangbereich mit artenreicher Extensivwiese sowie
eine grofRe Solitar-Rosskastanie sudostlich des Hotels Alpenrose, humusarmer Oberboden, extensiv
genutzte landwirtschaftliche Grunlandflache.

Teilflache Ost: nord-west-exponierter Hang, humoser, nahrstoffreicher Boden, Griinlandnutzung und
Forst, Laub-Nadel-Mischwald und Rasenflache im Bereich der geplanten Trasse der Neuverlegung der
Neuschwansteinstralle

Teilflache Nord-West: nahstoffreicher Boden mit gartnerisch gepflegter Rasennutzung

3.1 Schutzqut Boden

Beschreibung

Nach Erkenntnissen aus der bodenkundlichen Kartierung 2012 (UEBK 1:25000 LfU) handelt es
sich

im Planungsgebiet um den Boden Rendzina und Pararendzina aus schluffig-sandigem Grus
und/oder Kies aus Schwemmfachersedimenten.

Aufgrund der Griinlandzahl (Bodenschatzungskarte) ist die natirliche Ertragsfahigkeit des
landwirtschaftlich genutzten Bodens als ,hoch® zu bewerten mit Wertklasse 4 (,Das Schutzgut
Boden in der Planung®, Leitfaden zur Bewertung nattrlicher Bodenfunktionen, Bayerisches
Landesamt fur Um-weltschutz, Bayerisches Geologische Landesamt).

Weitere natirliche Bodenfunktionen (BBodSchG § 2) der Uberplanten Teilflachen wie Standort-
potenzial flr Vegetation ist mit hoch = Wertklasse 4, Retentionsvermogen bei
Niederschlagsereignissen mit Bewertungsklasse 3-4 und das Rickhaltevermdgen fir
Schwermetalle mit 2 zu bewerten.

Die Bedeutung als Archiv der Kunstgeschichte ist nicht erheblich. Es sind keine Bodendenkmale
bekannt.

Im Plangebiet sind keine Bereiche seltener Bdden oder Boden mit nattrlichem, ungestértem
Bodenaufbau vorhanden. Von grof3er Bedeutung ist jedoch die Archivfunktion fur Naturge-
schichte aufgrund der Lage am Fuf3e des Alpennordrands. Insb. der sid-6stliche Randstreifen
des Gebiets liegt in nord-westlich exponierter, verhaltnismafig steiler Hanglage am unteren
Hangfull der sich nach Suden erstreckenden Alpennordkante. Wert-gebend sind das ausgepragte
natirliche Gelanderelief, ein hohes Entwicklungspotential fur natlrliche Vegetation sowie ein
erhdhtes Erosionsrisiko.

Altlastenstandorte sind nicht bekannt. Eine eigene Altlastenuntersuchung wurde nicht
durchgefiihrt.

Die Vorbelastungen durch Uberbauung und Versiegelung sind erheblich, da es sich um eine Nach
-verdichtung und Erweiterung bereits vorhandener Bebauung handelt. Grof3flachige Versiegelungen
sind bereits vorhanden.

Die Bedeutung des Schutzguts Boden fur Natur und Landschaft ist gemaR Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft” in Kat. Il oben einzustufen.

Auswirkungen

Das Retentionsvermogen des Bodens bei Niederschlagsereignissen (d.h. die Fahigkeit, Nieder-
schlagswasser aufzunehmen, zu speichern und zeitlich verzdgert an die Atmosphare, die
Vegetation,

das Grundwasser oder einen Vorfluter abzugeben) wird durch die Uberbauung und Versiegelung
reduziert. Jedoch wird durch planerische MafRnahmen und Detailldsungen darauf hingewirkt, eine
Verdichtung und Versiegelung des Bodens so gering wie moglich zu halten, um die Infiltrations- und
Speicherfahigkeit sowie die Grundwasserneubildung nicht unnétig zu beeintrachtigen und den ober-
flachlichen Abfluss des Niederschlags nicht zu erhdéhen.
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Die Eingriffe durch die Erweiterung des Baugebiets sowie den Bau der geplanten Teilverlegung der
Neuschwansteinstrae im ndérdlichen Abschnitt bewirken naturgemaR eine Beeintrachtigung des
bestehenden gewachsenen und belebten Bodenprofils, baugedingt durch mechanische Eingriffe
bei der Bautatigkeit, betriebsbedingt durch die Fundamentierung der Hauser und durch teilweise
Versiegelung des Bodens. Diese grundsatzliche Problematik ist nicht zu vermeiden. Hierbei soll
darauf hingewiesen werden, dass gerade durch die Baustelleneinrichtung, die aufgrund der
Weiterfiihrung und Aufrechterhaltung des touristischen bekannten Betriebes nur im riickwartigen
Randbereich der Mallnahme vorgesehen werden kann, ein temporarer Eingriff entsteht, der nach
Beendigung der baulichen Maf3nahme an Ort und Stelle in den friheren Zustand mit einer noch zu

definierenden Verbesserung der urspriinglichen Situation kompensiert werden muss.
Betriebsbedingt bzw. in Folge der zukiinftigen Nutzungen ist unter Beachtung der Boden- und GW-
schutzgesetze bzw. bei Einhaltung ordnungsgemafer Betriebsablaufe von keinen nennenswerten
weiteren Belastungen gegeniiber dem Schutzgut Boden auszugehen.

Die bauliche Erweiterung nach Nord-Osten bedingt einen Einschnitt in die bestehende
Hangsituation.

Auf einer kleinen Flache wird in das natiirliche Gelandeprofil eingegriffen. Der Eingriff ist als
Ergebnis

gezielter MinimierungsmafRnahmen von geringem Flachenumfang, da die Hangsicherung so flachen-
sparend wie moglich mit Stiitzmauern erfolgt statt iber Boschungsabflachungen und damit auch der
Forderung des amtlichen Naturschutzes entgegen kommt, so wenig wie moglich der hangaufwarts
liegenden Wiesenflachen zu beanspruchen (siehe dazu auch die Querschnitte in den Abbildungen

9 ff. in Kap. 4.4.1.). Der Eingriff in den untersten Hangful3, d.h. in die naturliche Topographie ist von
hoher Erheblichkeit, jedoch von geringer Flacheninanspruchnahme.

Die geplante Trassenfuhrung zur Verlegung der Neuschwansteinstrafle im nord-6stlichen Geltungs-
bereich bedingt einen serpentinenartigen Verlauf im flacheren Hangbereich mit Einschnitten bzw. in
Anschittungen. Die dadurch bedingten Béschungen werden mit magerem, humusarmem bzw.
humusfreiem kiesigen Material ausgefiihrt und mit arteinreichen Wiesensaatgutmischungen bzw.
Geholzsukzession begriint. Der Anteil der versiegelten Flachen fliel3t in die Eingriffsbilanz der Aus-
gleichsermittlung ein. Der Eingriff ist als mittel zu bewerten.

Zur Verhinderung von Erosionen wird der Hangbereich zum Gebaude hin abgesichert. Die nicht
bebauten, nicht gartnerisch genutzten Freiflachen werden als landwirtschaftliches Griinland bzw.
Rasen ausgewiesen.

Dadurch wird offenliegender Oberboden ohne Dauerbewuchs vermieden.

Zur Einschatzung von Hochwasserschutz und Alpine Gefahren wurde ein Gutachten erstellt durch das
Buro Dippold & Gerold Beratende Ingenieure GmbH, Herrn Christian Wimmer (s. Anlage 1 der Begrir
dung). Es werden zur gefahrenfreien Ableitung von abstrémendem Niederschlagswasser in Richtung
Alpsee Sickerstreifen, Mulden und eine Prallmauer vorgeschlagen.

In Folge der Realisierung des Vorhabens aufgrund der Umlagerung und des Verlustes von Bdden
sowie der Beeintrachtigung in das naturliche Relief und des geringen Versiegelungsgrades ist
insgesamt von Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Boden auszugehen.
Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Das Risiko des Eintrags wassergefahrdender Substanzen in das Grundwasser ist als mittel zu
bewerten, wobei ein mdglicher Grundwasser-eintrag wegen der Lage innerhalb der geplanten
Wasserschutzgebietszone Il ohnehin nicht erfolgen darf. Die Beeintrachtigung natirlicher
Bodenfunktionen ist aufgrund der grof3en Flachenanteile mit bereits vorhandenen Vorbelastungen
insgesamt als mittel einzustufen.

Bei einer mittleren bis hohen Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild in Kat. Il oben ist fur
die Teilbereiche Stid-West und Sud-Ost fur das Schutzgut Boden die Eingriffserheblichkeit als mittel
einzustufen und fir den nord-westlichen Teilbereich (Kat. | oben) mit einer geringen
Eingriffserheblichkeit.

3.2 Schutzqut Wasser

Beschreibung Grundwasser/Oberflaichenwasser

Hierzu liegen bisher nur die Erkenntnisse vor, die durch den Neubau bzw. Umbau der beiden
Gebaude

Alpseestralte Nr. 27 und 27a (Museum der Bayerischen Konige) veranlasst waren.

Es ist vorgesehen eine weitere Erkundung des Untergrundes im Bereich der geplanten
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Hotelerweiterung wie

auch im Bereich der geplanten Trasse der Neuschwansteinstral’e durchzufihren.

Hierzu wird auch auf das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes und die zu erstellende
ErschlieBungsplanung verwiesen.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet. Es sind auch keine
Oberflachenwasser betroffen.

Das 6stliche Ufer des Alpsees liegt aulRerhalb des Geltungsbereichs. Fiir den Alpsee und die
Uferzonen entstehen keine Beeintrachtigungen durch die Planung.

Auswirkungen

Das Oberflachenwasser kann aufgrund des Bodengutachtens nur sehr bedingt an Ort und Stelle zur
Versickerung gebracht werden. Es wird eher empfohlen eine Rickhaltung durch entsprechende
Schéachte und

die Einleitung eines Uberlaufs in den Regenwasserkanal vorzusehen.

Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Die negativen Umweltauswirkungen sind als gering bis mittel einzustufen.

3.3 Schutzqut Klima/ Luft

Beschreibung

Die Flache hat als Griinland am nach Nordwesten abfallenden Waldrand grundsatzlich eine
kleinklimatische Funktion fir die Kalt- und Frischluftentstehung. Reliefbedingt flie3t entstehende
Kaltluft nach Stidwesten in Richtung Alpsee und groRrdumig eher nach Nordwesten ab, so dass
diese Funktion hier keine oder nur eine sehr untergeordnete Wirkung entfalten kann.
Auswirkungen

Durch die geplanten Gebaude und ErschliefungsmaRnahmen werden Kaltluftneubildung und
klimatische Ausgleichsfunktion beeintrachtigt, was sich aber wegen der aus klimatischer Sicht
kleinen Flachendimension und der Reliefsituation nicht negativ auswirken diirfte.

Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Die negativen Umweltauswirkungen sind als gering einzustufen.

3.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung

Das Plangebiet der flinften Anderung ist derzeit als privates Griinland bzw. als landwirtschaftliches
Grinland genutzt. Das geplante Sondergebiet schlie3t sich siiddstlich bzw. 6stlich an die
bestehende Bebauung an und halt einen ausreichend gro3en Abstand zum Waldrand ein. Im
Bereich der geplanten Trasse zur Verlegung der Neuschwansteinstrale wird im nérdlichen Teil
ebenfalls nur Griinland beansprucht. Im ansteigenden Teilbereich missen durch die Trasse einzelne
Baume gefallt werden und im oberen Bereich wird eine Teilflache Wald beansprucht. Der gré3ere
Teil der vorgenannten Trasse verlauft allerdings in einem Bereich, der bereits im bestehenden
Flachennutzungsplan als Sondergebiet (SO - Fremdenbeherbergung, Tourismus) dargestellt ist.

Die beiden gegenstandlichen Flachen der Flachennutzungsplananderung liegen innerhalb des Land-
schaftsschutzgebiets ,Faulenbacher Tal, Lechtal, Schwanseetal und Alpseegebiet®, in dem es
geman § 2 dieser Verordnung verboten ist, ,Veranderungen vorzunehmen, die geeignet sind das
Landschaftsbild oder die Natur zu beeintrachtigen®“. Ausnahmen kénnen in besonderen Fallen vom
Landratsamt zugelassen werden. Die zustandige Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Ostallgau
hat hierzu signalisiert, dass das geplante Projekt nach der LSG-Verordnung grundsatzlich moglich
sei, da die geplanten Bauvorhaben ausgleichbar seien.
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Abbildung 6: Zu beachtende Landschaftselemente und Vorgaben der Landschaftsrahmenplanung

Das FFH-Gebiet Nr. 8430-303, Teilflache Falkenstein, Allatsee, Faulenbach- und Lechtal grenzt im
Nord-Westen an das Sondergebiet an und erstreckt sich insgesamt in westliche und std-westliche
Richtung. Die geringfiigige Uberschneidung in die bebauten Flachen ergibt sich aus der graphischen
Ubertragungsungenauigkeit aus dem urspriinglichen MaRstab 1:50.000 und ist nicht inhaltlich zu
begrinden. Eine negative Beeinflussung des FFH-Gebiets kann ausgeschlossen werden.

Das SPA-Gebiet — Vogelschutzgebiet Nr. 8330-471, Teilflache 01 Ammergebirge mit Kienberg und
Schwarzenberg sowie Falkenstein, erstreckt sich in einigem Abstand westlich und sudlich des
Geltungsbereichs und wird von der Planung nicht tangiert.

Aufgrund des baulichen Bestands und der nutzungsbedingten Vorbelastungen bestehen keine
relevanten Vernetzungsachsen bzw. Wanderkorridore, die durch das Gebiet verlaufen.

Das 6stliche Ufer des Alpsees liegt aulRerhalb des Geltungsbereichs. Fur den Alpsee und die
Uferzonen bestehen keine Beeintrachtigungen durch die Planung.

Fur die in Anspruch genommenen Wald- und Waldrandflachen ist angemessener Ausgleich bereit-
zustellen. Die erforderlichen Waldabsténde sind zu beachten. Einzelheiten werden mit dem Amt flr
Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Bereich Forsten, abgestimmt.

Auswirkungen

Private Grunflachen, Flachen der Grinlandnutzung, und ein geringerer Teil Waldflache gehen
verloren. Die vorgesehenen griinordnerischen Malnahmen werden dies aber abmildern bzw.
minimieren. Es sind keine Biotope betroffen. Fiir die Schutzgebiete nach FFH-Richtlinie und SPA-
Richtlinie sind negative Beeintrachtigungen ausgeschlossen. Die beiden geplanten Flachen stéren
keine Vernetzungsbeziige zwischen ggf. aulierhalb liegenden Wertelementen.

Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Es sind im Vergleich zum Ist-Zustand nur geringe bis mittlere negative Auswirkungen auf das
Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt zu erwarten.
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3.5 Schutzgut Landschaft

Beschreibung

Das Planungsgebiet liegt zwischen den beiden Schiéssern Hohenschwangau und Neuschwanstein.
Die Blickbeziehungen zu diesen Schldssern, vor allem die Blickbeziehung herab insbesondere von
Hohenschwangau auf die vorhandene und geplante Bebauung erlangt eine herausgehobene
Bedeutung fur den landschaftsasthetischen Wirkraum. Die beiden vorgenannten Schlossbauten sind
,=uberaus malerisch in die Auslaufer des Ammergebirges eingebettet und in jeder Hinsicht auf
Fernwirkung angelegt. Nicht weniger wichtig ist der Blick herab von den erhdht errichteten
Schléssern und ihren Terrassen, Garten und Altanen in die umgebende Landschaft.” (Zitat aus der
Stellungnahme des BayLfD Minchen vom 26.09.2013).

Das Gebiet ist aus landschaftsasthetischer Sicht als hoch empfindlich einzustufen.

Auswirkungen

Durch die geplante Hotelerweiterung werden mit dem Bebauungsplan etwa zur Halfte bereits
bestehende Gebdude und Verkehrsflachen lberplant. Gleichwohl wird es darauf ankommen, die
offene Bauweise der bestehenden Bebauung auch fir die geplante Erweiterung aufzugreifen und
notwendige Verbindungsbauten als niedrige Gebaudeteile — gegebenenfalls auch mit
Dachbegriinung — auszufiihren.

Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Die negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind als mittel bis hoch einzustufen.

3.6 Schutzqut Mensch

Beschreibung

Das Plangebiet besitzt eine hohe Erholungseignung die einerseits von dem ,Massentourismus*
gepragt ist. Andererseits soll durch die qualitative Verbesserung und Erweiterung des
Zimmerangebotes im Hotelbereich der hohe Stellenwert der umgebenden Landschaft aufgegriffen
werden. Dies erfordert eine gewisse Zonierung der geplanten Bebauung wodurch auch die
Verlegung der Neuschwansteinstral3e erforderlich wird.

Auswirkungen

Fur die geplante Bebauung wird der bestehende Malistab der freistehenden Einzelbauten in schéner
Landschaft aufgegriffen und weitergefihrt. Dies wird fur die Menschen keinerlei negative
Auswirkungen aufweisen. Dies gilt auch fir die verlegte Neuschwansteinstral3e, die in Héhe des
Hotels Miiller abzweigt und sidlich an den bestehenden Gebauden der Verwaltung des
Wittelsbacher Ausgleichsfonds vorbeifihrt. Das Verkehrsaufkommen hier halt sich
immissionstechnisch insofern in Grenzen, als hier nur tagsuber Pferdekutschen und die
Shuttlebusse sowie einige PKW und Versorgungsfahrzeuge zum Schloss Neuschwanstein und zur
Hotelanlage Alpenrose zu betrachten sind. Zur Einschatzung der Larmsituation wurde durch das
Ingenieuro Dippold & Gerold ein Schalluntersuchung erstellt, in der belegt ist, dass die zuldssigen
Grenzwerte fur den Immissionsschutz eingehalten werden.

Negative Auswirkungen auf die umliegende Bebauung und die generelle Erholungseignung der
naheren Umgebung werden sich nicht vollig vermeiden lassen, sie sind aber eher als gering bis
mittel einzustufen.

Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Die negativen Auswirkungen sind als gering bis mittel einzustufen.

3.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Beschreibung
Das Plangebiet ist durch Kultur- und Sachguter gepragt. Auf die ausfihrlichen Beschreibungen der
Baudenkmale und die Lage zwischen dem Schloss Hohenschwangau und Schloss Neuschwanstein
in Ziffer 2.3 der gegenstandlichen Begriindung wird verwiesen. In diesem Zusammenhang ist noch
zu beachten, dass das Plangebiet von dem beantragten Weltkulturerbe betroffen sein kann. Es liegt
ein Antrag vor, wonach die Kdnigsschlésser Neuschwanstein, Schloss Linderhof und Schloss
Herrenchiemsee als Weltkulturerbe anerkannt werden sollen. In diesen Antragsunterlagen sind fir
das gegenstandliche Plangebiet Sichtbeziehungen angesprochen, die jedoch durch die geplante
Hotelerweiterung nicht betroffen sein kénnen.
Der Bereich Schloss Hohenschwangau ist mit dem Symbol umgrenzt mit der Bezeichnung

25



) Gemeinde Schwangau,
Finfte Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes
Nr. Ho 1 ,Hohenschwangau Alpseestrale”

,Uumgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles, Bodendenkmaler), die dem Denkmalschutz
unterliegen®.

Auswirkungen

Bodendenkmale unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz und sind dem Bayer.
Landesamt fiir Denkmalpflege (Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-0, Fax -50)
unverziglich bekannt zu machen. Wertminderungen am Grundstlick konnen nicht geltend gemacht
werden. Grabungskosten gehen zu Lasten des Verursachers.

Hinsicht der Baudenkmale erfolgt eine enge Abstimmung mit dem Bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege, Referat A 1ll, Minchen und der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises
Osgallgau. Aus diesem Grunde werden die geplanten Gebaude so gestaltet und durch
Zwischenbauten und Begrenzung der Firsthdhen gegliedert, dass eine Beeintrachtigung der
Sichtachsen vom Schloss Hohenschwangau zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen fihren.
Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Auswirkungen sind nach gegenwartigem Erkenntnisstand als mittel bis hoch einzustufen.

3.8 Wechselwirkungen

Sich in ihrer Auswirkung auf die Umwelt negativ verstarkende Wechselwirkungen der Planung sind
gegenwartig nicht bekannt.

4. Nullvariante/Alternative Planungsmaoglichkeiten

Bei Nichtdurchfihrung der Planung sind die oben genannten negativen Auswirkungen auf die
Umwelt nicht zu erwarten. Dem bestehenden Hotelbetrieb und dem allgemeinen Anspruch nach
qualitativ hochhochwertigem Hotelangebot kann ohne das Planvorhaben nicht angemessen
Rechnung getragen

werden. Werden keine entsprechenden Flachen zur Verfligung gestellt, kann der in Ziffer 1 der
Begriindung zur Anderung des Flachennutzungsplanes genannte Bedarf nicht verwirklicht werden.
Mit der fiinften Anderung des Flachennutzungsplanes wird die bereits im giiltigen
Flachennutzungsplan dargestellte Sonderbauflache soweit erganzt, wie dies dem aktuellen Bedarf
entspricht.

Im Ubrigen wird zur Alternativenpriifung darauf hingewiesen, dass hier kein neuer Standort
Uberplant wird, sondern es erfolgt an einem bestehenden Standort ,lediglich® eine qualitative
Aufwertung einer sinnvollen Einrichtung, die allerdings unter dem Gesichtspunkt der wirtschaftlichen
Sicherung in die Zukunft auch eine Erweiterung erfahren muss.

5. Vermeidungs-/ MinderungsmafRnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Schutzgut Boden
Ein fachgerechtes Oberbodenmanagement sowie eine moglichst weitgehende Beschrankung von
Bodenversiegelungen werden in der Satzung des Bebauungsplanes geregelt.

Schutzgut Wasser

Die Versiegelung wird in der Satzung des Bebauungsplanes auf das unbedingt notwendige Mal}
begrenzt. Eine Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Grundstiick wird aufgrund der
Erkenntnisse der Bodenbeschaffenheit nur bedingt méglich sein. Eine Rickhaltung kann durch
Schachte mit zeitlich versetztem Abfluss in die Regenwasserkanalisation mdglich sein, siehe hierzu
auch die Erschlieffungsplanung.

Schutzgut Klima/ Luft

Die gute Eingriinung des Planungsgebietes und der hohe Anteil unversiegelter Flachen fordern die
Frischluftentstehung. Durch die aufgelockerte Anordnung der Gebaude entsteht keine Behinderung
von Frischluftkorridoren, die reliefbedingt ohnehin als eher gering einzuschatzen ist.

Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt
Im unmittelbaren Eingriffsgebiet liegen keine hochwertigen oder gesetzlich geschiitzten Biotope. Der
vorhandene Baumbestand wird weitgehend erhalten. Soweit fiir einzelne bauliche MalRnahmen
einzelne Geholze entfernt werden mussen, erfolgt Ausgleich im unmittelbaren Umfeld. Zur
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Eingrinung und dkologischen Aufwertung des Plangebietes sind ausfuhrliche griinordnerische
MaRnahmen vorgesehen, unter Verwendung standortgerechter Gehdlze aus autochthonem
Pflanzmaterial.

Schutzgut Landschaft
Aufgrund der vorhandenen Qualitat der Landschaft sind an die bauliche Gestaltung und damit an die
Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes hohe Anforderungen zu stellen.

Schutzgut Mensch

Durch die geplante offene Bauweise mit relativ geringer Dichte und Héhenbegrenzung in Anlehnung
an die bestehende Bebauung verbunden mit den Kompensationsmafinamen wird eine
Beeintrachtigung dieses Schutzgutes gemildert.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Die Erweiterung der baulichen und sonstigen Nutzung erfolgt in enger Abstimmung mit dem
amtlichen Denkmalschutz.

6. KompensationsmafRnahmen
6.1 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

§ 15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) verlangt nach dem Verursacherprinzip, dass
unvermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vom Verursacher durch geeignete
MaRnahmen auszugleichen oder zu ersetzen sind. Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfes fiir eine
konkrete Malnahme kommt in Bayern der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft —
Erganzte Fassung 2003* (BayStMLU 03) zur Anwendung. Dabei wird die Eingriffsflache einer
Kategorie zugeordnet und je nach Eingriffsschwere ein Kompensationsfaktor zugeteilt, mit dem die
Eingriffsflache zu multiplizieren ist.

Die Flache ist dabei gemaf Leitfaden Anhang Teil A als Gebiet mittlerer Bedeutung fir
Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie Il) einzuordnen. Die Plananderung findet in einem
Bereich statt, der von einer hervorragenden Landschaft mit hoher denkmalpflegerischer Bedeutung
gepragt ist. Es erfolgt eine Einstufung in Kategorie Il Feld B Ill bzw. in Kategorie Il Feld B Il.
Hiernach wird der Eingriff durch die Hotelerweiterung im SO-Gebiet der Faktor 1,5 und fir die
Erweiterung der Verkehrsflache — Verlegung der Neuschwansteinstrale — der Faktor 1,0 fir
erforderlich erachtet. Weitere Einzelheiten einschliellich der Berechnung der Eingriffsflache und die
Bestimmung der Ausgleichsflachen erfolgt im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes. Dies
geschieht auch deshalb, weil die Anderung des Flachennutzungsplanes nur eine Teilflache der
eigentlichen Eingriffsflache ausmacht.

7. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Das Planungsgebiet ist bezliglich negativer Umweltauswirkungen zu beobachten, spezielle
Monitoringmafinahmen sind nicht vorgesehen bzw. werden im Hinblick auf die
KompensationsmafRnahmen im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes notwendig.

8. Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Fur die Erweiterung des Sonderbaugebietes SO Hotel, Fremdenbeherbergung, Tourismus mit der
Verlegung einer Teilflache der Neuschwansteinstrale ist die fiinfte Anderung des Flachen-
nutzungsplanes erforderlich. Gleichzeitig wird im Bereich der Alpseestralle im Ortsteil Hohen-
schwangau ein Bebauungsplan aufgestellt, in dem die Inhalte der vorgenannten fiinften Anderung
des Flachennutzungsplanes eingehen. Hierflir wird das Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB
angewendet.

Es sind keine wertvollen Lebensrdume von der Planung betroffen. Das Plangebiet befindet sich
allerdings in einem hochwertigen Landschaftsraum bei dem die ,Dominanz und die stadtebaulichen
Bezlige der umgebenden Baudenkmaler auch weiterhin gewahrt bleiben missen® (Zitat aus der
Stellungnahme des BIfD vom 26.091.2013).
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Auf der Bebauungsplanebene werden durch ausflhrliche griinordnerische Malknahmen, die
Begrenzung von Bodenversiegelungen und die Versickerung anfallenden Niederschlagswassers auf
dem Gelande umfangreiche Vermeidungs- bzw. Minderungsmalnahmen getroffen. Die
verbleibenden Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft werden, ebenfalls auf der
Bebauungsplanebene, mittels geeigneter Kompensationsmaftnahmen ausgeglichen. Die
nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Umwelterheblichkeit zusammen.

Schutzgut Erheblichkeit

Boden Mittel (2)

Wasser Gering (1) bis mittel (2)
Klima / Luft Gering (1)

Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt Gering (1) bis mittel (2)
Landschaft mittel (2) bis hoch (3)
Mensch Gering (1) bis mittel (2)
Kultur und Sachgliter Hoch (3)

Der Gemeinderat der Gemeinde Schwangau hat in seiner &ffentlichen Sitzung am 10.03.2014 den
Aufstellungsbeschluss fiir die fiinfte Anderung des Fldchennutzungsplans gefasst. In der gleichen
Sitzung wurde auch der von der Verwaltung erarbeitete Vorentwurf beraten. Es erfolgte die
Zustimmung fir das friihzeitige Verfahren nach den Bestimmungen des § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB. Die Behérden und sonstigen Stellen Trager 6ffentlicher Belange werden beteiligt und im
frihzeitigen Verfahren um ihre Stellungnahme gebeten.

Das friihzeitige Verfahren mit der Offentlichkeitsbeteiligung und der Beteiligung Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange wurde in der Zeit vom 26.03.2014 bis zum 16.04.2014
durchgefiihrt.

Der Gemeinderat der Gemeinde Schwangau hat die vorgetragenen Anregungen und Stellungnahmen
zur Kenntnis genommen und beraten und am 01.09.2014 den Billigungsbeschluss zur 6ffentlichen
Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB mit nochmaliger Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
gefasst.

Die offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 24.02.2015 bis zum 26.03.2015. Der Gemeinderat
‘hat in seiner Sitzung am 20.05.2015 die zur 6ffentlichen Auslegung und zur nochmaligen Beteiligung
der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB vorgetragenen
Stellungnahmen und Anregungen zur Kenntnis genommen, abgewogen und den
Feststellungsbeschluss gefasst.

Die fiinfte Anderung des Flichennutzungsplanes ist der Genehmigungsbehérde des Landkreises
Ostallgau zur Genehmigung vorzulegen.

Kaufbeuren, den 20.05,2015 Schwangau, den /7. 05. 205
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