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Gemeinde Schwangau Landkreis Ostallgau

Satzung der Gemeinde Schwangau fir den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. G 1 ,,Gipsmihle“ mit integriertem Grinordnungsplan

Die Gemeinde Schwangau erlasst auf Grund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und der 88 9, 10 und 12
des Baugesetzbuches — BauGB — vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316) sowie des Art. 81 der Bayer. Bauordnung —
BayBO — (BayRS 2132-1-I), des Art. 3 Bayer. Naturschutzgesetz —BayNatSchG — (BayRS
791-1-U) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern — GO — (BayRS
2020-1-1-1) den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. G1 “Gipsmuhle® als Satzung

8§81 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich ostlich der Ortslage Hohenschwangau im Bereich der ehemaligen
Gipsmiuhle mit Holzsagewerk. Das Plangebiet wird von Nordnordwest iber den Gipsmiihlweg
erschlossen. Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstiicke bzw. Teilflachen der
Grundstiicke mit den Fl. Nrn. 2220, 1343, 1344, 1345, 2219 sowie Teilflachen der Fl. Nr. 1606,
1608/1, 2219/1 und 1376/2 der Gemarkung Schwangau. Das Plangebiet weist eine Grof3e von
ca. 2,1 ha auf.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus dem Lageplan mit zeichnerischem Teil mit textlichen Fest-
setzungen vom 13.07.2009 im Sinne des 88 12 und 30 (2) BauGB fir das Sondergebiet —
Tourismus. Der Inhalt des Bebauungsplanes trifft Festsetzungen nach § 9 BauGB und Art.
3 BayNatSchG. Damit ist der Grunordnungsplan in den Bebauungsplan integriert. Dem
Bebauungsplan ist eine Begriindung in der Fassung vom 13.07.2009 beigefuigt. Der Um-
weltbericht wird gemeinsam fir die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes und fiir den
gegenstandlichen Bebauungsplan erstellt und zwar in der Fassung 13.07.2009. Er wird der
Begriindung zur 1. Anderung des Flachennutzungsplanes beigefugt.

83 Art der Nutzung
(1) Sondergebiet Tourismus nach § 1 Abs. 2 Nr. 10 BauNVO mit der Bezeichnung ,SO -
Tourismus®.

(2) Private Griinflache — Streichelzoo.

84 Malfl3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im ,SO-Tourismus* durch die maximale Grundflache,
die Zahl der Geschosse sowie die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt, siehe Planzeich-
nung.

8§85 Bauweise / Stellung der Geb&ude / Grundstiicksgrofie
(1) Es qilt die offene Bauweise (8§ 22 Abs. 2 BauNVO). Es sind nur Einzelhduser zulassig.
(2) Die uberbaubare Flache wird durch Baugrenzen bestimmt. Fur Garagen und sonstige

Nebengebé&ude gilt auch die Abgrenzung durch Planzeichen Nr. 15.3 der Planzeichenverord-
nung (PlanZVvO).
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(3) Die Stellung der Geb&ude ist durch die in der Planzeichnung eingetragene Hauptgebau-
derichtung (= Hauptfirstrichtung) festgesetzt; fiir untergeordnete Bauteile wie Quergiebel,
Wiederkehr, Dachgauben, Garagen und sonstige Nebenanlagen kann von der dargestellten
Hauptgebauderichtung abgewichen werden.

Das neue Gebaude der Brauereigaststatte innerhalb des SO-Tourismus = ehemalige
Gipsmihle, wird unter weitgehendem Erhalt des Bestandes wieder aufgebaut. Dabei sollen
die Plangrundlagen unter weitgehendem Erhalt der historischen Mahimuhle mit Muhlrad
malfigeblich sein. Im Norden wird ein I-geschossiger Wintergarten angefugt.

Die Oberkante FertigfuBboden (OKFFB) Erdgeschoss wird auf 824,40 m UNN festgesetzt.
Die Wandhohe betragt 7,95 m gemessen von OKFFB EG bis Oberkante Dachhaut, die First-
hohe betragt 14,80 m. Die Dachneigung betragt max. 43,5 °.

Die Gebdude des Schausagewerks sowie die Ubrigen Gebaude (historische Gips- und Wetz-
steinmuhle, Fischrosterei, Garagen und Lagergebéude sowie die Nebengeb&ude innerhalb
der mit dem Planzeichen 15.3 der PlanzV umgrenzten tiberbaubaren Flachen werden mit der
Geschosszahl | festgesetzt, siehe Planzeichnung. Bei der Sage ergibt sich im nordlichen
Teil des Gebaudes ein Untergeschoss = Bestand.

(4) Unter Hinweis auf das Mobilfunkkonzept des Zweckverbandes ,Allgauer Land” sind Mobil-
funkanlagen/-masten u. dgl. innerhalb des Bebauungsplanes nicht zul&ssig.

86 Garagen und Nebenanlagen

(1) Garagen und Carports sowie sonstige Nebengeb&ude/Stadel dirfen nur innerhalb der
durch Baugrenzen oder der durch eine Linie gemaf Ziffer 15.3 der Planzeichenverordnung
(PlanzV) bestimmten tGberbaubaren Flachen errichtet werden; Stellplatze auch aul3erhalb.

(2) Es qilt die Stellplatz- und Garagensatzung der Gemeinde Schwangau in der jeweils gulti-
gen Fassung.

87 Grunordnung

(1) Die nicht Gberbauten bzw. versiegelten Flachen sind in landschaftsgerechter Art und Weise
mit heimischen Gehdlzen zu bepflanzen, zu begriinen und zu unterhalten.

(2) Es sind ausschlief3lich heimische, standortgerechte Geholze zu verwenden gem. der Vor-
schlagsliste Ziffer 6 aus ,Hinweise und Empfehlungen® und entsprechend der in der Bebau-
ungsplanzeichnung dargestellten Standorte.

(3) Als ,zu erhaltend” dargestellte Baume, Straucher und Waldflachen sind grundsatzlich zu
erhalten und dauerhaft zu pflegen.

(4) Private Verkehrsflachen, Verbindungswege, Stellpléatze und Lagerflachen sind unversiegelt
zu gestalten z. B. mit Rasenpflaster oder dhnlichen Materialien bzw. wassergebundener Decke.

(5) Die Anpflanzung der privaten Griinflachen hat spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit der
Gebaude zu erfolgen.

(6) Die Umsetzung der dkologischen und grinordnerischen MafRnahmen erfolgt unter Beglei-
tung einer Fachkraft als dkologische Bauleitung und in frihzeitiger Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehorde.
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§8 Einfriedungen / Oberflachenwasser
(1) Die Hohe der Einfriedungen wird auf maximal 1,00 m H6he beschrankt; die Gestaltung ist

an die ortsuiblichen Materialien und Formen anzupassen.

(2) Garageneinfahrten, Stellplatze, Lagerpléatze fur die Holzlagerung des Sagewerkes, Bier-
garten und Spielplatzbereiche sollen in wassergebundener Decke mit wasserdurchlassigen
Materialien ausgefiihrt werden, z. B. Schotterrasen, Rasenfugenpflaster und dergleichen;
N&here Einzelheiten sind dem Projektplan (Vorhaben- und ErschlieRungsplan) zu entneh-
men.

(3) Das anfallende Oberflachenwasser darf nicht auf dffentliche Verkehrsflachen abgeleitet
werden. Es soll auf dem Grundstiick zur Versickerung gebracht werden.

§9 In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung der Satzung in Kraft.

Es folgen nach der Unterschrift weitere Hinweise und Empfehlungen.

Schwangau,

Sontheimer, Erster Birgermeister

Hinweise und Empfehlungen

1. Landwirtschaftliche Emissionen

Die von der Landwirtschaft ausgehenden Emissionen missen hingenommen werden. Sie
sind unvermeidlich und mussen deshalb einschlie3lich dem Viehtrieb und dem landwirtschaft-
lichen Verkehr geduldet werden.

Insbesondere Gulleausbringung, Pflanzenschutz, Dingung, Errichtung u. Betreiben eines
Fahrsilos in ndherer Umgebung des Baugebietes und den damit entstehenden Emissionen
muss weiterhin moglich sein.

Die gesetzlichen Grenzabsténde der Ortsrandeingrinung sind zwingend einzuhalten, beson-
ders die Hohe der Baume und Straucher.

2. Denkmalpflege / archaologische Bodenfunde

Bei der Auffindung friihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Baye-
rische Landesamt fur Denkmalpflege Aul3enstelle Schwaben der Abteilung Vor- und Friihge-
schichte, Thierhaupten oder die Untere Denkmalschutzbehorde beim Landratsamt Ostallgau
unverziglich zu verstandigen. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass eventuell zu
Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht gemaf Artikel 8 Abs. 1 bis 2 des Bayeri-
schen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) an die oben genannten Stellen unterliegen.
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LArt. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehotrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sich 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 Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, auf-
grund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Ge
genstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu verstandigen ist das
Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672
Thierhaupten, Tel. 08271/8157-38; Fax 08271/8157-50; e-Mail:
hanns.dietrich@blfd.bayern.de oder die zustandige Untere Denkmalsschutzbehdrde.*

3. Oberboden

Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der Sicherung des Oberbodens besondere Aufmerk-
samkeit zu schenken. Gemaf § 202 BauGB ist der Oberboden in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.

4. Bodenschutz

Der Anteil der Bodenversiegelung soll auf das Notwendige begrenzt werden. die nicht Gber-
bauten Flachen sind zu begriinen bzw. mit versickerungsfahigen Beldgen zu versehen. Der
Oberboden muss gemaf3 § 202 BauGB in nutzbarem Zustand erhalten und vor Vernichtung
oder Vergeudung geschitzt werden, siehe auch DIN 18915 ,Bodenarbeiten fiir vegetations-
technische Zwecke®, DIN 18320 ,Grundséatze des Landschaftsbaues” und DIN 18300 ,Erdar-
beiten®. Die Gelandeoberflache ist weitestgehend zu erhalten.

5. Baugrund / Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes sowie die Sicherung gegen evtl. auftretendes Grundwasser
obliegt grundsétzlich dem jeweiligen Bauherrn. Es werden wasserdichte Wannen empfohlen.

6. Geholzauswahl fir die Durchgriinung des Geldndes
Die Straucharten kdnnen aus nachfolgender Liste ausgewéhlt werden:

Artenliste Straucher:

Mindestpflanzgrofe v. Straucher 3-5 Triebe 60-100 cm

Bei Flachenpflanzung: Pflanzabstand in der Reihe 1,50 m, Abstand der Reihen 1,00 m, Pflanz-
bedarf 1 Strauch je 1,50 m2 Pflanzflache

Stréucher:

Mindestpflanzgrof3e v. Straucher 3-5 Triebe 60-100 cm

Bei Flachenpflanzung: Pflanzabstand in der Reihe 1,50 m, Abstand der Reihen 1,00 m, Pflanz-
bedarf 1 Strauch je 1,50 m2 Pflanzflache

Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Haselnuss
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare - Gemeiner Liguster
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Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rosa canina - Hundsrose

Salix caprea - Sal-Weide
Sambucus nigra - schwarzer Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Artenliste Baume 1. Wuchsordnung:
MindestpflanzgrofRe Hochstamm 3xv.m.B. St-U 16-18

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Betula pendula - Weil3birke
Fagus sylvatica - Rotbuche
Fraxinus excelsior - Esche
Quercus robur - Stieleiche
Tilia cordata - Winterlinde
Tilia platyphyllos - Sommerlinde

Artenliste Baume 2. Wuchsordnung:
MindestpflanzgréfRe Hochstamm oder Stammbusch 3xv.m.B. St-U 12-14

Acer campestre - Feldahorn
Alnus incana - Grauerle
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus mahaleb - Steinweichsel
Prunus padus - Trauben-Kirsche

Obstgeholze:
MindestpflanzgrofRe Hochstamm 3xv.m.B. St-U 10-12
- standortgerechte Hochstammsorten
- Apfel: Kaiser Wilhelm / Maunzenapfel
Wettringer Taubenapfel
- Birne: Gute Graue / Oberdsterreichische
Weinbirne, Alexander Lucas
- Zwetschge: Hauszwetschge
Wangenheimer Friihzwetschge
Artenliste Nadelgeholze:

Abies abies - Tanne
Picea abies - Fichte
Pinus silvestris - Kiefer
Taxus baccata - Gemeine Eibe

Artenliste Fassadenbegrinung:

Clematis vitalba - Gemeine Waldrebe
Hedera helix - Efeu

Polygonum aubertii - Schlingknéterich
Parthenocissus quinquefolia - Wilder Wein
Parthenocissus tricuspidata ‘Veitchii® - Wilder Wein Selbstklimmer

Artenliste Bodendeckende Geholze:
Hedera helix - Efeu
Vinca minor - Immergrin
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Aus naturschutzfachlicher Sicht sollen fremdlandische Gehdlze sowie rot- und gelblaubige
bzw. blaunadelige Geholze sowie Thujen und Scheinzypressen innerhalb des Plangebietes
nicht verwendet werden.

Die Grenzabsténde von Baumen (Uber 2m Hohe) zu landwirtschaftlichen Nutzflachen betra-
gen laut Art. 48 AGBGB mindestens 4 m und von Buschen bis 2,00 m Wuchshdéhe mindes-
tens 2 m.

7. Abfallvermeidung, Abfallverwertung Abfallentsorgung

Die Entsorgung der in seinem Gebiet anfallenden Abféalle obliegt dem Landkreis Ostallgau.

1.

Alle Grundstuicke, auf denen regelmafiig Abfélle anfallen, sind an die 6ffentliche Ab-
fallentsorgung anzuschlieR3en. Hierfir sind auf den Grundstiicken geeignete Einrich-
tungen zur Aufstellung der erforderlichen Abfallsammelbehélter zu schaffen.

Die Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass eine ordnungsgemé&f3e Entsorgung der
Haus-, Sperr- und Gewerbeabfélle im Rahmen der Einsammlungs- und Beftrde-
rungspflicht des Landkreises mdoglich ist. Unter Einhaltung geltenden Bestimmungen,
insbesondere der einschlagigen Unfallverhiitungsvorschriften, missen die Grundstu-
cke durch die Abfalltransportfahrzeuge in Vorwartsrichtung uneingeschréankt angefah-
ren werden kénnen.

Sofern Grundstiicke nicht an einer durchgehend befahrbaren Verkehrsflache liegen,
sind entsprechende Wendekreise bzw. Wendeflachen mit einem Durchmesser von
21 Meter einzuplanen. Ansonsten sind in zumutbarer Entfernung an der nachstlie-
genden durchgehend befahrbaren Verkehrsflache Stellplatze fur Abfallbehéltnisse
sowie fur die Bereitstellung sperriger Abfélle vorzusehen.

Soweit Grundsttuicke nicht unmittelbar an Stralen angrenzen, die von Mullfahrzeugen
angefahren werden, sind die Mulltonnen aus diesen Grundstiicken an die anfahrbare
Stral3en zur Leerung aufzustellen. In der Gemeinde steht ein Wertstoffhof zur Verfu-
gung. An diesem kdnnen gebrauchte Verkaufsverpackungen entsprechend den gel-

tenden Annahmekriterien angeliefert werden.

Es folgt die Planzeichnung mit Verfahrensverlauf
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Begrindung

1. Geltungsbereich

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. G 1 ,Gipsmuhle* liegt westlich Hohenschwangau
zwischen dem Gipsmiuhlweg, der Péllatschlucht und dem Pdllatweg und umfasst die Grundsti-
cke bzw. Teilflachen der Grundstiicke mit der FI. Nr. FI. Nrn. 2220, 1343, 1344, 1345, 2219
sowie Teilflachen der FI. Nr. 1606, 1608/1, 2219/1 und 1376/2 der Gemarkung Schwangau.
Aufgrund des Antrags der Firma Josef Helmer GmbH & Co. KG nach § 12 BauGB wird die Ge-
meinde einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach den Bestimmungen des § 12 BauGB
als qualifizierten Bebauungsplan nach 8§ 30 Abs. 1 BauGB aufstellen.

Das Plangebiet weist eine Gré3e von ca. 2,1 ha auf.

2. Veranlassung

Ein Bebauungsplan ist erforderlich fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung. Die Ge-
meinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB). Mit dem ,soweit” verbindet sich
die inhaltliche und mit dem ,sobald” die zeitliche Dimension der Erforderlichkeit. Die Ent-
scheidung dariber, in welchem Umfang und Inhalt die gegenstandliche Planung betrieben
wird, liegt im sehr weit gefassten Planungsermessen der Gemeinde. Dies beinhaltet auch
eine Planinitiative, soweit sie von privater Seite ausgeht oder der Geltungsbereich eines Be-
bauungsplanes nur ein privates Vorhaben umfasst.

Es geht hier bei dem gegenstandlichen Bebauungsplan um das seit 20 Jahren leerstehende
Anwesen ,Gipsmihle®, das durch einen Brand im Jahre 1988 nicht mehr aufgebaut werden
konnte.

Die Firma Josef Helmer GmbH & Co. KG, Miinchener Stral3e 151, 87645 Schwangau, hat bei
der Gemeinde Schwangau einen Antrag nach § 12 BauGB auf Durchfiihrung eines Bauleit-
planverfahrens gestellt. Daher wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan erstellt. Im gulti-
gen Flachennutzungsplan aus dem Jahre 2008 ist das Plangebiet zwar als Sondergebiet be-
zeichnet. Die Bezeichnung ,SO - Fremdenbeherbergung* ist jedoch zu andern in ,SO - Tou-
rismus®. Gleichzeitig ist im Westen eine Flache fir die Landwirtschaft in Grinflache fur die
Einrichtung eines Streichelzoos zu &ndern und im Osten ist die Sonderbauflache dem tatséch-
lichen Bedarf etwas zu vergroRern. Die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes
wird im sog. Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt. Den Aufstellungsbe-
schluss hierfiir hat der Gemeinderat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 30.03.2009 gefasst und
gleichzeitig bestimmt, dass das friihzeitige Verfahren eingeleitet werden kann.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Ziele und Grundsétze der Raumordnung.

Gemal 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Diese Ziele sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2006) und im Regionalplan
der Region Allgéu (16) dargelegt. Hierin sind fir Schwangau folgende Ziele und Grundsétze
genannt:

Im Gemeindegebiet Schwangau befindet sich das landschaftlichen Vorbehaltsgebiete Nr. 16
,Nordabhang des Ammergebirges®. Die regionalplanerische Funktion Kur- und Tourismus wur-
de mit der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes verstarkt und unterstitzt. Ziele aus der
Raumordnung und des Regionalplanes stehen dem Bebauungsplan nicht entgegen. Im tbrigen
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wird auf die Ausfuhrungen zum Landesentwicklungsprogramm und zur Raumordnung auf die
Ausfiihrungen zur 1. Anderung des Flachennutzungsplanes verwiesen.

3.2 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Schwangau hat einen giltigen Flachennutzungsplan der mit Bescheid des

Landratsamtes Ostallgdu vom 04.08.2008 Gz.: IV 6100.0/2 und genehmigt und durch Be-

kanntmachung am 31.07.2008 wirksam wurde. Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der
Planbereich bereits als Sondergebiet dargestellt. Wie oben bereits dargelegt, ist hier eine

Korrektur der Bezeichnung des Sondergebietes und eine Erweiterung einer Grinflache im
Westen und eine Anpassung der Sondergebietsflache im Osten erforderlich.

4. Lage und Bestand

4.1 Derzeitige Nutzungsstruktur

Das Plangebiet wird durch die schon vorhandene Bebauung bestimmt und zwar im ndordli-
chen Teil durch das Holzsagewerk und stdlich hiervon durch die ehemalige Gipsmihle.
Das Holzsagewerk ist noch in Betrieb. Es dient noch der historische Wasserantrieb durch
einen Muhlgraben aus der Pollat gespeist. Es werden Stamme nach Bedarf der Kunden zu-
geschnitten.

Das Sagewerk ist tiber den Gipsmuihlweg nach Norden an die Colomanstraf3e angebunden.

Das Gebaude der ehemaligen Gipsmiuhle hat in seiner Substanz durch den Brand 1988 und
den langen Leerstand sehr gelitten. Das Erdgeschoss liegt ca. 1,25 m Uber dem Gelande.
Das Muhlrad ist noch mit der Mihlentechnik erkennbar, allerdings in einem schlechten Zu-
stand. Es ist geplant, die historische Muhlradanlage wieder Instand zu setzen. Das sudlich
neben der Rampe zur ehemaligen Scheune bestehende Nebengeb&ude soll entfernt werden.
Der studlich des Pollatweges bestehende Feldstadel soll als Unterstellhalle fir landwirtschaft-
liche Maschinen wieder hergerichtet werden.

Ca. 200 m nordlich der Gipsmihle befindet sich die Schiel3anlage der Vereinigten Schiitzen-
gesellschaft Schwangau. Diese offene Schlief3anlage ist immissionsschutzrechtlich genehmi-
gungsbedurftig. In den vorliegenden Unterlagen Uber die Schief3anlage sind fur die Gipsmiih-
le keine Larmgrenzwerte enthalten. Bisher hatten beziiglich des Larmschutzes fur das Anwe-
sen Gipsmuhle im AuBenbereich die Richtwerte fir ein Misch- oder Dorfgebiet gegolten. Dar-
an darf die Ausweisung eines Sondergebietes nichts &ndern. Nach den vorliegenden Unter-
lagen ergibt sich fur die kiinftige Nutzung kein héheres Schutzbedirfnis, so dass nach wie
vor die Immissionsrichtwerte fir ein Mischgebiet heranzuziehen sind. Durch den vorhabens-
bezogenen Bebauungsplan wird an der vorhandenen Immissionssituation nichts veréandert.
Fur die Schiel3anlage erfolgt somit keine Schlechterstellung.

4.2 Bodenverhaltnisse, Oberflachenwasser, Wasserwirtschaft

Die besiedelten Bereiche Schwangaus liegen in einem ebenen Gebiet des ehemaligen Flisse-
ner Seebodens, das sich zwischen dem Hangful3 der Alpen, dem Kienberg und Schwarzen-
berg und der Brunnener Ach erstreckt. Wahrend der Eiszeit wurde das Planungsgebiet vom
riesigen Lechgletscher Uberdeckt. Dieser Gletscher driickte dem ganzen Gebiet seinen Stem-
pel auf. Er schuf die grof3e Beckenlandschaft des Fissener Beckens - das Stammbecken des
Lechgletschers -, hobelte die vorhandenen Flyschformationen ab oder tberdeckte sie und hin-
terlie eine vielfaltige Morénenlandschaft mit kleinen eingelagerten Mooren und spét- und
postglazialen Schottern im Bereich der Gletscherwasserabflu3rinnen (Lechtal). Die Béden der
Schotterflachen bestehen tberwiegend aus Rendzinen, d. h. aus flachgriindigen, steinreichen
und humusarmen Verwitterungsboden.
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Das Plangebiet wird entlang der Ostseite von der Péllat begrenzt. Am stdlichen Rande des
Plangebietes beginnt die Pollatschlucht mit dem steilen Aufstieg des begleitenden Pollatwe-
ges.

Das Gelénde ist weitgehend eben. Es wurde ein Hohenaufmal3 veranlasst. Das Ergebnis ist
in der Bebauungsplanzeichnung dargestellt.

Im Stden und Osten verlauft eine Wasserleitung der Gemeinde Schwangau. Zur Sicherung von Un-
terhaltungsmal3nahmen jeglicher Art an bestehenden Wasserleitung wird zu Gunsten der Gemeinde
Schwangau eine Grunddienstbarkeit auf dem Grundstiick der Firma Josef Helmer bestellt. Zuvor wer-
den die Grundstucke zwischen der Firma Helmer und der Gemeinde noch geordnet, damit ein zu-
sammenhangendes Grundsttick fir das Projekt gebildet werden kann.

Der Mihlengraben zur ehemaligen Gipsmiihle und zur Holzsage mit einem Uberlauf zur Péllat
sollen erhalten werden. Hierfuir und fur die weitere Ausgestaltung eines Muhlenlehrpfades sowie
eines Fischteiches und insbesondere fur die Bestimmung der jeweiligen Wassermengen ist ein
Wasserrechtsverfahren erforderlich. Hierauf hat das Landratsamt als Wasserrechtsbehdrde wie
auch die Fachbehorde, das Wasserwirtschaftsamt Kempten, hingewiesen. Das WWA teil mit
Schreiben vom 17.04.2009, Az: 2-4622/OAL 169-13354/13355 mit, dass im Rahmen der Um-
setzung des Bebauungsplanes wasserrechtliche Tatbesténde beruhrt werden:

e Wasserkraftanlage
e Herstellung eines Gewassers (Wasserlauf + Fischteich).

Diese Anlagen bedirfen der wasserrechtlichen Genehmigung. Hierzu sind beim Landratsamt
Ostallgéau entsprechende Antragsunterlagen gemaf der Wasserwirtschaftlichen Plan- und Be-
teiligungsverordnung (WPBYV) einzureichen.

Fur die Gestaltung eines Miuhlenpfades mit extensiv bewirtschaftetem Fischteich, der gleichzei-
tig als Loschteich genutzt werden soll, wird ein eigenstandiges wasserrechtliches Verfahren
parallel zum Bauleitplanverfahren angestrengt. Das hier gefundene Ergebnis wird nachrichtlich
in die Bauleitplanung tbernommen.

4.3 Landschaftsbild

Das Sondergebiet Tourismus liegt unmittelbar vor der nach Norden steil abfallenden Alpen-
kammbkante. Die Pdllatschlucht begleitet mit ihren Auslaufern das Plangebiet auf der Ostseite.
Es liegt eingebettet in die dstlich angrenzenden Waldbesténde der Péllataue, den Bergwald
im Suden und die traditionelle Wiesen- und Weidelandschaft im Westen und Nord-Westen.

4.4 Denkmalschutz

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege in Minchen hat fir das genannte Objekt
eine Prazisierung des Listentextes vorgenommen. Aufgrund des umfangreichen Substanz-
verlustes wurde das Gebaude aus der Denkmalliste gestrichen. Der aktuelle Eintrag lautet:

Pdllatweg 30 A Zugehdriges Sagewerk, Mitte 19.Jh., 1889 teilweise er-
neuert und 1901/02 erweitert, mit technischer Ausstattung. (Gemarkung Schwan-
gau, Fl. Nr. 1344)

Der Projekttrager mochte das nunmehr unter Denkmal stehende Holzségewerk so herrichten und
erganzen, dass es als technisches Denkmal den Besuchern gezeigt werden kann.

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten bittet, folgendes Schreiben
in die Begrindung aufzunehmen:
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Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, Referat B 11l Mittel-
franken/Schwaben, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, teilt mit Schreiben vom 24.04.2009, Az:
P-1999-248-7_S2 mit, dass innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplane nach ge-
genwartigem Kenntnisstand folgende Bodendenkmaler zu vermuten sind:

Historische Gipsmihle und deren Vorgéngerbauten
Inv.Nr. V-7-8430-0001
FIStNr. 1343; 1344; 1345; 1376/2; 1606; 1608/1; 2219; 2219/1; 2220 [Gmkg. Schwan-

gau]

.FUr die Lokalisierung und Ausdehnung aller aufgefiihrten Bodendenkmaler sind die Eintragun-
gen in beiliegenden Planunterlagen maf3geblich (siehe auch Karte des Urkatasters, Abbildung 2
der Begrindung zum Flachennutzungsplanes).

1. Die aufgefiihrten Bodendenkmaler sind unberthrt zu erhalten (vgl. Art. 3 Abs. 2 BayVerf,
Art. 141 Abs. 1 Satz 3, Abs. 2 BayVerf, Art. 3 Abs. 2 DSchG, Art. 1 ff. des Europaischen
Ubereinkommens zum Schutz des arch&ologischen Erbes (sog. ,Charta von La Valletta“ =
geltendes Bundesrecht).

Nach der bundesgesetzlichen und bayerischen Rechtslage sowie der aktuellen oberverwal-
tungsgerichtlichen Rechtsprechung entsprechend, hat der Vorhabenstrager vorrangig alles
zu tun, um eine Beeintrachtigung, Veranderung resp. Zerstérung der Bau- und Boden-
denkmale im Planungsgebiet aktiv zu verhindern.

Die Bau- und Bodendenkmaler im Planungsgebiet miissen vom Vorhabenstrager bereits
im Verfahren der Vorhabensplanung ,als eine rechtliche Gegebenheit angesehen werden,
d. h., dass sie dort vorgesehene Bebauung von vornherein unter dem Vorbehalt vorheriger
Sicherung® der Bau- und Bodendenkmaler stand resp. steht (vgl. BayVG Miinchen, a. a.
0.).

Betreibt der Vorhabenstrager in Kenntnis eines durch natirliche und rechtliche Gegeben-
heiten eingeschrankten Eigentumsrechtes die Vorhabensplanung fir dieses Gebiet weiter,
so ist es sachgerecht, ihn jedenfalls im Rahmen der Kostenverteilung als Verursacher der
Grabungen durch diese Vorhabensplanung anzusehen mit der Folge, dass auch Anspri-
che auf weitere, auch nur teilweise Kostenerstattung ausscheiden missen. (Vgl. BayvVG
Miinchen, a. a. O.). Die Uberplanung des bekannten und fur die bayerische Geschichte
nicht hoch genug einzuschatzenden Denkmals ware nur in dem einzig denkbaren Fall G-
berhaupt zuléassig, wenn die geplante Nutzung erstens nur in der vorgelegten Planungsver-
sion, zweitens nur im Planungsgebiet moglich und drittens jegliche anderweitige gemeindli-
che Planung definitiv ausgeschlossen ware.

2. Die schutzlose Preisgabe des kulturellen Erbes ,Bodendenkmal® wirde den besonderen
verfassungsmafRigen Schutz der Denkmaler der bayerischen Kunst und Geschichte
missachten. Die Zerstérung von Bodendenkmalern ohne vorherige fachkundige Grabung
ist im Ergebnis ausnahmslos unzul&ssig, diejenige nach vorheriger fachkundiger Grabung
im Ausnahmefall hingegeben nur zuléssig als milderes Mittel im Vergleich zur Versagung.
Nachdem die Denkmalfachbehérde kein Interesse an der Zerstérung von
Bodendenkméalern und damit an Ausgrabungen haben kann, liegt es, unbeschadet von
personellen, sachlichen oder finanziellen Beteiligungen des Bayerischen Landesamts fur
Denkmalpflege oder von 6ffentlichen Zuwendungen, vorrangig im Interesse der Planenden
und der Investoren — im vorliegenden Fall dem privaten Vorhabenstrager-, die geforderte
fachkundige (Rettungs-) Grabung durchfiihren zu lassen. Die hierfir erforderlichen Kosten
hat derjenige zu tragen, der seine Interessen zum Schaden des archdologischen Erbes
Bayerns verfolgt. Die zustédndige Untere Denkmalschutzbehdrde weist hierauf im
Erlaubnisbescheid hin und sieht die im Sinne von Art. 7 BayDSchG erforderlichen Auflagen
und Nebenbestimmungen vor (Art. 36 BayVwVfG).

3. Der Bayerische Verwaltungsgerichtshof wies nun in seinem Urteil vom 4. Juni 2003, Az. 26
B 00.3584, die Berufung gegen ein Urteil des BayVG Miinchen vom 14. September 2000,
Az. M 29 K 00.838, zurtick. Nach diesem Urteil, das dem Tenor und der Begriindung der
aktuellen Rechtsprechung aus dem Jahre 2003 in anderen Landern in der Bundesrepublik
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Deutschland entspricht (vgl. u.a. BayVGH, Urteil vom 4. Juni 2003, n. v.; OVG Koblenz,
Urteil vom 5. Februar 2003, DVBI 2003, 811-816), ist dann, wenn jemand in Kenntnis des
Vorhandenseins von Bodendenkmalern die Planung fir eine Flache, in der
Bodendenkmaler vermutet werden, betreibt, dieser als Veranlasser der Grabungen
anzusehen mit der Folge, dass Anspriiche auf auch nur teilweise Kostentragung durch das
Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege nicht bestehen. Es bestehen ferner auch keine
Anspriche auf Bezuschussung, staatlichen Personaleinsatz, Erstattung oder aus
Geschaéftsfuhrung ohne Auftrag.

Letztlich hat der Vorhabensplanende als Veranlasser die fachkundigen (Rettungs-) Gra-
bungen sowie die erforderlichen wissenschaftlichen Vor-, Begleit- und Nacharbeiten ent-
sprechend dem (verbindlichen Bundes-) Gesetz zu dem Europaischen Ubereinkommen
vom 16. Januar 1992 zum Schutz des archaologischen Erbes (sog. ,Charta von La Vallet-
ta“, BGBI 2002 11, 2709 ff.) durchfihren zu lassen, die jeweiligen Kosten in den jeweiligen
Vorhabenshaushalt einzustellen und zu tragen.

Folgenden Nebenbestimmungen sind bei zulassiger Uberplanung des Bodendenkmals festzu-
setzen:

1. Der Antragsteller hat vor Beginn der Baumafinahmen ein archéologisches Gutachten
erstellen zu lassen.

2. Der Oberbodenabtrag im Planungsgebiet, ggf. auch nur in Teilflachen, muss im Einver-
nehmen und unter der fachlichen Aufsicht des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpfle-
ge (BLfD) durchgefiihrt werden. Die Arbeiten sind mit einem Bagger mit breiter zahnloser
Grabenschaufel auszufihren.

3. Die Arbeiten kénnen wegen des voraussichtlich grof3eren zeitlichen Aufwandes nicht vom
BLfD selbst beaufsichtiget werden. Sie missen daher von einer geeigneten Grabungsfirma
durchgefihrt werden.

4. Nach Ergebnis dieser Voruntersuchungen ist tiber Erhaltung oder Ausgrabung der Denk-
maler zu entscheiden. Ist eine Erhaltung nicht mdglich, hat der Planungstrager eine sach-
gerechte archaologische Ausgrabung im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht
des BLfD zur Sicherung und Dokumentation aller von der geplanten Maflinahme betroffe-
nen Bodendenkmaéler durchzufuhren nach den Grabungsrichtlinien und dem Leistungsver-
zeichnis des BLfD.

5. Der Antragsteller hat die Kosten des bauarchéologischen Gutachtens, der Sondierungen
und der Ausgrabung zu tragen.

6. Mit den Erdarbeiten fir die geplante Mal3nahme darf erst begonnen werden, wenn die vor-
handenen Bodendenkmaler sachgerecht freigelegt, dokumentiert und geborgen wurden.

7. Die Untere Denkmalschutzbehdrde behélt sich ausdriicklich vor, weitere Bestimmungen
nachtraglich aufzunehmen, zu andern oder zu erganzen sowie den Bescheid jederzeit zu
widerrufen.

Wir beantragen ferner auf der Grundlage von Art. 15 Abs. 5 DSchG bis nach Abschluss des
denkmalrechtlichen Erlaubnisverfahrens die Entscheidung tber die Baugenehmigung auszuset-
zen.

Wir weisen darauf hin, dass derartige Untersuchungen einen gréf3eren Umfang annehmen kon-
nen, die eine langere Planungsphase erfordern. Eine frihzeitige Kontaktaufnahme ist nétig, um
Organisationsfragen zu klaren. Nur so lassen sich Verzdgerungen und Probleme bei der Ab-
wicklung der MalRnahme vermeiden.®

Ein Hinweis, wo sich unter Umstanden bauliche Reste in Fundamentbereichen befinden kon-
nen, sind in unten angefigten Abbildung 2 ersichtlich, die durch das Bayerische Landesamt fiir
Denkmalpflege, Thierhaupten, zur Verfiigung gestellt wurde. In einem weiteren Lageplan wurde
die Flache des Geltungsbereichs flachig markiert. Insofern wird auf der Planzeichnung ein ent-
sprechender Vermerk aufgenommen. Die Situation wurde am 07.07.2009 mit einem Vertreter
des BLfD besichtigt und zwar mit folgendem Ergebnis: ,Da bei der geplanten BaumaRRnahme
nur wenige Bodeneingriffe vorgenommen werden, kann die archéologische Beobachtung der
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Arbeiten durch Mitarbeiter des BLfD durchgefiihrt werden. Es handelt sich dabei um den Kanal-
anschluss und Versorgungsleitungen im Bereich des geplanten Biergartens. Damit diese Arbei-
ten durchgefiihrt werden kénnen, ist eine rechtzeitige Terminabsprache notig, die mindestens
drei Wochen vor dem geplanten Baubeginn zu erfolgen hat. Sollten bei den Arbeiten Boden-
denkmaéler gefunden werden, mussen diese in einer archdologischen Ausgrabung geborgen
und dokumentiert werden. Unser Personal kann jedoch nur fiir maximal einen Arbeitstag zur
Verflgung gestellt werden. Entsprechende Auflagen sind in die Baugenehmigung aufzuneh-
men, wenn die Versorgungstrassen nicht schon vorab sondiert werden kénnen.*

@ Bayerische VerméSsungsvEimalfling 20097 N2 =
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3 \ R & %ol N
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Abb. 2: Urkataster — tUiberreicht durch das BLfD -

5. Planung

5.1 Allgemeines

Die stadtebaulichen Planungsziele sind:

o

[} elNeolNe]

o

Starkung und Verbesserung des touristischen Angebotes durch die Einrichtung einer
Erlebnisbrauerei mit Biergarten, Auf3enausschank, Spielgarten u. dgl.

Schaffung neuer Arbeitsplatze fir den Tourismus,

Erhalt und Ausbau des Holzsagewerks, Einrichtung eines technischen Museums,
Einrichtung eines Streichelzoos,

Berticksichtigung naturschitzerischer Belange mit Minimierungsmaflinahmen inner-
halb des Plangebietes und externer Ausgleichsflache entsprechend des Eingriffs,
Beachtung der wasserwirtschaftlichen Belange im Zusammenhang mit der historisch
genutzten Wasserkraft fur das Sagewerk, fur die geplante historische Gipsmihle und
die Wetzsteinmuhle.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Fir das Plangebiet ist Sondergebiet , Tourismus® vorgesehen. Die ndhere Ausgestaltung ergibt sich
aus den vorgenannten Zielsetzungen.
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Zum Holzsédgewerk:

Die bestehende Holzsége soll als Schauségewerk so hergerichtet werden, dass die Besucher den
Werdegang der Holzwirtschaft von der Bewirtschaftung des Waldes, Wachstum der Baume, Ernte der
Stdmme, Abtransport und Verarbeitung in einer mit Wasserkraft angetriebenen Sage erlebbar ge-
macht werden kann.

Das bisher weit ausgedehnte Langholzlager wird deutlich reduziert und ,aufgeraumt” zuguns-
ten eines groReren Parkplatzes. Das Schnittholz, geséagte Balken u. dgl. soll in offener Uber-
dachung zur Austrocknung und Abholung bereitgestellt werden. Fir die verschiedenen Wald-
und Sagewerkzeuge, Werkstatt u. dgl. sind zwei eingeschossige Stadel/Garage erforderlich.
Diese ,Nebengebaude” werden neu errichtet. Die Flache verbleibt im Waldverband. Nahere
Einzelheiten beztiglich der Entnahme einzelner Baume, Waldrandaufbau u. dgl. sind mit dem
zustandigen Amt fur Landwirtschaft, Bereich Forsten, vor Ort abgestimmt worden.

Zur Gipsmubhle:

Die Gipsmihle erhalt eine ,Erlebnisbrauerei mit Ausschank®.

Die wesentlichen Grundmauern werden versucht zu erhalten, zumindest sollen die Auf3en-
malfie und die Proportionen dem urspriinglichen Zustand angepasst neu errichtet werden.
Das Erdgeschoss liegt auf 824,40 m UNN. Das Gelande westlich wird etwas tGiber dem nattir-
lichen Gelande fir den Biergarten auf das Niveau 823,60 m angehoben und auf eine ebene
Flache gebracht.

Westlich des Geb&audes wird ein gro3er Biergarten nach Munchner Vorbild im Sommer das
Angebot der Ausflugsgaststatte ergdnzen. An den Biergarten angrenzend wird ein Kinder-
spielplatz sowie ein Streichelzoo und weiter westlich auf einer auf3erhalb des gegenstandli-
chen Bebauungsplanes gelegenen Flache der Landwirtschaft ein Damwildgehege entste-
hen.

Der ostlich an das Hauptgebaude angrenzende Wald verbleibt ebenfalls im Waldverband, wobei
hier eine Gefahrdung durch Windwurf gegeben ist. Damit diese Gefahrdung ausgeraumt werden
kann, wurde mit dem zustandigen Forstamt vereinbart, dass im moglichen Fallbereich von 25 m
ein gestufter Waldrand aufgebaut wird, der so stabilisiert zu erhalten ist, dass hier kein Wind-
wurf entstehen kann bzw. deutlich vor dem Geb&aude endet.

5.3 Mal? der baulichen Nutzung

Im Bereich des Bebauungsplanes wird die Gberbaubare Flache (Baugrenze) gemaR dem
Projektplan gleichzeitig die zulassige Grundflache darstellen. Uber die festgelegte Wand-
und Firsthohe sowie Dachneigung kann die Baumasse eindeutig bestimmt werden. Es wird
die Hauptgeb&uderichtung gemal Bestand angegeben und eine Il + D Bebauung festgelegt
wobei in der Satzung und in der Bebauungsplanzeichnung diese Angabe gemaf der tat-
séchlichen Gebaudestruktur konkretisiert wurde. Es bleibt bei zwei Geschossen und einem
Dach mit einer Dachneigung gemé&R friiheren Bestand von 43,5°. Dies ergibt im Dach noch
zwei weitere Geschosse. Die ndheren Ausprégungen sind nachfolgend unter Ziffer 5.5 be-
schrieben.

An der ndrdlichen Giebelwand ist fir einen spateren Bauabschnitt ein eingeschossig ange-
baute Wintergarten vorgesehen.

Im Siden wird die jetzige Baumasse im ersten Bauabschnitt nicht ausgenutzt. Hier ist im

Rahmen einer spateren Erweiterung um ca. 7,5 m auf die urspringliche Lange des Gebéu-
des vorgesehen.

15



Gemeinde Schwangau, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. G 1 ,Gipsmuhle*

Es wird die offene Bauweise festgesetzt, wobei auch Geb&ude eine Lange von mehr als 50 m
aufweisen durfen.

Die Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude wird mit einer Wohneinheit und Personal-
zimmern begrenzt.

5.4 Garagen und Nebenanlagen

Die Anzahl der Stellplatze richtet sich nach der Stellplatz- und Garagensatzung der Gemein-
de Schwangau. Stellplatze dirfen mit ihren Zufahrten auch aul3erhalb der Baugrenzen und
aulerhalb der mit dem Planzeichen 15.3 der Planzeichenverordnung umgrenzten Fléchen
eingerichtet werden.

5.5 Gestaltung der Gebaude

Die rechtliche Grundlage fir die Festsetzungen der Gestaltung im Bebauungsplan leitet sich
ab aus Artikel 81 BayBO in Verbindung mit 8 9 Abs. 4 BauGB.

Der Neubau der Gaststatte und der Brauerei wird am selben Standort wie die historische
Gipsmiihle situiert. Die Gestaltung des neuen Baukorpers orientiert sich am historischen Ge-
b&ude, auf der Grundlage der Pléne der Gipsmuhle von 1840. Ziel des Gesamtkonzeptes ist
es den einzigartigen Charakter des Ensembles ,,Gipsmuhle* am Ful3e der Pdllatschlucht wie-
der herzustellen.

Die Dachneigung wird dem friheren Bestand angepasst mit 43,5°. Die Wandhdhe wird mit
7,95 m eingehalten. Die Firsththe halt 14,80 m ein, jeweils gemessen von OK Fertigful3bo-
den Erdgeschossful3boden = 824,40 m.

Die im Sidosten geplanten Nachbauten einer Gipsmuhle und einer Wetzsteinmihle sollen
eine eingeschossige Holzstadelbauweise aufweisen.

5.6 ErschlieBung

Die kunftige Zufahrt zur Gipsmuhle soll ausschlief3lich tber den bestehenden Gipsmiihlweg
ab der Einmindung in die Colomanstral3e erfolgen.

Im Bereich der Einmiuindung soll eine eindeutige Beschilderung eine geordnete Zufahrt ge-
wabhrleisten und verhindern, dass der Besucherverkehr zu den Schldssern falschlicherweise
die Stral3e benutzt. Mit dem Besitzer der Grundparzelle auf der die notwendige Beschilde-
rung aufgestellt werden soll, wurden bereits Vorgesprache gefuhrt; eine mindliche Zusage
ist erfolgt.

Am Ende der Zufahrt wird als Erganzung ein Wendekreis errichtet, um unberechtigten oder
falsch gefahrenen Besuchern ein rasches Umkehren zu ermdglichen.

Der Weg nach Hohenschwangau wird durch Poller gesperrt. Eine Durchfahrt ist nur fir Be-
rechtigte moglich. Der Besucherparkplatz fir die Gaststatte wird gebihrenpflichtig und mit

einer Schrankenanlage ausgefiihrt. Die Hohe der Gebduhr orientiert sich an den Parkplatzen
in Hohenschwangau und an der Tegelbergbahn.

Der bestehende Gipsmuhlweg befindet sich in einem guten verkehrstechnischen Zustand
und wird bereits seit Jahrzehnten als Erschlie3ung dieses Gemeindegebietes benutzt. Der
Weg dient weiters seit jeher der Anlieferung und dem Abtransport des Holzes zur und von
der Sage; hat aber auch bereits vor dem Brand als Zufahrt fur die Besucher der Gipsmihle
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gedient. Es ist angedacht, dass gut einsehbare Ausweichstellen errichtet werden. Mit den
angrenzenden Grundstuckseigentimern wurde bereits durch die Firma Helmer Kontakt auf-
genommen um bendétigte Flachen fur die Errichtung der Ausweichstellen benutzen oder
erwerben zu kénnen.

N&heres hierzu wird im Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit
der Gemeinde Schwangau geregelt.

Entwasserung / Oberflachenwasser

Die Erschliel3ung mit Kanal und Wasser ist innerhalb des Plangebietes vorhanden (Wasser-
versorgung durch den Wittelsbacher Ausgleichsfonds —~WAF). Es gilt Trennsystem. Das O-
berflachenwasser (Hof- und Dachabwasser) ist ortlich zu versickern. Es wird an die Ver-
bandsklaranlage Flissen angeschlossen. Fir die tbrigen ErschlieBungsmalinahmen siehe
auch Kapitel 7 Technische Infrastruktur.

5.7 Flachenbilanz

Das Plangebiet weist eine Gré3e von ca. 2.1 ha auf.

6. Grinordnung

6.1 Allgemeine Zielsetzungen

Dem Entwurf liegen grundsétzlich die Eingliederung entsprechend der wertvollen landschafts-
Okologischen Gegebenheiten sowie der typische und ortspragende Charakter zu Grunde. Zur
spezifischen 6kologischen und landschaftsvisuellen Auspragung zahlen u.a. die naturnahen
Ufersdume, der Auwald, der Bergwald, die traditionelle Weidenutzung und die unversiegelten
Boden-

befestigungen. Zum Schutz des insgesamt eher sensiblen Raums entlang des Alpennordhang-
fuBes werden gezielte Lenkungsmaf3nahmen eingesetzt zur Ergédnzung des erholungs- und
kulturgeschichtlichen Angebots.

6.2 Beqriindung der griinordnerischen Festsetzungen

In den &uRReren dstlichen Randbereichen zur Pdllat hin ist der Waldbestand in seiner Struktur zu
erhalten. Im sud-6stlichen Teilbereich beschrénkt sich die Nutzung auf die Gelandeebene ober-
halb des Bdschungsabbruchs. Dort sind die Gehdlzstrukturen ebenfalls zu erhalten und nur
durch behutsame Entnahmen zu verandern.

Der Ubergang zur angrenzenden freien Landschaft in stid-westlicher und nord-westlicher Rich-
tung ist flielBend zu gestalten mit einer lockeren Pflanzung von Einzelgehdlzen oder Geholz-
gruppen. Ein Eindruck einer abriegelnden, wandartigen Eingriinung ist zu vermeiden. Zum
Schloss Hohenschwangau ist gezielt eine Sichtachse frei zu halten. Nach Nord-Westen ist der
Blick in die traditionelle Weide- bzw. Hutungslandschaft mit buckeligem Kleinrelief teilweise
offen zu halten.

In den &ulReren dstlichen Randbereichen zur Pdllat hin ist der Waldbestand in seiner Struktur zu
erhalten. Im sud-6stlichen Teilbereich beschrénkt sich die Nutzung auf die Gelandeebene ober-
halb des Bdschungsabbruchs. Dort sind die Gehdlzstrukturen ebenfalls zu erhalten und nur
durch behutsame Entnahmen zu verandern.

Im westlichen Teilbereich werden die Freilandgehege des Streichelzoos untergebracht. Die
dringend schutzwirdigen bestehenden Obstbdume werden in die Anordnung der Flachen integ-
riert. Sie besitzen hohe Bedeutung als alte, standortgerechte, historisch wertvolle Kultursorten
und pragen ganz entscheidend das typische traditionelle Landschaftsbild dieser Flachen.
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Mafinahmen wie mdglichst geschwungenem Verlauf, Reduzierung der ausgebauten Breite auf
ein Mindestmal3, Verzicht auf eine Asphaltdecke sowie gezielter seitlicher Eingriinung durch
Erhalt und Neupflanzung von Gehdlzen dienen der gestalterischen Einbindung des Durch-
gangsweges in das Gelande und der Vermeidung einer optischen Trennwirkung. Der dichte
Geholzbestand westlich des Wendehammers stellt sozusagen eine ,griine Eingangspforte” flr
den o6ffentlichen Zugangsbereich dar und erfillt zugleich Sichtschutzfunktion zu den Streichel-
zooflachen.

Besonders stark eingegrunt wird die Stellplatzflache entlang der westlichen Begrenzung zu dem
Weg hin durch dichte Strauchpflanzung sowie durch grof3kronige Baume im Trennstreifen zwi-
schen den beiden ostlichen Stellplatzreihen. Als Sichtschutz vom Biergarten her dient ebenfalls
eine dichte Gehdlzpflanzung.

Der Biergarten selbst wird mit groB3kronigen Baumen — z.B. standorttypischer Bergahorn - tiber-
pflanzt. Die westlich davon stehenden beiden méachtigen Birnbdume werden als historische alte
Obstsorte mit hohem landschaftsvisuellen Wert erhalten und in den Gartenbereich integriert. Die
sudliche Grenze der Gartenfléachen bildet eine Baumreihe aus grof3kronigen Laubbdumen.

Der Charakter der gstlichen Strauch- und Waldflachen wird grundsétzlich erhalten. Die geplante
Nutzung wird durch behutsame Gehdlzentnahmen in den Gebisch- und Waldbestand integriert.
Besonders Augenmerk wird auf die Erhaltung der beiden bemoosten machtigen Baumexempla-
re (Bergahorn und Esche) an der siid-0stlichen Ecke des Muhlengeb&udes geachtet. Die Frei-
legung des Wassergrabens erfolgt in ausreichender Entfernung und unter besonderer Beach-
tung des Schutzes des Wurzelraums.

Auf den zu befestigenden Flachen in den Lager- und Fahrbereichen wird im gesamten Gelande

auf Versiegelung mit Asphalt verzichtet und ausschlief3lich mit Kies- oder Schotterbelag befes-
tigt.

6.3 Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Der Eingriff wird im Zusammenhang mit der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung geman
dem Bayerischen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* des bayerischen
Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen in der erganzten Fassung vom
Januar 2003 bearbeitet.

Im Wesentlichen wird das geplante Projekt auf bestehenden Nutzungen und Gebéauden auf-
gebaut. Der Eingriff entsteht durch die westliche Erweiterung als Grinflache fir die Einrich-
tung eines Streichelzoos und die dstliche Erweiterung der Geb&ude und Lagerplatzflachen fur
die bestehende Sage. Fiur den geplanten Mihlenlehrpfad mit wasserspezifischem Erlebnis-
angebot wird ein eigenstandiges Wasserrechtsverfahren durchgefiihrt, dessen Ergebnis in
die Bauleitplanung spater nachrichtlich tbernommen wird.

Von dem geplanten Vorhaben gehen keine nachhaltigen negativen Auswirkungen aus. Es sind
Uberwiegend Flachen betroffen, die bereits vorbelastet sind und keine oder eine eher geringe
Bedeutung fur den Naturhaushalt besitzen. Im Rahmen umfangreicher und sehr gezielter Ver-
meidungs- und Minimierungsmal3nahmen wird im Einzelnen darauf geachtet, wertvolle Struktu-
ren und besondere Wertelemente zu erhalten. So bleiben z.B. die Obstbdume, die grof3en Birn-
b&dume, das Ahorn-Eschen-Baumpaar sowie diverse Totholzhaufen unbeeintrachtigt und wer-
den geschiitzt.

Die detaillierte Schutzgutbewertung ist im Umweltbericht ausgefiihrt.
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6.3.1 Geplante Mal3nahmen zur Eingriffs-Vermeidung und -Verringerung

Wahrend des gesamten Planungsprozesses fanden intensive Bemihungen statt, durch ein-
griffs-vermeidende und -minimierende Mal3nahmen mdgliche vorhabensbedingte Beeintrachti-
gungen zu verhindern bzw. auf ein Minimum zu beschrénken. Die ausfiihrliche Beschreibung
der schutzgut-bezogenen Vermeidungs- und Minimierungsmalf3inahmen ist der entsprechenden
Mafnahmenliste im Umweltbericht (Kap. 4) zu entnehmen.

6.3.2 Ergebnis der Eingriffsbewertung

Die tatsachliche Eingriffsrelevanz fir die einzelnen Schutzguter ist z.T. nicht vorhanden, z.T.
unerheblich. Dies ist zu einem grof3en MalRe auch auf die zahlreichen Vermeidungs- und Mini-
mierungsmafinahmen zurtckzufiihren, die wahrend des gesamten Planungsprozesses beglei-
tend entwickelt wurden.

Da die Schutzguter gar nicht bzw. nur geringfugig betroffen sind sowie durch die Umsetzung
verschiedener MafRnahmen, die zu einer Verbesserung beitragen kdnnen, ist kein Bedarf fur
Okologische Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen erforderlich.

6.4 Bereich der Land- und Forstwirtschaft — Waldrandsituation

Das Amt fur Landwirtschaft und Forsten teilt fur den Bereich Forsten, Az: Forst RL
200.1RL200.2/-Ii und fur den Bereich Landwirtschaft L3.-4622-901 mit Schreiben vom
05.08.2009 mit:

,Bereich Forsten, Situation:

1.1 Auf der gesamten @stlichen Seite des Uberplanten Bereiches stockt Wald i.S. des Art. 2
Bay WaldG. Die geplante Inanspruchnahme des Waldes beschrankt sich auf die Ent-
nahme von Einzelbdumen bzw. von Bischen am Waldrand. Hierbei wird davon ausge-
gangen, dass die geplante Fischraucherei ca. 20 m weiter westliche als im Plan einge-
zeichnet, entsteht.

1.2 Ostlich des geplanten Schausagewerks soll ein Stadel errichtet und hierfiir Wald gero-
det werden. Der zu rodende Wald besitzt, da im Westen vorgelagert und gut betrauft,
ausgepragte Schutzwaldeigenschaft nach Art. 10. 2 BayWaldG fir den verbleibenden
Waldbestand.

1.3 Der Abstand des Waldes zu den geplanten Gebaude, die dem Aufenthalt von Men-
schen dienen ist ausreichend grof3.

Der Planung wird im Grundsatz zugestimmt. Eine Zustimmung zur Rodung der unter 1.2 be-
schriebenen Waldflache kann im weiteren Verfahren nur unter der Maf3gabe erfolgen, dass der
dahinerliegende (hiebsreife) Wald mit Zustimmung des Eigentiimers mit genutzt und mit stand-
ortgerechtem Mischwald wieder begrtindet wird.

Bereich Landwirtschaft:

Die Flachennutzungsplandnderung und der vorhabensbezogene Bebauungsplan fir das ge-
plante SO-Tourismus ,,Gipsmuhle” beanspruchte landw. Nutzflache auf der Fl.. Nr. 2219. Die
Flache wurde bislang als Mahweide mit 0,32 ha vom landw. Betrieb der Fam. Helmer, BN
7771690025, bewirtschaftet. Sie soll zukunftig als Streichelzoobereich im Rahmen des vorge-
sehenen Konzeptes genutzt werden.

Gegen die vorliegende Planung werden vom Bereich Landwirtschaft keine grundlegenden Ein-
wande geltend gemacht.

Falls bei der Ausweisung von Ersatz- und Ausgleichsflachen weitere landw. Nutzflachen bean-
sprucht werden mussten, bitten wir um vorherige Abstimmung mit dem Bereich Landwirtschaft
(Unterzeichner).”

19



Gemeinde Schwangau, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. G 1 ,Gipsmuhle*

Die Gemeinde hat die vorgetragenen Hinweise und Empfehlungen zur Kenntnis genommen und
in die Planung abwagend eingestellt:

Die Hinweise zur Forstwirtschaft dienen der Kenntnisnahme und Beachtung. Nahere Einzelhei-
ten, die mit dem Entfernen einzelner Baume zur Errichtung von zwei Stadels 6stlich der vorhan-
denen Sage zusammenhangen und den Aufbau eines standortgerechten Mischwaldes begriin-
den, werden mit dem Bebauungsplan, spatestens im Zuge des Baubesuchs, mit dem angren-
zenden Waldbesitzer einvernehmlich abgestimmt bzw. geregelt. Da in den vorgenannten Ne-
bengeb&uden kein dauernder Aufenthalt von Menschen verbunden ist, kénnen diese Gebaude
innerhalb des Waldverbandes verbleiben.

Im Bereich des Gebaudes der ,Erlebnisbrauerei“ wurde mit dem zustandigen Forstamt abge-
stimmt, dass der Schutz des Geb&udes wegen moglicher Windwurfgefahr dadurch erreicht wird,
dass die Firma Josef Helmer als Eigentimer des Waldes einen Waldrand aufbaut, der eine
Gefahrdung ausschlief3t.

Die Hinweise zur Landwirtschaftsflache dienen der Kenntnisnahme und Beachtung. Bei der
Bearbeitung der Planung hat sich herausgestellt, dass eine besondere Ausgleichsflache nicht
erforderlich wird. Insofern werden keine neuen landwirtschaftlichen Nutzflachen fur andere
Zwecke bendtigt.

7. Immissionsschutz

7.1 Immissionen Landwirtschaft

Von den benachbarten Grinlandflachen und den bestehenden landwirtschaftlichen Betrieben
kdnnen Emissionen ausgehen, wie sie von einer ordnungsgemafen landwirtschaftlichen
Bewirtschaftung (Weidebetrieb, Verkehr, Bewirtschaftung) zu erwarten sind. Diese sind orts-
Ublich und unvermeidlich und sind nach § 906 BGB hinzunehmen.

7.2 Sonstige Immissionen

Die innerdrtliche Erschliel3ung Gber den Gipsmuhlweg mit einem Ziel- und Quellverkehr zum
zur Sége und dem Projekt stellen ortsuibliche Verkehrsbelastungen dar fur die keine beson-
deren Vorkehrungen zu treffen sind. Ein gewisses Verkehrsverkommen besteht bereits durch
die bestehende Holzsage.

Da keine verkehrliche Anbindung tber den Pdllatweg vorgesehen ist, werden sich fir die beste-
hende Wohnsiedlung keine Veranderungen ergeben.

Die unter Ziffer 6.2 beschriebene starke Eingrinung des Parkplatzes dient auch der
Geréauschabschirmung nach Westen zur Péllatsiedlung. Dies wird im Bereich des Biergartens
ebenfalls durch eine dichte Heckenstruktur erreicht. Hier werden zusétzlich im Bereich des
Streichelzoos die vorhandenen Geldandeerhebungen so ergéanzt und moduliert, dass neben der
dichten Bepflanzung ein optimaler Schutz gegentuber der Wohnsiedlung entsteht. Die
Entfernung betragt immerhin ca. 220 m zwischen Biergarten und Wohnbebauung.

Die Untere Immissionsschutzbehorde hat hierzu in der Stellungnahme zum Bebauungsplan
mitgeteilt, dass je nach Nutzungsart oder Intensitat (z. B. Musikdarbietungen, Nutzung nach
22.00 Uhr) dies zu Larmproblemen im westlich gelegenem Wohngebiet fiihren kann. Eine
Nutzung nur zur Tageszeit (6.00 bis 22.00 Uhr) ohne Musikdarbietungen erscheint als un-
problematisch bei der gegebenen Entfernung von ca. 250 m. Eine diesbezugliche Regelung
oder Beschrankung kann nicht im Bauleitplanverfahren festgesetzt werden sondern muss
dem baurechtlichen oder gaststattenrechtlichen Zulassungsverfahren auf Grundlage einer
detaillierten Betriebsbeschreibung vorbehalten bleiben. Aus Sicht des Immissionsschutzes
bestehen gegen den Bebauungsplan keine Bedenken.

Die Gelandemodellierung am westlichen Rande des Biergartens und am 6stlichen Rande des

Streichelzoos sind in der Bebauungsplanzeichnung dargestellt. Die Larmschutzwalle werden
dicht bepflanzt.
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Die Gemeinde wird daher vorsorglich in die Bebauungsplanzeichnung die bisher nur ver-
bal beschriebenen MalRnahmen konkretisieren durch die Festsetzung von versetzten
Larmschutzmafnahmen — Erdwall mit einer Hohe von ca. 1,80 m. Der Erdwall wird durch
Hecken dicht bepflanzt und zwar am westlichen Rand des Biergartens und am 6stlichen
Rand des Streichelzoos rechts und links des Eingangs.

7.3 Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorgung

Fur hygienisch einwandfreie Abfallbeseitigung ist durch einen Anschluss an die 6ffentliche
Millabfuhr des Landkreises sichergestellt. Alle Grundstiicke, auf denen regelmaRig Abfalle
anfallen, sind an die 6ffentliche Abfallentsorgung anzuschliel3en. Hierfur sind auf den
Grundstlicken geeignete Einrichtungen zur Aufstellung der erforderlichen Abfallsammelbehélter
zu schaffen. Weitere Einzelheiten siehe Hinweise und Empfehlungen der Satzung, Ziffer 7.

7.4 Altlasten

Im Plangebiet selbst befinden sich keine altlastenverdachtigen Ablagerungsflachen.

8. Technische Infrastruktur, Erschlieung

8.1 Ver- und Entsorqung

Durch die bestehende Bebauung ist das Plangebiet hinsichtlich der Stromversorgung gesi-
chert. Die Trinkwasserversorgung ist durch Anschluss an die zentrale gemeindliche Anlage
ebenfalls gesichert. Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem mit Anschluss an die
Klaranlage des AZV Fussen.

8.2 Stromversorqung / Telekommunikation

Die Elektrizitatswerke Reutte GmbH & Co. KG Fissen teilen mit Schreiben vom 28.04.2009 mit,
dass fur eine ausreichende und sicherer Stromversorgung des Bebauungsplangebietes G 1
unter Beriicksichtigung des zu erwartenden elektrischen Leistungsbedarfs eine weitere 20 kV-
Trafostation erforderlich. Die Versorgung des Bebauungsplangebietes Nr. G 1 ,,Gipsmihle” ist
derzeit nicht sichergestellt. Der Standort und die Errichtung einer neuen Trafostation ist noch mit
dem vorhabenstréager und der Elektrizitatswerke Reutte GmbH & Co. KG Fiissen abzuklaren.
Dies erfolgt im Zuge des Baugesuchs.

Die Deutsche Telekom AG wird an dem Verfahren beteiligt. Rechtzeitige Abstimmung wird bei
der Erschlie3ung sichergestellt. Die Leitungen sind als Erdkabel zu verlegen.

8.3 Brandschutz

Die zum Brandschutz erforderlichen Mal3hahmen, wie ausreichender Wasserdruck, Hyd-
ranten, Zufahrten u. dgl. sind in Abstimmung mit der Kreisbrandinspektion des Landkrei-
ses Ostallgau zu veranlassen. Die Loschwasserversorgung im Plangebiet ,,Gipsmuhle*
wurde am Donnerstag 07.05.2009 vor Ort mit Vertretern der Kreisbrandinspektion bespro-
chen. Neben dem vorh. Hydrant am stuidlichen Rand des Plangebietes westlich des beste-
henden Stadels

wird ein weiterer Hydrant 6stlich des vorgenannten Stadel eingebaut und im zweiten Bau-
abschnitt wird ein Léschteich mit 2 cbm Inhalt im Bereich des Fischteiches eingerichtet.
Die beiden Hydranten sind in der Bebauungsplanzeichnung am stidlichen Rand des Plan-
gebietes dargestellt.
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9. Bodenordnende MalRnahmen

Eine geordnete und zweckmé&Rige Gestaltung bezlglich der Grundstiickszuschnitte und Er-
schlieBung wird nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes durchgefiihrt. Eine Umlegung
nach 88 45 ff. oder grenzregelnde Malinahmen nach 88 80 ff. BauGB sind nicht erforderlich. Die
Gemeinde und der Projekttrager beabsichtigen einen Grundstiickstausch vorzunehmen.

10. Kartengrundlage

Fur das Plangebiet liegt nur teilweise eine Kartengrundlage nach dem neuesten Stand des
Vermessungsamtes Marktoberdorf zur Verfigung. Das Vermessungsamt hat mit Schreiben vom
28.04.2009,Az: VM 2323, mitgeteilt:

Far den Uberwiegenden Teil der Slidgrenze des Pdllatwegs Flurstick Nr. 1376/2 Gemarkung
Schwangau liegt im Bereich der Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des kinftigen Bebauungs--
plans nur ein graphischer Grenznachweis aus der Zeit von 1810-1830 vor, der mit erheblichen Unsi-
cherheiten behaftet ist. Innerhalb des (iberplanten Gebietes liegt ferner flr die Grenze zur Gemeinde
Schwangau (Ostseite Flst. 1608/1 Gemarkung Schwangau) ebenfalls nur ein graphischer Grenznach-
weis vor. Diese Grenzen sind in der amtlichen Katasterkarte (siehe Anlage) als lang gestrichelte Lini-
en dargestellt. Hier ist die in den Planungshilfen geforderte widerspruchsfreie Ubertragbarkeit der
Planfestsetzungen in die Ortlichkeit nicht gegeben. Die Unsicherheiten des graphischen Grenznach-
weises bedeutet auch entsprechend unsichere Flachenangaben bei den davon betroffenen Flur-
stlicken in Kataster und Grundbuch. Wir empfehlen deshalb, diese Grenzen vom Vermessungsamt
ermitteln zu lassen.

Die vorgetragene Information hat der Gemeinderat am 18.05.2009 abwagend zur Kenntnis ge-
nommen. Die Neuvermessung der alten Grenzverlaufe sollen im Zuge des Grundstiickstausch-
geschéaftes neu vermessen werden.

Der Umweltbericht wurde gemeinsam fiir die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes und fiir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan erstellt. Der Umweltbericht wird als Anlage diesem Bebauungs-
plan nochmals beigeflgt.

Aufgestellt:

Schwangau, den Marktoberdorf, den 13.07.2009
Sontheimer, Gerhard Abt,

Erster Birgermeister Stadtplaner
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