Bekanntgabe der Beschliisse aus der offentlichen Sitzung des Gemeinderates am 12.08.2026

Die Veroffentlichung der Beschllsse erfolgt unter dem Vorbehalt der Genehmigung der Sitzungsnieder-
schrift durch den Gemeinderat.

1. Neubau Feuerwehrhaus Maria Rain;
Vorstellung und Billigung des Planungsentwurfes einschlief3lich Bauantrag

Zu diesem Tagesordnungspunkt begrif3t der Vorsitzende Architekt André Lingg sowie den Vorsitzenden
der Feuerwehr Maria Rain Matthias Riefler und Feuerwehrkommandant Martin Lerchenmdiller.

In mehreren Arbeitskreissitzungen wurde die heute vorgestellte Planung im Einvernehmen mit der Feuer-
wehr Maria Rain erarbeitet.

Das aktuelle Konzept wurde entsprechend der Entscheidung des Gemeinderates mit zwei Stellplatzen ge-
plant. Im Untergeschoss finden neben den Umkleiden und Toiletten auch verschiedene Lagerraume Platz.
Im bestehenden Feuerwehrgerateschuppen befindet sich auch ein Lagerraum fiir Friedhofsutensilien. Als
Ersatz wird im Nordwesten des Neubaus ein von aufen zuganglicher Raum mit ca. 14,5 m? vorgesehen.
Neben der genannten Nutzung sollen auch Utensilien des Vereins ,Aktives Maria Rain“ dort untergebracht
werden. Die Gesprache beziiglich einer moglichen Kostenbeteiligung werden derzeit gefiihrt. Eine finale
Ruckmeldung steht hierzu noch aus.

Im Obergeschoss befindet sich klassischerweise das ,Feuerwehrstlible® sowie ein kleiner Bliro-/Archiv-
raum. Die Dachschragen werden als zusatzliche Lagerflachen/Raume genutzt. Der geplante Balkon dient
sowohl als zweiter Rettungsweg, als Uberdachung des Eingangsbereiches im Erdgeschoss sowie als Rau-
cherbereich.

Auf Basis des heutigen Beschlusses sollen der Zuschussantrag sowie der Bauantrag gestellt, und die wei-
tere Planung in Abstimmung mit den Fachplanern und der Feuerwehr Maria Rain vorangebracht werden.

Das Baugrundstiick befindet sich im baurechtlichen AuRenbereich. Aufgrund der Darstellung einer Sonder-
bauflache mit Nutzungsbestimmung ,Feuerwehr” im Flachennutzungsplan hat das Landratsamt mit Mail
vom 05.02.2026 eine Baugenehmigung nach Art. 35 Abs. 2 BauGB in Aussicht gestellt.

Notwendige Befreiung von der Gestaltungssatzung:

Gestaltungssatzung: Dachiberstande diirfen am Ortgang max. 1,30 m und an der
Traufe max. 1,50 m betragen.

Dachuiberstand Ortgang 1,75 m — hierdurch soll der Balkon berdacht werden.
Dachuberstand Traufe 3,12 m — in wesentlichen Teilen entspricht der geplante
Notwendige | Dachlberstand auf den Traufseiten der Vorgabe von max. 1,50 m. Aufgrund des
Befreiung: Gebaudericksprunges im Zufahrtsbereich der Fahrzeughalle (Osten) verlangert sich
der Dachiberstand in diesem Bereich jedoch auf einer Lange von 11,75 m entspre-
chend.

a) §2 Nr. 2

Aktuelle Kostenschidtzung Gebaude inkl. Honorarkosten Architekten und Fachplaner:

Gesamt netto: 1.765.377,79 € netto
Gesamt brutto: 2.100.799,57 € brutto
.. Férderung: - 320.000 €
Eigenanteil Gemeinde: 1.780.799,57 €

Aus dem Gremium wird vorgeschlagen, die Baukosten durch ein Verkiirzen der Hallenbreite weiter zu re-
duzieren. Architekt Lingg fiihrt hierzu aus, dass dadurch nur eine unwesentliche Einsparung zu erwarten
ist. Zudem habe sich ein seitlich der Stellplatze liegendes Hochregal vielfach bewahrt.

Die Gemeinderatsmitglieder, die Teil des Arbeitskreises waren, begriif’ien das vorliegende Gesamtkonzept
und bestatigen, dass im Rahmen des Planungsprozesses eine Vielzahl von Einsparmoglichkeiten bertick-
sichtigt wurden.

Feuerwehrvorstand Riefler schlief3t sich dieser Auffassung an und sichert im Namen der Feuerwehr auch
eine vielseitige Eigenleistung der Kameraden zu. Der Rohbau einschlieBlich Estrich sollte aus Griinden der
Gewabhrleistung durch entsprechende Fachfirmen ausgefiihrt werden. Im Bereich des Innenausbaus, ins-
besondere im OG, dem Holzschild im OG sowie beim Abbruch des bestehenden Feuerwehrstadels wolle
man sich aber tatkraftig einbringen.



Die vom AUW im Bereich des Feuerwehrhauses als notwendig erachtete Trafostation wurde als Anbau an
die ndrdliche Fassade eingeplant. Eine finale Abstimmung bezuglich der Gestaltung steht derzeit noch aus.
Aus dem Gremium wird angefragt, ob auch eine Integration in das Gebaude mdglich ware. Hierzu wird
ausgefuhrt, dass ein Einbau der Trafostation in das Feuerwehrhaus aus Platz- und Kostengriinden, aber
insbesondere aufgrund der gegebenen Anforderungen an den Brandschutz nicht méglich erscheint.

Beschluss:

Das vorgestellte Planungskonzept wird gebilligt. Das gemeindliche Einvernehmen wird, vorbehaltlich der
noch nachzuweisenden Erschliel3ung, erteilt. Auf dieser Basis ist der Zuschussantrag bei der Regierung
von Schwaben sowie der Bauantrag beim Landratsamt Oberallgau einzureichen. Die Planung ist in Abstim-
mung mit den Fachplanern und der Feuerwehr Maria Rain weiter voranzutreiben. In diesem Zuge sind die
zu erbringenden Eigenleistungen durch die Feuerwehrkameraden aus Maria Rain sowie die finanzielle Be-
teiligung der externen Nutzer weiter zu konkretisieren und abzustimmen.

Abstimmungsverhaltnis: 16:0

2. 12. Anderung des Flichennutzungsplanes im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes "Erweiterung Vitalhotel Mittelburg™

Zu den Tagesordnungspunkten 2 und 3 begriif3t der Vorsitzende Herrn Gerd Sahlender vom Planungsbiiro
Arnold Consult AG. Aufgrund der gré3eren Anzahl an neuen Gemeinderatsmitgliedern fiihrt Herr Sahlen-
der zunachst noch einmal in die bisherigen Verfahrensschritte ein und erlautert zum besseren Verstandnis
die heute zu billigenden Entwirfe der 12. Flachennutzungsplananderung sowie des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes im Gesamten.

a) Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung

Der Gemeinderat der Gemeinde Oy-Mittelberg hat bereits in der Sitzung am 22.11.2021 den Beschluss zur 12.
Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes fiir den Bereich ,Erweiterung Vitalhotel Mittelourg* gefasst
und das Verfahren hierfiir eingeleitet. Der insgesamt ca. 1,7 ha umfassende Anderungsbereich befindet sich am
stidostlichen Rand der Ortslage Mittelberg, zwischen der Mihlbachstraflte im Westen und dem Mittelburgweg
im Osten. Er grenzt im Westen unmittelbar an das erst kirzlich umgesetzte Wohngebiet ,Am Muhlbachblick®
sowie im Osten an die bereits bestehende Wohn- und sonstige Bebauung der Ortslage Mittelberg an. Das Ver-
fahren zur 12. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Regelverfahren mit zweistufiger Beteiligung
(frhzeitige Beteiligung, 6ffentliche Auslegung / erneute Beteiligung) und Umweltbericht.

Entsprechend der Entscheidung des Gemeinderates vom 24.11.2025 wurde der Vorentwurf der 12. Anderung
des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich ,Erweiterung Vitalhotel Mittelburg®, bestehend aus der Planzeich-
nung (Teil A) und der Begriindung mit vorldufigem Umweltbericht (Teil B), jeweils in der Fassung vom
24.11.2025, in der Zeit vom 15. Dezember 2025 bis einschlieRlich 30. Januar 2026 fiir die friihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB) ausgelegt. Parallel hierzu wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange sowie Nachbargemeinden (insgesamt 27 Fachbehérden und Nachbargemeinden) mit Schrei-
ben vom 11.12.2025 gemalR § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig an der Planung beteiligt und hierzu um Stellungnahme
gebeten. Die malRgebenden, im Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens eingegangenen Stellungnah-
men mussen nun vom Gemeinderat behandelt und gewtirdigt werden. Die jeweiligen Stellungnehmer erhalten
im Anschluss daran eine Mitteilung Uber die Entscheidung der Gemeinde zu deren Stellungnahme.

Die Ergebnisse dieser Wirdigung werden im Entwurf der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den
Bereich ,Erweiterung Vitalhotel Mittelburg“ entsprechend bertcksichtigt. Nach dessen Billigung durch den Ge-
meinderat ist anschlieBend das Verfahren zur 6ffentlichen Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) sowie zur erneuten
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) nach den Vorgaben
des geltenden Baugesetzbuches (BauGB) durchzufiihren.

Von folgenden angeschriebenen Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sowie Nachbar-
gemeinden ging wahrend der friihzeitigen Beteiligung keine Stellungnahme zum Vorentwurf der
12. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich ,,Erweiterung Vitalhotel Mittelburg“ ein:

03 Die Autobahn GmbH des Bundes, Niederlassung Siidbayern / Auf3enstelle Kempten
04 Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege, Koordination Bauleitplanung — BQ
10 Bayerischer Bauernverband, Geschéaftsstelle Kempten



11 Bund Naturschutz in Bayern e. V., Kreisgruppe Kempten / Oberallgau
14 Deutsche Telekom Technik GmbH

15 Energiegenossenschaft Mittelberg e. G.

17 Zweckverband fiir Fernwasserversorgung Oberes Allgau

18 Zweckverband fur Abfallwirtschaft

24 Markt Wertach

25 Gemeinde Nesselwang

27 Gemeinde Ruckholz

Von folgenden angeschriebenen Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sowie Nachbar-
gemeinden ging wihrend der frithzeitigen Beteiligung zwar eine Stellungnahme ein, jedoch ohne An-

regungen bzw. Hinweise zum Vorentwurf der 12. Anderung des Flichennutzungsplanes fiir den Be-
reich ,,Erweiterung Vitalhotel Mittelburg“:

01 Regierung von Schwaben, Héhere Landesplanungsbehdrde; E-Mail vom 02.01.2026 (Gz. 24-4621.1-
239/34 und 24-4622.8239-23/2)

02 Regionaler Planungsverband Allgau; E-Mail vom 05.01.2026

07 Amt fir Landliche Entwicklung Krumbach/Schwaben; E-Mail vom 08.01.2026 (ALE-SCHW-B3-7517-
12-115)

08 Staatliches Bauamt Kempten, Bereich Straltenbau; E-Mail vom 19.01.2026 (GZ S433-46220_OA Oy
Mittelberg)

12 Handwerkskammer fir Schwaben, Geschéaftsbereich Beratung und Recht; E-Mail vom 23.12.2026

13 Industrie- und Handelskammer Schwaben; E-Mail vom 12.01.2026

16 Allgéuer Uberlandwerk GmbH (AUW); E-Mail vom 30.01.2026

19 Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Immenstadt im Allgau; Schreiben vom 11.12.2025

20 Amprion GmbH, Asset Management; E-Mail vom 18.12.2025

21 Gemeinde Durach; Schreiben vom 22.12.2026

22 Markt Sulzberg; E-Mail vom 16.12.2026

23 Gemeinde Rettenberg; E-Mail vom 02.01.2025

26 Gemeinde Gorisried; E-Mail vom 14.01.2025

Von folgenden angeschriebenen Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sowie Nachbar-
gemeinden gingen wahrend der friihzeitigen Beteiligung folgende Stellungnahmen mit Anregungen

und Hinweisen zum Vorentwurf der 12. Anderung des Flichennutzungsplanes fiir den Bereich ,,Er-
weiterung Vitalhotel Mittelburg“ ein, welche wie folgt abgewogen werden:

05_Landratsamt Oberallgau, Bauamt / Bauleitplanung
E-Mail vom 30.01.2026

Es besteht naturschutzfachliches Einversténdnis, wenn die artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und
Minimierungsmal3nahmen fiir mehr Ubersichtlichkeit auch unter 5.2.7 des Umweltberichts aufgezéhlt werden.
Aus immissionsschutzfachlicher Sicht besteht Einversténdnis.

Beschluss:

Die artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen werden im Kapitel ,,Geplante Mal3nah-
men zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher nachteiliger Umweltauswir-
kungen“ des Umweltberichts zum Entwurf der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes redaktionell erganzt.
Die positive Ausfiihrung des Sachgebietes Technischer Umweltschutz wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsverhaltnis: 16:0

06_Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Kempten, Bereich Landwirtschaft
E-Mail vom 08.01.2026 (Az.: 7716.2-83-12-2)

Bereich Forsten:
Forstliche Belange werden nicht beriihrt, sodass keine Einwénde gegen die Planung erhoben werden.

Bereich Landwirtschaft:
Die Baumal3nahme ist mit dem Verlust wertvoller landwirtschaftlich genutzter Fldchen verbunden, die als Fut-
tergrundlage fiir die Erzeugung von regionalen Lebensmitteln verloren gehen. Die angrenzenden Flédchen




werden weiterhin intensiv landwirtschaftlich genutzt, sodass deren uneingeschrankte Erreichbarkeit fiir die Be-
wirtschaftung mit landwirtschaftlichen Maschinen und Geréten und fiir den Weidebetrieb weiterhin gewéhrleistet
sein muss. Auch bei ordnungsgemélRer Bewirtschaftung gehen von den landwirtschaftlichen Griinlandfléchen
und den Feldwegen Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen aus, die von den Anwohnern unentgeltlich akzep-
tiert werden miissen. Landwirtschaftliche Arbeiten sind stark witterungsabhéngig, und miissen daher teilweise
auch in den Abendstunden und am Wochenende stattfinden. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Entwurf
des Bebauungsplans bereits aufgenommen. Die geplanten Ausgleichsmal3nahmen dlirfen keine negativen Aus-
wirkungen auf die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen haben. Zudem sind die Grenzabsténde (z.B.
Zaune) einzuhalten, damit die angrenzende landwirtschaftliche Bewirtschaftung nicht behindert wird.

Beschluss:

Bereich Forsten:
Die positiven Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Bereich Landwirtschaft:

Die allgemeinen Ausfilihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Um auch weiterhin eine uneingeschrankte Erreichbarkeit der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sicher-
stellen zu kénnen, wird am Rand der geplanten Erweiterung der Hotelanlage auch wieder ein neuer landwirt-
schaftlicher Weg ausgebildet. Dieser Weg ist vor Beginn der Bauarbeiten zur Erweiterung der Hotelanlage her-
zustellen.

Wie vom Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten dargestellt, wird im parallel im Verfahren befindlichen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan bereits auf die Duldung landwirtschaftlicher Emissionen (Staub, Geruch,
Larm etc.) hingewiesen. Zudem wird in dem zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager abzuschlielRen-
den Durchflihrungsvertrag auch noch eine ergdnzende vertragliche Regelung hierzu getroffen.

Die am kiunftigen Ortsrand geplanten AusgleichsmalRnahmen werden in Form einer Streuobstwiese im Komplex
mit extensiv genutztem Griinland gestaltet. Bei der kinftig extensiven Bewirtschaftung dieser Flachen wird in
gewissem Rahmen auch weiterhin noch eine Nutzung der Flachen als Futtergrundlage méglich sein (Mahd oder
Beweidung), wobei diese aber nicht mehr in der gleichen Intensitat, wie bei der bisherigen intensiven landwirt-
schaftlichen Griinlandnutzung erfolgen kann.

Durch die Anlage der Streuobstwiese mit extensiv genutztem Griinland sind keine negativen Auswirkungen auf
die Bewirtschaftung benachbarter landwirtschaftlicher Griinflachen zu erwarten, zumal vergleichbare Nutzungs-
typen (extensiv bzw. intensiv genutztes Grinland) vorliegen. Zudem werden mit den PflanzmafRnahmen und
Zaunen etc. kinftig auch die erforderlichen Grenzabsténde zu weiterhin landwirtschaftlich genutzten Flachen
eingehalten.

Abstimmungsverhaltnis: 16:0

09_Wasserwirtschaftsamt Kempten
E-Mail vom 30.01.2026 (Az.: 1-4622-OA 128-2153/2026)

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht sind fiir die Planung folgende Punkte relevant und zu beachten:
Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser

Schmutzwasser
Grundsétzlich ist das Schmutzwasser aus dem Plangebiet an die gemeindliche Kanalisation anzuschlie3en und
in der Kldranlage nach dem Stand der Technik zu reinigen.

Gemél den Vorgaben des Bescheids vom 04.12.2023 zum ,Vollzug der Wassergesetze; Einleitung von behan-
deltem Abwasser aus der Klédranlage Oy-Mittelberg in den Sennenbach und Einleitung von Mischwasser (iber
die Entlastungsanlage in den Oymiihlbach®, kann bis zum Anschluss an den Abwasserverband Kempten (bis
spétestens 31.12.2028) keinen Neuanschliissen (Anschluss von weiteren Anwesen bzw. Ausweisung von Bau-
gebieten) an die Kldranlage Oy-Mittelberg mehr zugestimmt werden.

Niederschlagswasser
Das Niederschlagswasser ist vorrangig flichenhaft oder in Mulden bzw. Rigolen (iber die belebte Bodenzone zu
versickern, sofern dies der Untergrund zulasst.

Die technischen Anforderungen fiir die Versickerung sind im DWA-Regelwerk A 138-1 geregelt. Laut der vorlie-
genden ,Begriindung mit vorldufigem Umweltbericht (Vorentwurf)* unter Abschnitt 5.2.2 ist eine Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet nicht méglich.

Falls das Niederschlagswasser aufgrund des anstehenden Untergrundes nicht versickert werden kann, ist es



ggf. durch Riickhaltung gedrosselt, (iber die gemeindliche Niederschlagswasserkanalisation in ein Oberflachen-
gewdsser einzuleiten. Die technischen Anforderungen fiir die Einleitung sind fiir die qualitative Betrachtung in
der DWA-Richtlinie A 102-2 und fiir die quantitative Beurteilung in den DWA-Richtlinien M 153 und A 117 gere-
gelt. Laut Abschnitt 5.2.2 ,Begriindung mit vorldufigem Umweltbericht (Vorentwurf)” ist fiir den Bereich der pri-
vaten Grundstlicksflachen geplant, anfallendes Niederschlagswasser gedrosselt einem neu geplanten Regen-
wasserkanal zuzuleiten. Dieser soll in eine Regenriickhalteeinrichtung (V = ca. 50 m3® miinden. AnschlieRend
erfolgt eine gedrosselte Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in einen Seitenarm des Faistenoyer
Baches.

Fir den nérdlichen Teil des Plangebietes (Teilbereich 1-1) ergibt sich laut vorliegender Begriindung keine Ver-
dnderung des Status quo. Bestehende Anschliisse an das gemeindliche Kanalnetz sollen genutzt werden. Aus
den vorliegenden Planunterlagen geht nicht hervor, ob es sich bei der genannten Kanalisation um ein Trenn-
oder Mischsystem handelt. Liegt im Planbereich ein Mischsystem vor (Schmutz- und Niederschlagswasser in
einem Kanal), ist im weiteren Planungsprozess zu priifen, ob die Bestandsanschliisse fiir anfallendes Nieder-
schlagswasser vom Mischwasserkanal entkoppelt und zusétzlich an die neu geplante Regenwasserkanalisation
(siehe oben) angeschlossen werden kénnen. Somit kénnte der Zufluss an nicht behandlungsbedtirftigem Re-
genwasser zur Klaranlage verringert werden.

Fiir die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewéasser (Grundwasser bzw. Oberflachengewésser) ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Hier ist ggf. mit den entsprechenden Unterlagen beim Landratsamt
Oberallgéu eine wasserrechtliche Erlaubnis bzw. bei vorhandener Erlaubnis eine Erweiterung des Erlaubnisum-
fangs zu beantragen.

Vom Planer ist insbesondere nachzuweisen, ob einschlie3lich des Altbestandes eine Regenwasserbehandlung
und / oder eine Regenwasserriickhaltung erforderlich sind. Es wird empfohlen, die Notwendigkeit einer Regen-
riickhaltung friihzeitig zu ermitteln, damit die erforderlichen Fldchen bei der Bauleitplanung beriicksichtigt wer-
den kénnen. Bei Entwésserungsfldchen kleiner 1000 m? ist ggf. eine erlaubnisfreie Versickerung unter Beach-
tung der NWFreiV in Verbindung mit der technischen Richtlinie TRENGW (Grundwasser) méglich. Einleitungen
in Oberflichengewésser von Entwésserungsflachen kleiner 1000 m? werden in der technischen Richtlinie TRE-
NOG (Oberfldchengewésser) geregelt.

Vorsorgender Bodenschutz

Das Wasserwirtschaftsamt schléagt verschiedene Vermeidungs- und MinderungsmalBnahmen zum Schutzgut
Boden vor (grundlegende MalBnahmen bei Bautétigkeiten, MaBnahmen zum Umgang mit Bodenaushub, bo-
denkundliche Baubegleitung), die in der Satzung zum Bebauungsplan des Vorhabens als Festsetzungen bzw.
Auflagen ergdnzt werden sollten, um eine Beeintrachtigung des Bodens auf ein Minimum zu reduzieren.

Wasserversorgung

Der Geltungsbereich befindet sich in keinem bestehenden oder geplanten, éffentlichen Trinkwasserschutzgebiet
und in keinem wasserwirtschaftlichen Vorranggebiet Wasserversorgung. An die (iberplante Flache ragt das ehe-
malige Wasserschutzgebiet der Wasserversorgung Faistenoy, Quelle Mittelberg heran. Private Trinkwasserver-
sorgungen sind uns nicht bekannt. Die geplante Bebauung ist, wie die umliegende an die 6ffentliche Trinkwas-
serversorgung anzuschlief3en.

Oberflichengewésser/Uberschwemmungsgebiet

Uns sind im Planbereich keine Oberfiichengewésser bzw. keine rechnerisch ermittelten Uberschwemmungs-
gebiete oder Erkenntnisse liber abgelaufene Hochwasser- bzw. Starkregenereignisse bekannt. Dies bedeutet
nicht abschlieBend, dass hier kein Gewésser im Sinne des § 2 WHG oder Uberschwemmungsgebiet betroffen
sein kénnte. Die Kommune wird gebeten zu priifen, ob ihr im Rahmen ihrer Zusténdigkeit fiir Gewésser 3.0rd-
nung (vgl. Art. 22 und Art. 39 BayWG) ein kleineres bzw. ggf. verrohrtes Gewésser bekannt ist, bei dem aufgrund
des Voorhabens wasserwirtschaftliche Belange und wasserrechtliche Tatbestédnde betroffen sind, die beachtet
werden miissen.

Wild abflieBendes Wasser

Auch abseits von Gewéssern sind Gebdude durch Wasser, Starkregen, Sturzfluten und hohe Grundwasser-
sténde geféhrdet. Uberflutungen von StralRen oder Sturzfluten kénnen bei lokalen Unwettern iiberall auftreten.
Bei urbanen Sturzfluten sind keine nennenswerten Vorwarnzeiten méglich. Der vorgesehene Geltungsbereich
liegt in bzw. unterhalb eines geneigten Hangbereiches. Daher muss bei der Vorhabens- und Erschlieungspla-
nung insbesondere auf die Gefahr von wild abflieBendem Wasser bei lokalem Starkniederschlag und auf zeit-
weise erhéhte Grundwasserstdnde geachtet werden.

Wir empfehlen, das Risiko urbaner Sturzfluten und deren Auswirkungen unter der Beriicksichtigung von Gelan-
deneigung und Geb&udeanordnungen zu priifen und ggf. Malinahmen in die Planung mit aufzunehmen.
Planer und Bauherren sollten unabhéngig von der Gewésserndhe oder bisher bekannten Grundwasserstdnden
bereits in der Bauleitplanung darauf hingewiesen werden, Keller wasserdicht und auftriebssicher zu gestalten.
Alle Leitungs- und Rohrdurchfiihrungen miissen dicht sein. Kellerabgénge, Kellerfenster, Lichtschdchte sowie



Haus- und Terrasseneingdnge miissen geeignet geplant und ausgefiihrt werden. Tiefgaragenabfahrten sollten
So gestaltet sein, dass die Tiefgarage und der Keller nicht durch Starkregen oder hohe Grundwassersténde
geflutet werden. Das Erdgeschoss sowie Lichtschéchte, Offnungen und Treppenabgénge sollten deutlich (iber
dem vorhandenen Geldnde bzw. Stral3enniveau liegen und alles darunter wasserdicht sein. Wir verweisen au-
Berdem auf die Anforderungen des § 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) inshesondere beziiglich des
Nachbarschutzes.

Geplanter Schwimmteich

Innerhalb der vorgesehenen neuen Anlage ist die Herstellung und der Betrieb eines Schwimmteichs vorgese-
hen. Es ist zu kldren, ob dieser vorgesehene Schwimmteich einen Anschluss zu einem bestehenden Gewaésser
erhélt. Dann liegt ggf. ein genehmigungspflichtiger Gewéasserausbau im Sinne des § 67 WHG vor und dieser
Schwimmteich selbst wird zu einem Gewésser im Sinne des Wasserrechts. Es ist im Weiteren zu kléren, ob
dieser Schwimmteich sein Wasser von einem Gewésser (= Oberflachengewésser oder Grundwasser) erhélt
und/oder sein Uberwasser in ein Gewésser einleitet und somit erlaubnispflichtige Gewésserbenutzungen im
Sinne des § 9 WHG vorlagen.

Beschluss:
Zu Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser:

Zu Schmutzwasser:

In einem Abstimmungsgesprach am 17.03.2026 im Rathaus Oy-Mittelberg wurde u.a. mit Vertretern des Was-
serwirtschaftsamtes Kempten und dem Abwasserzweckverband Kempten vereinbart, dass auf eine Einleitung
des im Bereich der bestehenden Gebaude und befestigten Flachen des Hotels anfallenden Niederschlagswas-
sers in die bestehende Mischwasserkanalisation kiinftig verzichtet wird. Dieses Niederschlagswasser wird kiinf-
tig einem neuen Regenwasserkanal zugeleitet, welcher auch das Niederschlagswasser aus dem Bereich der
neuen Chalets aufnimmt, und dieses Uber eine neue Riickhalteinrichtung dem etwa 200 m westlich der Hotel-
anlagen liegenden Mihlbach zufiihrt. Mit der Abkoppelung des im Bereich der bereits bestehenden Hotelanlage
anfallenden Niederschlagswassers von der bestehenden ortlichen Mischwasserkanalisation, wird eine Entlas-
tung der Klaranlage und der Mischwasserentlastung erzielt, sodass im Gegenzug die Schmutzwasserbeseiti-
gung der neu geplanten Chalets tGber die 6rtliche Mischwasserkanalisation erfolgen kann. Hierfir wird auf den
privaten Grundstlicksflachen eine neue Druckwasserleitung ausgebildet, die im Nordosten des Sondergebietes
an den hier verlaufenden Abwassersammler angeschlossen wird. Mit der geplanten Niederschlags- und
Schmutzwasserentsorgung, die insbesondere in der Begriindung zum Entwurf des parallel im Verfahren befind-
lichen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auch entsprechend dargelegt und erlautert wird, kdnnen die dies-
bezliglichen Bedenken des Wasserwirtschaftsamtes ausgeraumt werden, was vom Wasserwirtschaftsamt mit
Schreiben vom 18.05.2026 an die Gemeinde auch bereits bestatigt wurde. Die verbindliche Umsetzung der
Anlagen zur Niederschlags- und Schmutzwasserentsorgung wird zwischen Gemeinde und Vorhabentrager er-
ganzend auch noch im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages vertraglich geregelt.

Zu Niederschlagswasser:

Wie bei der Wiirdigung der Schmutzwasserthematik bereits dargelegt, erfolgt die Entwasserung der geplanten
Erweiterungsflachen im Trennsystem. Das im Bereich des neuen Chaletdorfs anfallende Niederschlagswasser
wird Uber einen neuen Regenwasserkanal entwassert, welcher dieses einer neuen, unmittelbar stdlich des
neuen landwirtschaftlichen Weges geplanten Riickhalteinrichtung (Rigolenflillkérper etc.) zuleitet, Giber die das
Niederschlagswasser dann gedrosselt dem etwa 200 m westlich der Hotelanlage liegenden Miihlbach zugefiihrt
wird. Fir die geplante Niederschlagswasserentwasserung und Einleitung des Niederschlagswassers in den
Muhlbach wird im nachfolgenden Vollzug durch den Bauherrn in Eigenregie eine wasserrechtliche Erlaubnis mit
den erforderlichen Nachweisen und technischen Planungen beantragt. Die geplante Entwasserung des Nieder-
schlagswassers wird insbesondere in der Begriindung zum Entwurf des parallel im Verfahren befindlichen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan auf Grundlage der bereits durchgefliihrten technischen Berechnungen / Pla-
nungen (Entwasserungskonzeption) entsprechend dargelegt und erlautert.

Zu Vorsorgender Bodenschutz:

Bei den seitens des Wasserwirtschaftsamtes zum vorsorgenden Bodenschutz vorgeschlagenen Vermeidungs-
und Minimierungsmaf3nahmen handelt es sich vorwiegend um Mal3nahmen, die aufgrund geltender Rechtslage
ohnehin bei Baumalinahmen zu beriicksichtigen sind. Unabhéngig davon werden diese als Information fur die
Bauherrn als textliche Hinweise im Textteil zum parallel im Verfahren befindlichen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan redaktionell erganzt.



Zur Wasserversorgung:

Die allgemeinen Ausfiihrungen des Wasserwirtschaftsamtes werden zustimmend zur Kenntnis genommen. Das
bisherige Wasserschutzgebiet wurde bereits vor mehreren Jahren aufgelassen und ist daher nicht mehr von
Relevanz. Die geplante Bebauung wird an das Trinkwassernetz des Ortlichen Versorgers angeschlossen,
wodurch eine zuverlassige Wasserversorgung sichergestellt werden kann.

Zu Oberflachengewisser/Uberschwemmungsgebiet:

Die allgemeinen Ausfiihrungen des Wasserwirtschaftsamtes werden zustimmend zur Kenntnis genommen. Der
Gemeinde bzw. dem Betreiber der Hotelanlage sind im Bereich des Anderungsgebietes keine kleineren oder
verrohrten Gewasser bekannt, sodass diesbeziiglich auch keine wasserwirtschaftlichen Belange oder wasser-
rechtlichen Tatbestande betroffen sind.

Zu wild abflieBendes Wasser:

Die allgemeinen Ausfiihrungen des Wasserwirtschaftsamtes werden zur Kenntnis genommen. Nach der Hin-
weiskarte ,Oberflachenabfluss und Sturzflut* des Bayerischen Landesamtes flir Umwelt sind im Bereich des
Anderungsgebietes bzw. dessen unmittelbarem Umfeld keine potenziellen FlieRwege im Falle eines derartigen
Extremereignisses dargestellt. Demzufolge ist der Uiberplante Bereich auch nicht als ,wassersensibler Bereich*
eingestuft. Die neu geplanten Chalets werden im nachfolgenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan héhen-
malRig so verortet, dass eine Betroffenheit bei derartigen Extremereignissen weitestmoglich ausgeschlossen
werden kann. Zudem werden diese Gebaude auch ohne Keller ausgefiihrt. Unabhangig davon werden die sei-
tens des Wasserwirtschaftsamtes vorgebrachten Hinweise und vorgeschlagenen MaRnahmen als Information
fur die Bauherrn als textliche Hinweise redaktionell in den Textteil zum Entwurf des parallel im Verfahren befind-
lichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan eingearbeitet.

Zu geplanter Schwimmteich:

Der geplante Schwimmteich ist als Naturteich ohne Anschluss an ein bestehendes Gewasser vorgesehen (kein
Zulauf oder Ablauf). Die erstmalige Beflillung dieses Teichs soll vorrangig Giber eine Nutzung von Regenwasser
erfolgen. Sofern erforderlich, wird eine wasserrechtliche Erlaubnis fir die Errichtung des Schwimmteichs im
nachfolgenden Vollzug durch den Bauherrn in Eigenregie beantragt.

Abstimmungsverhaltnis: 16:0
Von der Offentlichkeit gingen wihrend der friihzeitigen Beteiligung folgende Stellungnahmen

zum Vorentwurf der 12. Anderung des Flichennutzungsplans fiir den Bereich , Erweiterung Vitalhotel
Mittelburg“ ein:

B01_Biirger 1
E-Mail vom 29.01.2026 und 10.02.2026

Namens und im Auftrag unserer Mandantschaft erheben wir gegen die oben genannten Bauleitplanverfahren
(Vorentwiirfe jeweils in der Fassung vom 24.11.2025) bereits jetzt folgende Einwendungen:

1. Unzuldssiger Eingriff in das Eigentumsrecht (Art. 14 GG)
Die vorliegende Planung sieht vor, dass bestehende Ein- und Zufahrten zum Grundstiick unserer Man-
dantschaft blockiert bzw. (iberplant werden. Ein Entzug oder eine wesentliche Erschwerung der notwen-
digen ErschlieBung verletzt die Anliegerrechte nach §§ 88 Abs. 2 und 2 BauGB. Hier ist die Planung
unverziiglich entsprechend zu (iberarbeiten, um die Eigentumsrechte unserer Mandantschaft zu sichern.

2. Verletzung des Bauordnungsrechts und Abstandsfldchen

a) Abstandsfldchenunterschreitung: Die Planung sieht Baukdrper und Parkplétze unmittelbar vor dem
Eingang unserer Mandantschaft sowie an der Grundstiicksgrenze vor, wobei die gesetzliche Mindest-
abstandsfléche von 3 Metern nicht gewahrt bleibt.

b) Planungsfehler: Das Wohnhaus unserer Mandantschatft ist in den zugénglichen Planunterlagen teil-
weise gar nicht, in falscher Gré8e oder ohne die tatsdchliche Begriinung (Bdume/Hecken) dargestellt.
Eine rechtssichere Abwédgung der Nachbarbelange ist auf dieser fehlerhaften Datengrundlage aus-
geschlossen.

3. Unzumutbare Immissionsbelastung und Verkehrsfiihrung

a) Larmemissionen:
Die Errichtung eines Chaletdorfes mit Badeteich in direkter Nachbarschatt flihrt zu unzumutbarem
Lérm durch Hotelbetrieb, Poolnutzung und Veranstaltungen, es handelt sich bei der bestehenden
Nachbarschaft um ein allgemeines Wohngebiet, in welches unzumutbar eingegriffen wird.




b) Verkehrsfiihrung: Die Planung sieht vor, dass der Géste- und Lieferverkehr zu den Chalets aus-
schlieBlich tiber den Weg zwischen dem Anwesen unserer Mandantschaft und dem bestehenden
Betrieb gefiihrt wird.

Hierdurch leidet die Wohnqualitét erheblich, zudem ist die Veerkehrssicherheit massiv geféhrdet. In
den einzuholenden Gutachten ist das Bestandsgebéude unserer Mandantschaft zwingend als relevan-
ter Immissionsort einzubeziehen.

¢) Massive Geldndeverédnderungen und Entwésserung

Das Vitalhotel liegt auf etwa 997,5 m (i NN, wéhrend das siidliche Ende des Chaletdorfs auf ca. 987 m
U NN geplant ist. Vorgesehen ist ein ebenes Geldnde samt Schwimmteich, der denklogisch eine Tiefe
von 10 m aufweisen muss, um an der geplanten Stelle situiert werden zu kénnen. Die vorgesehenen
massiven Erdaufschlittungen zur Schaffung eines ebenen Geléndes mit Schwimmteich stellen einen
erheblichen Eingriff in das 6kologische Gefiige dar. Hierzu ist eine detaillierte umwelt- und gewésser-
fachliche Priifung durch das Landratsamt erforderlich.
Unsere Mandantschaft fordert die Rlicknahme der Planung hinsichtlich der blockierten Grundstiicksbe-
reiche sowie eine vollstdndige Neubewertung der VerkehrserschlieBung und der Abstandsflachen. Wir
weisen vorsorglich darauf hin, dass bei Umsetzung der Planung in der jetzigen Form erhebliche Belas-
tungen und Wertminderungen des Grundstiicks unserer Mandantschatt eintreten kbnnen, die es zu ver-
hindern gilt.

Beschluss:

Zu 1. Unzuldssiger Eingriff in das Eigentumsrecht (Art. 14 GG)

Mit der aktuellen Planung erfolgt keine Uberplanung der im Osten des Grundstiickes des Biirgers liegenden
Hauptgrundstlickszufahrt. Flr die dariiber hinaus bestehende fuldlaufige Zuwegung im westlichen Teil des
Grundstiickes des Biirgers wird die Planung im parallel im Verfahren befindlichen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan nochmals dahingehend angepasst / konkretisiert, dass die 6ffentliche Verkehrsfliche des
Mittelburgweges auch kiinftig bis auf Hohe der westlichen Grenze des Grundstlickes des Biirgers verlauft. Damit
liegt das Grundstiick des Biirgers auch nach Umsetzung des geplanten Vorhabens weiterhin auf gesamter
Lange an einer offentlich gewidmeten ErschlieRungsstrale an. Eine Erschwerung der Erschlielung kann fiir
den Birger kiinftig ausgeschlossen werden.

Zu 2. Verletzung des Bauordnungsrechts und Abstandsflachen

Zu a. Abstandsfldchenunterschreitung

Die aktuelle Planung sieht keine Gebaude unmittelbar vor dem Eingang sowie an der Grundstlicksgrenze des
Blrgers vor. Die fir die bestehenden bzw. geplanten Gebaude im parallel im Verfahren befindlichen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gewahlten (berbaubaren Grundstiicksflachen (Baufelder) liegen
durchwegs in einem Abstand von mindestens 3 m zum Nachbargrundsttick. Mit der erganzenden Vorgabe zur
zwingenden Anwendung der gesetzlichen Abstandsflachenvorschriften der Bayerischen Bauordnung (Art. 6
BayBO) im Textteil zum parallel im Verfahren befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird dartiber
hinaus auch dieser wesentlichen nachbarschiitzenden Norm bei der Planung vollumfanglich Rechnung
getragen. Die gesetzlichen Anforderungen an eine angemessene Belichtung, Besonnung und Belliftung werden
damit auch kiinftig in Nachbarschaft des Anderungsgebietes eingehalten.

Nach Art. 6 BayBO sind vor den AuRenwanden von oberirdischen Gebauden Abstandsflachen einzuhalten. Fiir
oberirdische Stellpatze ohne Uberbauung (Carport etc.) sind hingegen keine Abstandsflachen gegeniiber
Nachbargrundstiicken einzuhalten. Unabhangig davon ist entlang der Grenze zum Nachbargrundsttick bereits
eine relativ markante Heckenstruktur vorhanden, die auch kinftig weitestgehend erhalten werden soll. Aus den
genannten Grinden ist auch kiinftig wvon einer Einhaltung der bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachenvorgaben auszugehen.

Zu b. Planungsfehler

Die Planzeichnung zum parallel im Verfahren befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan basiert auf der
aktuellen Katastergrundlage, die der Gemeinde von der Bayerischen Vermessungsverwaltung zur Verfliigung
gestellt wird. Demzufolge sind in dieser Planzeichnung auch die in der Katastergrundlage enthaltenen
Gebaudestrukturen als Bestandsgebaude (Haupt- / Nebengebaude) dargestellt.

Eine Darstellung von Gehdlzbestdnden oder sonstigen bestehenden  Gehdlzstrukturen  auf
Nachbargrundstiicken, d. h. auf Flachen auRerhalb des Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes, ist
regelmafig nicht Bestandteil der Planungsinhalte eines Bebauungsplanes. Zeichnerische Festsetzungen und
Darstellungen werden regelmaRig nur flir den Bereich innerhalb des Geltungsbereiches vorgenommen.
Unabhangig davon flieRen derartige Strukturen aber grundsatzlich in den kommunalen Abwagungsprozess
eines neuen Vorhabens ein. Im Lageplan zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird das bislang noch nicht
dargestellte Wohnhaus auf dem Nachbargrundstiick redaktionell erganzt.




Zu 3. Unzumutbare Immissionsbelastung und Verkehrsfiihrung

Zu a. Larmemissionen:

Bei der Planung handelt es sich um die Erweiterung eines bereits seit Jahrzehnten bestehenden Vitalhotels,
dessen Nutzungsschwerpunkt im Wesentlichen auf Erholung, Ruhe und Gesundheit ausgelegt ist und das nun
um ein autofreies Chaletdorf (9 Chalets, Naturschwimmteich etc.) erweitert werden soll. Unabhangig davon
wurde zu dem geplanten Vorhaben auch bereits der Technische Umweltschutz beim Landratsamt Oberallgau
hinzugezogen, der eine immissionsschutzrechtliche Beurteilung der Planung vorgenommen hat. Hierbei wurde
die maRgebende Nachbarschaft im Umfeld des Anderungsgebietes als allgemeines Wohngebiet eingestuft.
Nach den internen Berechnungen der Fachdienststelle ist in der malRgebenden Nachbarschaft des
Anderungsgebietes auch bei Umsetzung des Vorhabens mit keinen Uberschreitungen der Orientierungswerte
der DIN 18005 (,Schallschutz im Stadtebau®) fur allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) tagsiber, 40/45 dB(A)
nachts) zu rechnen. Auch das gemafl der Parkplatzlarmstudie des Landesamtes fir Umwelt relevante
Spitzenpegelkriterium nachts kann mit der im parallel im Verfahren befindlichen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gewahlten Verortung der Stellplatze gegenliber dem mafRgebenden Wohngebaude
(-Mittelburgweg 5) nach Aussage des Technischen Umweltschutzes beim Landratsamt eingehalten werden.
Flr die maRgebende wohngenutzte Nachbarschaft sind durch das geplante Vorhaben nach den Erkenntnissen
der Fachbehérde demzufolge keine unzumutbaren Auswirkungen / Eingriffe zu erwarten. Eine gutachterliche
Untersuchung der Situation wurde seitens der Fachbehdrde nicht gefordert.

Zu b. Verkehrsfiihrung

Die geplante Erweiterung der Hotelanlage ist als autofreies Chaletdorf konzipiert. Die gesamte Kfz-ErschlieRung
der Hotelanlage einschlielich der neuen Chalets erfolgt auch kiinftig ausschliellich Gber die Muhlstralle. Von
dieser Stral’e aus werden die unmittelbar westlich an diesen Raum anliegenden Bestandsstellplatze sowie die
nérdlich des Hauptgebaudes neu geplanten Stellplatze angedient. Eine direkte Zufahrt zu den neu geplanten
Chalets ist nicht mdglich. Der neue Weg sldlich des geplanten Chaletdorfs wird kiinftig ausschlieRlich fiir eine
Nutzung durch landwirtschaftliche Fahrzeuge vorgehalten und soll demzufolge als ,landwirtschaftlicher Weg*
gewidmet werden. In der Planzeichnung zum parallel im Verfahren befindlichen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wird fir den gesamten sudlichen Teil des Anderungsgebietes eine Ein- und Ausfahrt auf das
Hotelareal zeichnerisch ausgeschlossen. Die einzelnen Chalets kdnnen Uber das interne Wegenetz lediglich
fuBlaufig bzw. durch spezielle Kofferkulis angedient werden. Erhebliche Einschrankungen der Wohnqualitat bzw.
der Verkehrssicherheit im Bereich des Nachbargrundstiickes sind durch die geplante Erschlielung der Chalets
daher nicht zu befiirchten.

Zu 4. Massive Gelandeveranderungen und Entwédsserung

Bezogen auf das gesamte Plangebiet des parallel im Verfahren befindlichen vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes liegt von der nérdlichen Grenze des Grundstiickes Flur Nr. 19/4 an der Mihlbachstral3e bis
zum neuen sudlichen Rand der kiinftigen naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen ein Héhenunterschied von
etwa 5 m vor. Vom nérdlichen Umfeld des bestehenden Hotelgebaudes bis zum siidlichen Rand der geplanten
baulichen Entwicklung (Chaletdorf) fallt das Gelande um etwa 2 m ab. Zur Vermeidung von aufwendigen
Gelandemodellierungsmalinahmen wird das kiinftige Erdgeschossniveau der neuen Chalets im parallel im
Verfahren befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan so festgelegt, dass diese weitestgehend dem
natlrlichen Verlauf des vorhandenen Gelandes folgen. Die geplanten Chalets sowie der Schwimmteich fligen
sich damit kiinftig angemessen in das Bestandsgelande ein, ohne dass eine (iberdimensionierte Uberformung
des Bestandes notwendig ist.

Aus den vorgenannten Grinden sind bei Umsetzung des geplanten Vorhabens keine erheblich nachteiligen
Belastungen fiir die malRgebenden Nachbargrundstiicke zu erwarten, sodass fiur diese auch keine
Wertminderung zu befiirchten ist. Eine Rliicknahme der Planung oder wesentliche Planungsanderung ist aus
Sicht der Gemeinde demzufolge nicht erforderlich. An der Planung des Vorhabens (neues Chaletdorf mit
Schwimmteich etc.) wird damit auch weiterhin festgehalten.

Abstimmungsverhaltnis: 16:0

Die zu den Stellungnahmen getroffenen Abwagungsbeschlisse wurden in Abstimmung mit dem Gemeinderat
,en bloc* gefasst. Zur besseren Lesbarkeit der Niederschrift wird das Abstimmungsergebnis jedoch jeweils bei
den einzelnen Beschliissen aufgefiihrt.

Beschliisse zum Verfahren:

1. Die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und der friih-
zeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1



BauGB zum Vorentwurf der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes fir den Bereich ,Erweite-
rung Vitalhotel Mittelburg® eingegangenen Stellungnahmen wurden behandelt und abgewogen
(siehe Einzelabwagungen).

2. Das Ergebnis ist den Betroffenen mitzuteilen.

Abstimmungsverhaltnis: 16:0

b) Billigungs- und Auslegungsbeschluss der Entwurfsplanung

1. Der Gemeinderat billigt den Entwurf der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich
~Erweiterung Vitalhotel Mittelburg“ bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und der Begriindung
mit Umweltbericht (Teil B), jeweils in der Fassung vom 12.08.2026.

2. Esist das weitere Verfahren nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches (BauGB), insbeson-
dere die offentliche Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB und die erneute Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

Abstimmungsverhaltnis: 16:0

3. Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Erweiterung Vitalhotel Mittelburg"

a) Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung

Der Gemeinderat der Gemeinde Oy-Mittelberg hat bereits in der 6ffentlichen Sitzung am 22.11.2021 den Be-
schluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Erweiterung Vitalhotel Mittelburg® gefasst
und das Verfahren hierfiir eingeleitet. Das Vorhabengebiet befindet sich am slidéstlichen Rand der Ortslage
Mittelberg, zwischen der Muhlbachstral3e (teilweise einschliellich) und dem Wohngebiet ,Am Mihlbachblick® im
Westen sowie der bereits bestehenden Wohn- und sonstigen Bebauung im Umfeld des Mittelburgweges im
Osten. Es umfasst die Grundstiicke Flur Nr. 15, 19/4, 23/4, 23/5, 23/11, 23/12, 23/14, 565, 566, 566/1, 657 und
638/1 sowie Teilflachen der Grundstiicke Flur Nrn. 19/5 (Mihlbachstral3e), 286 und 565/4 (Mittelburg), jeweils
Gemarkung Mittelberg. Das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt im
Regelverfahren mit zweistufiger Beteiligung (friihzeitige Beteiligung, 6ffentliche Auslegung / erneute Beteiligung)
und Umweltbericht.

Entsprechend der Entscheidung des Gemeinderates vom 24.11.2025 wurde der Vorentwurf des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes ,Erweiterung Vitalhotel Mittelburg®, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), dem
Textteil (Teil B), dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Teil C bis F) und der Begriindung mit vorlaufigem
Umweltbericht (Teil G), jeweils in der Fassung vom 24.11.2025, in der Zeit vom 15. Dezember 2025 bis ein-
schlieBlich 30. Januar 2026 fiir die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB) ausgelegt. Parallel
hierzu wurden die Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange sowie Nachbargemeinden (insgesamt
27 Fachbehérden und Nachbargemeinden) mit Schreiben vom 11.12.2025 gemal § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig
an der Planung beteiligt und hierzu um Stellungnahme gebeten. Die maligebenden, im Rahmen des friihzeitigen
Beteiligungsverfahrens eingegangenen Stellungnahmen miissen nun vom Gemeinderat behandelt und gewir-
digt werden. Die jeweiligen Stellungnehmer erhalten im Anschluss daran eine Mitteilung Uber die Entscheidung
der Gemeinde zu deren Stellungnahme. Die Ergebnisse dieser Wiirdigung werden im Entwurf des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes ,Erweiterung Vitalhotel Mittelburg“ entsprechend berticksichtigt. Nach dessen Billi-
gung durch den Gemeinderat ist anschliefsend das Verfahren zur &ffentlichen Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)
sowie zur erneuten Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)
nach den Vorgaben des geltenden Baugesetzbuches (BauGB) durchzufiihren.

Von folgenden angeschriebenen Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sowie Nachbar-
gemeinden ging wahrend der friithzeitigen Beteiligung keine Stellungnahme zum Vorentwurf des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes ,,Erweiterung Vitalhotel Mittelburg“ ein:

03 Die Autobahn GmbH des Bundes, Niederlassung Stidbayern / Aul3enstelle Kempten
04 Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Koordination Bauleitplanung — BQ

10 Bayerischer Bauernverband, Geschaftsstelle Kempten

11 Bund Naturschutz in Bayern e. V., Kreisgruppe Kempten / Oberallgau

17 Zweckverband Fernwasserversorgung Oberes Allgau



18 Zweckverband fur Abfallwirtschaft
20 Amprion GmbH, Asset Management
24 Markt Wertach

25 Gemeinde Nesselwang

26 Gemeinde Gorisried

27 Gemeinde Riickholz

Von folgenden angeschriebenen Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sowie Nachbar-
gemeinden ging wahrend der friihzeitigen Beteiligung zwar eine Stellungnahme ein, jedoch ohne An-

regungen bzw. Hinweise zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,Erweiterung
Vitalhotel Mittelburg“:

01 Regierung von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehérde; E-Mail vom 02.01.2026 (Gz. 24-4621.1-
239/34 und 24-4622.8239/23/2)

02 Regionaler Planungsverband Allgau; E-Mail vom 05.01.2026

05 Landratsamt Oberallgau, Technischer Umweltschutz; Schreiben vom 08.01.2026 (SG 22.1-6102-WS-
26.010y)

07 Amt fiir Landliche Entwicklung Schwaben; E-Mail vom 08.01.2026 (ALE-SCHW-B3-7517-12-114)

08 Staatliches Bauamt Kempten, Bereich Strallenbau; E-Mail vom 19.01.2026 (GZ S433-46220 OA Oy
Mittelberg)

12 Handwerkskammer fiir Schwaben, Geschaftsbereich Beratung und Recht; E-Mail vom 23.12.2025

13 Industrie- und Handelskammer Schwaben; E-Mail vom 12.01.2026

14 Deutsche Telekom Technik GmbH; E-Mail vom 19.01.2026 (Vorgang 2026027)

16 Allgauer Uberlandwerk GmbH (AUW); Schreiben vom 30.01.2026

19 Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Immenstadt im Allgau; E-Mail vom 11.12.2025

21 Gemeinde Durach; E-Mail vom 22.12.2025

22 Markt Sulzberg; E-Mail vom 16.12.2025

23 Gemeinde Rettenberg; E-Mail vom 02.01.2026

Von folgenden angeschriebenen Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sowie Nachbar-
gemeinden gingen wahrend der friihzeitigen Beteiligung folgende Stellungnahmen mit Anregungen

und Hinweisen zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,Erweiterung Vitalhotel
Mittelburg“ ein, welche wie folgt abgewogen werden:

05_Landratsamt Oberallgau, Bauamt - Bauleitplanung
E-Mail vom 30.01.2026

Fachstelle Bauleitplanung / Ortsplanung:

Um auch kiinftig eine gute Einbindung des Hotelgebéudes in das Ortsbild sicherstellen zu kénnen, sollte im SO
1-1 fiir das Baufeld des bestehenden Hotelgeb&dudes (Baufeld ,3") die Ausbildung eines Staffelgeschosses in
Erwégung gezogen werden.

Die umlaufende Stral3e sollte nach Méglichkeit 6stlich des bestehenden Hotelkomplexes gefiihrt werden.

Es sollte redaktionell klargestellt werden, fiir welche Bereiche die Vorhaben- und ErschlieBungsplédne gelten.
Zudem sollten die Vorgaben zum Mal3 der baulichen Nutzung sowie zur zuldssigen Wandhéhe redaktionell
klargestellt werden.

In der Begriindung sollte unter Kapitel ,,Abfallbeseitigung* auf die Entsorgungseinrichtungen des Zweckverban-
des flir Abfallwirtschaft Kempten (ZAK) Bezug genommen werden.

Anforderungen Kreisbrandrat:
Der Kreisbrandrat gibt Hinweise zu ,Feuerwehrzufahrt und Bewegungsflachen®, zur ,L6schwasserversorgung*
sowie zur ,,Brandfriiherkennung®, die im nachfolgenden Vollzug zu beachten sind.

Beschluss:

Fachstelle Bauleitplanung / Ortsplanung:

Das im Bereich SO 1-1 fiir das bestehende Hotelgebaude festgelegte Baufenster ,3“ ist so gewahlt, dass fir die
Bauherren kiinftig eine angemessene Flexibilitat fir eine bauliche Erweiterung / Anpassung des Bestandsge-
baudes verbleibt. Andererseits wird die zulassige Uberbauung innerhalb des etwa 2.000 m? umfassenden Bau-
fensters mit der festgesetzten Grundflache (GR) von maximal 1.600 m? im vorhabenbezogenen Bebauungsplan




so begrenzt, dass eine vollstandige Ausnutzung des gewahlten Baufensters kiinftig ausgeschlossen ist. Ein
Erfordernis fir eine erganzende Festsetzung eines Staffelgeschosses wird fiir dieses Baufenster daher nicht
gesehen, zumal zum jetzigen Zeitpunkt auch noch keine konkreten Planungen fiir einen perspektivischen Um-
/ Ausbau des Bestandsgebaudes vorliegen, auf die derartige Festsetzungen Bezug nehmen kénnten. Zudem
wird der stadtebauliche Rahmen einer kiinftigen baulichen Erweiterung / Anpassung des Bestandsgebaudes mit
den ebenfalls getroffenen Festsetzungen zur maximalen Gebaudehdhe, zur Anzahl der Geschosse und der
kiinftigen Dachform in diesem Baufenster bereits hinreichend bestimmt. Mit der Vorgabe zur zwingenden An-
wendung der gesetzlichen Abstandsflachenvorschriften der Bayerischen Bauordnung wird dariiber hinaus auch
dieser wesentlichen nachbarschiitzenden Norm Rechnung getragen. Aus den genannten Griinden sind die fur
Baufeld ,3" getroffenen Festsetzungen aus stadtebaulicher Sicht ausreichend, um eine vertragliche Einfligung
der Bebauung im Falle einer perspektivischen Erweiterung / Umgestaltung des bestehenden Hotelkomplexes
gewahrleisten zu kénnen.

Der landwirtschaftliche Weg verlauft im Bestand bereits stidlich der vorhandenen Siedlungsstruktur und dient in
erster Linie der ErschlieBung der unmittelbar an die Ortslage angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sowie
der VerknlUpfung zu stdlich liegenden Wirtschaftswegen. Nach intensiven Abstimmungen im Vorfeld der Pla-
nung, u.a. mit dem Bayerischen Bauernverband, wird der neue Weg auch kinftig wieder im unmittelbaren An-
schluss an die neu geplanten Siedlungsstrukturen (neues Chalet-Dorf) gefiihrt. Damit kann nicht nur eine klare
raumliche Fassung der erweiterten Siedlungsstrukturen gewahrleistet werden, es wird auch eine Durchschnei-
dung des Hotelkomplexes und damit eine deutliche Einschrankung perspektivischer Erweiterungsmdglichkeiten
im Bereich des bestehenden Hotelgebaudes und dessen unmittelbaren Umfeldes (Kfz-Stellplatze, Vorfahrt etc.)
vermieden. Aus den genannten Griinden erfolgt keine Verlegung des landwirtschaftlichen Weges auf Flachen
ostlich des bestehenden Hotelkomplexes. Die Gemeinde Oy-Mittelberg halt an der vorgesehenen Trassenflh-
rung weiterhin fest.

Der konkrete Anwendungsbereich der Vorhaben- und ErschlieBungsplane wird im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan klargestellt und verdeutlicht.

Die textlichen Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung und zur zulassigen Wandhdhe werden auf Grund-
lage der Anmerkungen des Landratsamtes redaktionell konkretisiert und klargestellt.

Der kiinftige Versiegelungsgrad wird fir die geplante Erweiterung einer Hotelanlage als angemessen erachtet,
um einerseits eine zu starke Flacheninanspruchnahme vermeiden und andererseits eine angemessene Anzahl
an Unterkunftsmaoglichkeiten schaffen zu kdnnen, die eine wirtschaftlich vertragliche Nutzung des neuen Hotel-
komplexes ermoglichen. Gleichzeitig wird bei der Planung darauf geachtet, die kiinftige Versiegelung durch ver-
schiedene Vorgaben (wasserdurchlassige Belage, naturnaher Schwimmteich etc.) auf das notwendige Minimum
zu reduzieren.

In Kapitel ,Abfallbeseitigung” der Begriindung zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird auf
die zustandigen Entsorgungseinrichtungen des Zweckverbandes fir Abfallwirtschaft Kempten verwiesen.

Anforderungen Kreisbrandrat

Die Anforderungen des Kreisbrandrates werden von den Bauherrn im Rahmen des nachfolgenden Baugeneh-
migungsverfahrens berticksichtigt und entsprechend konkretisiert. Als Information fiir die Bauherrn werden die
Vorgaben des Kreisbrandrates als textliche Hinweise in den Textteil zum Entwurf des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan eingearbeitet. Im Zuge der bereits vor Umsetzung des Vorhabens erforderlichen Verlegung der
Fernwasserleitung in den neuen Weg, wird im stidwestlichen Teil dieses Weges auch ein neuer Hydrant ange-
legt.

Abstimmungsverhaltnis: 16:0

05_Landratsamt Oberallgéu, Untere Naturschutzbehoérde
Schreiben vom 19.01.2026 (SG 21 - vBPlan)

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans besteht grundsétzlich Einversténdnis, wenn

folgendes beachtet wird:

1. Kompensation:
Im Bereich der neuen Kompensationsfldchen sollte keine zukiinftige Erweiterung des Hotels geplant sein.
Zudem sind abgehende Béume auf diesen Fldchen nachzuplanzen. Als Uberwinterungs- und Eiablageplétze
fiir Insekten sollten jahrlich rotierende Brachestreifen (ca. 10-20 % der Flache) belassen werden. Das
geplante Riickhaltebecken in der Kompensationsfldche A 2 miisse naturnah angelegt werden.

2. Artenschutz:
Fiir abzubrechende oder umzubauende Gebédude sowie zu féllende Gehdlze ist eine Uberpriifung auf
Lebensstétten geschilitzter Tiere durchzufiihren und die Ergebnisse hierzu (Gutachten) im Rahmen des
Bauantrags vorzulegen. Der Schwimmteich ist naturnah mit Flachwasserzonen anzulegen. Die Vorgaben zu
einer insektenfreundlichen Beleuchtung sind auf Grundlage eines entsprechenden Vorschlags zu



konkretisieren. Zudem sind auch noch Vorgaben zum Schutz vor Vogelschlag zu beachten (Vermeidung
freistehender Glas- oder Spiegelelemente, hochwirksame Markierungen auf Glasfassaden gréf8er 2 m? etc.).
Die artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen sollten auch im Umweltbericht
aufgezahit werden.

Hinweise:

Die Untere Naturschutzbehérde weist auf das Verbot zur Verfiillung von Bodensenken in der freien Landschaft
hin. Zudem sollte die farbige Kennzeichnung des Bestandsgebéudes in der Planzeichnung nochmals (berpriift
werden.

Beschluss:

Zu 1. Kompensation:

Im Bereich der geplanten Ausgleichsflachen ist auch perspektivisch keine Erweiterung des Hotels mehr geplant.
Die Flachen werden ausschlief3lich fiir eine Aufwertung von Natur und Landschaft gesichert, indem sie dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Erweiterung Vitalhotel Mittelburg“ als naturschutzrechtliche Ausgleichs-
flachen zugeordnet werden. Die Anmerkungen bezliglich abgehender Baume sowie rotierender Brachestreifen
werden im Textteil zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bei den Festsetzungen zu den na-
turschutzrechtlichen AusgleichsmafRnahmen redaktionell erganzt.

Der Regenwasserriickhalt ist als unterirdische Anlage (Rigolenflillkérper etc.) geplant, sodass keine naturnahe
Gestaltung dieser Anlage erfolgen kann. Die Flachen Uber dieser Anlage werden als extensive Griinlandflache
angelegt und kénnen damit als Teil des geplanten Streuobstwiesenkomplexes fungieren, wobei sie rechnerisch
nicht flr die Kompensation des Ausgleichsbedarfs herangezogen werden.

Zu 2. Artenschutz:

Die geforderte Uberpriifung bei Gebaudeabriss- oder -umbauarbeiten sowie bei Gehélzfallungen ist bereits bei
den artenschutzrechtlichen VermeidungsmafRnahmen im Textteil zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ent-
halten. Diese wird um die Forderung zur Vorlage eines entsprechenden Gutachtens im Rahmen des nachfol-
genden Bauantrags redaktionell erganzt.

Die Forderung zur naturnahen Gestaltung des Schwimmteichs mit Flachwasserzonen wird im Textteil zum Ent-
wurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes redaktionell erganzt. Zudem werden auch die artenschutz-
rechtlichen Vermeidungsmalnahmen (insektenfreundliche Beleuchtung, Schutz vor Vogelschlag) entsprechend
den Anmerkungen der Unteren Naturschutzbehérde im Textteil zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes redaktionell konkretisiert. Die artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen
werden auch unter Kapitel ,Vermeidungsmal3nahmen bezogen auf die einzelnen Schutzgliter” im Umweltbericht
redaktionell erganzt.

Zu Hinweise:

Der Hinweis auf das Verbot der Verfiillung von Bodensenken in der freien Landschaft wird als textlicher Hinweis
im Textteil zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes redaktionell erganzt. Zudem wird die Farb-
gebung des bestehenden Hotelgebaudes (Haupt- statt Nebengebaude) in der Planzeichnung zum Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entsprechend angepasst.

Abstimmungsverhaltnis: 16:0

06 Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Kempten (Aligau)
Schreiben vom 08.01.2026

Bereich Forsten:
Forstliche Belange werden nicht beriihrt, sodass keine Einwénde gegen die Planung erhoben werden.

Bereich Landwirtschaft:

Die Baumal3nahme ist mit dem Verlust wertvoller landwirtschaftlich genutzter Fldchen verbunden, die als Fut-
tergrundlage fiir die Erzeugung von regionalen Lebensmitteln verloren gehen.

Die angrenzenden Flachen werden weiterhin intensiv landwirtschaftlich genutzt, sodass deren uneingeschrénkte
Erreichbarkeit fiir die Bewirtschaftung mit landwirtschaftlichen Maschinen und Geréten fiir den Weidebetrieb
weiterhin gewéhrleistet sein muss.

Auch bei ordnungsgeméfier Bewirtschaftung gehen von den landwirtschaftlichen Griinlandfléchen und den Feld-
wegen Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen aus, die von den Anwohnern unentgeltlich akzeptiert werden
miissen. Landwirtschaftliche Arbeiten sind stark witterungsabhéngig, und miissen daher teilweise auch in den
Abendstunden und am Wochenende stattfinden. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Entwurf des Bebau-
ungsplanes bereits aufgenommen.




Die geplanten AusgleichsmalRinahmen diirfen keine negativen Auswirkungen auf die angrenzenden landwirt-
schatftlichen Nutzflachen haben. Zudem sind die Grenzabsténde (z. B. Zdune) einzuhalten, damit die angren-
zende landwirtschaftliche Bewirtschaftung nicht behindert wird.

Beschluss:

Bereich Forsten:

Die positiven Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Bereich Landwirtschaft:

Die allgemeinen Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Um auch weiterhin eine uneingeschrankte Erreichbarkeit der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sicher-
stellen zu kénnen, wird am Rand der geplanten Erweiterung der Hotelanlage auch wieder ein neuer landwirt-
schaftlicher Weg ausgebildet. Dieser Weg wird einschlieRlich der geplanten Ausweichbereiche im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Jandwirtschaft-
licher Weg“ planungsrechtlich gesichert und ist vor Beginn der Bauarbeiten zur Erweiterung der Hotelanlage
herzustellen.

Wie vom Amt fiir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten dargestellt, wird im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan bereits auf die Duldung landwirtschaftlicher Emissionen (Staub, Geruch, Larm etc.) hingewiesen. Zudem
wird in dem zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager abzuschlieRenden Durchfihrungsvertrag auch
noch eine erganzende vertragliche Regelung hierzu getroffen.

Die am kiinftigen Ortsrand geplanten AusgleichsmaRnahmen werden in Form einer Streuobstwiese im Komplex
mit extensiv genutztem Griinland gestaltet. Bei der kiinftig extensiven Bewirtschaftung dieser Flachen wird in
gewissem Rahmen auch weiterhin noch eine Nutzung der Flachen als Futtergrundlage méglich sein (Mahd oder
Beweidung), wobei diese aber nicht mehr in der gleichen Intensitat, wie bei der bisherigen intensiven landwirt-
schaftlichen Grinlandnutzung erfolgen kann.

Durch die Anlage der Streuobstwiese mit extensiv genutztem Griinland sind keine negativen Auswirkungen auf
die Bewirtschaftung benachbarter landwirtschaftlicher Griinflachen zu erwarten, zumal vergleichbare Nutzungs-
typen (extensiv bzw. intensiv genutztes Grinland) vorliegen. Zudem werden mit den PflanzmafRnahmen und
Zaunen etc. kunftig auch die erforderlichen Grenzabstande zu weiterhin landwirtschaftlich genutzten Flachen
eingehalten.

Abstimmungsverhaltnis: 16:0

09_Wasserwirtschaftsamt Kempten
E-Mail vom 30.01.2026 (1-4622-OA 128-2153/2026)

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht sind fiir die Planung folgende Punkte relevant und zu beachten:
Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser
Schmutzwasser

Grundsétzlich ist das Schmutzwasser aus dem Plangebiet an die gemeindliche Kanalisation anzuschlie3en und
in der Kldranlage nach dem Stand der Technik zu reinigen.

GemdéR den Vorgaben des Bescheids vom 04.12.2023 zum ,,Vollzug der Wassergesetze; Einleitung von
behandeltem Abwasser aus der Kldranlage Oy-Mittelberg in den Sennenbach und Einleitung von Misch-
wasser liber die Entlastungsanlage in den Oymiihlbach®, kann bis zum Anschluss an den Abwasserver-
band Kempten (bis spétestens 31.12.2028) keinen Neuanschliissen (Anschluss von weiteren Anwesen
bzw. Ausweisung von Baugebieten) an die Klaranlage Oy-Mittelberg mehr zugestimmt werden.

Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser ist vorrangig flichenhaft oder in Mulden bzw. Rigolen (iber die belebte Bodenzone zu
versickern, sofern dies der Untergrund zuldsst. Die technischen Anforderungen fiir die Versickerung sind im
DWA-Regelwerk A 138-1 geregelt. Laut der vorliegenden ,Begriindung mit vorldufigem Umweltbericht (Vorent-
wurf)® unter Abschnitt 5.2.2 ist eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet nicht
mdglich. Falls das Niederschlagswasser aufgrund des anstehenden Untergrundes nicht versickert werden kann,
ist es ggf. durch Riickhaltung gedrosselt, (iber die gemeindliche Niederschlagswasserkanalisation in ein Ober-
flachengewésser einzuleiten. Die technischen Anforderungen fiir die Einleitung sind fiir die qualitative Betrach-
tung in der DWA-Richtlinie A 102-2 und fiir die quantitative Beurteilung in den DWA-Richtlinien M 153 und A 117
geregelt. Laut Abschnitt 5.2.2 ,,Begriindung mit vorldufigem Umweltbericht (Vorentwurf)“ ist fiir den Bereich der
privaten Grundstiicksflachen geplant, anfallendes Niederschlagswasser gedrosselt einem neu geplanten Re-
genwasserkanal zuzuleiten. Dieser soll in eine Regenriickhalteeinrichtung (V = ca. 50 m® miinden.




Anschlie3end erfolgt eine gedrosselte Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in einen Seitenarm des
Faistenoyer Baches. Fiir den nérdlichen Teil des Plangebietes (Teilbereich 1-1) ergibt sich laut vorliegender
Begriindung keine Verdnderung des Status quo. Bestehende Anschliisse an das gemeindliche Kanalnetz sollen
genutzt werden. Aus den vorliegenden Planunterlagen geht nicht hervor, ob es sich bei der genannten Kanali-
sation um ein Trenn- oder Mischsystem handelt. Liegt im Planbereich ein Mischsystem vor (Schmutz- und Nie-
derschlagswasser in einem Kanal), ist im weiteren Planungsprozess zu priifen, ob die Bestandanschliisse fiir
anfallendes Niederschlagswasser vom Mischwasserkanal entkoppelt und zusétzlich der neu geplanten Regen-
wasserkanalisation (siehe oben) zugeleitet werden kdénnen. Somit kbnnte der Zufluss an nicht behandlungsbe-
diirffigem Regenwasser zur Klédranlage verringert werden. Flir die Einleitung von Niederschlagswasser in ein
Gewdésser (Grundwasser bzw. Oberflachengewésser) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Hier ist
ggf. mit den entsprechenden Unterlagen beim Landratsamt Oberallgédu eine wasserrechtliche Erlaubnis bzw. bei
vorhandener Erlaubnis eine Erweiterung des Erlaubnisumfangs zu beantragen. Vom Planer ist insbesondere
nachzuweisen, ob einschliefllich des Altbestandes eine Regenwasserbehandlung und / oder eine Regenwas-
serriickhaltung erforderlich sind. Es wird empfohlen die Notwendigkeit einer Regenriickhaltung friihzeitig zu er-
mitteln, damit die erforderlichen Fldachen bei der Bauleitplanung beriicksichtigt werden kénnen. Bei Entwésse-
rungsfldchen kleiner 1000 m? ist ggf. eine erlaubnisfreie Versickerung unter Beachtung der NWFreiV in Verbin-
dung mit der technischen Richtlinie TRENGW (Grundwasser) méglich. Einleitungen in Oberflachengewésser
von Entwésserungsflachen kleiner 1000 m? werden in der technischen Richtlinie TRENOG (Oberfldchengewas-
ser) geregelt.

Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgende Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen zum Schutzgut Boden sollten in der Satzung zum
Bebauungsplan des Vorhabens als Festsetzung bzw. Auflage ergdnzt werden, um eine Beeintréchtigung fiir
den Boden auf ein Minimum zu reduzieren.

Grundlegende MalRnahmen bei Bautétigkeiten:

» Der Boden darf nur bei trockenen Bodenverhéltnissen befahren werden. Sofern dies nicht méglich ist, sind lastver-
teilende MalBnahmen (z.B. Nutzung von Bodenschutzmatten) geméf3 DIN 19639 vorzusehen.

» Baustelleneinrichtungsfidchen sowie Lagerflachen innerhalb des Plangebiets sind bevorzugt auf bereits versiegel-
ten bzw. verdichteten Flédchen einzurichten. Bauflédchen, die im Verlauf des Vorhabens vollsténdig versiegelt wer-
den, sind ebenfalls als Baustelleneinrichtungsflache heranzuziehen, um somit eine Beeintrdchtigung umliegender
Béden zu vermeiden bzw. zu minimieren.

* Mégliche ErschlieBungswege sind bodenschonend zu befahren (bspw. durch Nutzung lastenverteilender Mal3nah-
men).

« Es sollten ausschlieBlich Kettenfahrzeuge genutzt werden (Pressung max. 15 kPa), um die Bodenverdichtung
moglichst gering zu halten.

Manahmen zum Umgang mit Bodenaushub:

» Oberstes Ziel ist die Vermeidung von Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb der
Baufldche. Anfallender Bodenaushub ist méglichst hochwertig zu verwerten.

« Die Verwertung von (berschiissigem Bodenmaterial sollte zur Vermeidung von Bauverzégerungen und Mehrkos-
ten mit ausreichendem zeitlichem Vorlauf vor Baubeginn geplant werden.

» Die materiellen Anforderungen richten sich nach dem jeweiligen Entsorgungsweg (z. B. §§en 6 u. 7 BBodSchV,
Leitfaden zur Verfiillung von Gruben und Briichen sowie Tagebauen, Ersatzbaustoffverordnung (EBV) sowie
DepV).

» Sofern anfallender Bodenaushub innerhalb einer landwirtschaftlichen Fldche verwertet werden soll, ist dieser im
Vorfeld nach §§ 6 - 8 BBodSchV zu analysieren.

» Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterbdden sind zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwi-
schenzulagern und vor Verdichtung zu schiitzen.

» Die maximale Haufwerkshéhe ist auf 2 m fiir Oberboden und maximal 3 m fiir Unterboden und Untergrund zu
begrenzen.

» Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden.

Bodenkundliche Baubegleitung:

» Aufgrund der Grél3e des Vorhabens ist eine bodenkundliche Baubegleitung gemal DIN 19639 zur Begleitung und
Dokumentation des Vorhabens zu beauftragen (BBodSchV §4 (5)).

« Die mit der bodenkundlichen Baubegleitung beauftragte Person muss lber die notwendige Sach- und Fachkunde
verfligen. So soll sichergestellt werden, dass es durch das Vorhaben zu keinen erheblichen nachteiligen Auswir-
kungen auf das Schutzgut Boden kommt.

« Durch die bodenkundliche Baubegleitung kénnen Bodenbeeintrdchtigungen durch Bauprozesse vermieden, die
Abstimmung mit betroffenen Bodennutzern erleichtert sowie die Folgekosten fiir Rekultivierungen nach Bauab-
schluss reduziert werden.

Wasserversorgung
Der Geltungsbereich befindet sich in keinem bestehenden oder geplanten, 6ffentlichen Trinkwasserschutzgebiet



und in keinem wasserwirtschaftlichen Vorranggebiet Wasserversorgung. An die (iberplante Flache ragt das ehe-
malige Wasserschutzgebiet der Wasserversorgung Faistenoy, Quelle Mittelberg heran. Private Trinkwasserver-
sorgungen sind uns nicht bekannt. Die geplante Bebauung ist, wie die umliegende an die 6ffentliche Trinkwas-
serversorgung anzuschlie3en.

Oberflichengewésser/Uberschwemmungsgebiet

Uns sind im Planbereich keine Oberfiichengewésser bzw. keine rechnerisch ermittelten Uberschwemmungs-
gebiete oder Erkenntnisse liber abgelaufene Hochwasser- bzw. Starkregenereignisse bekannt. Dies bedeutet
nicht abschlieBend, dass hier kein Gewésser im Sinne des § 2 WHG oder Uberschwemmungsgebiet betroffen
sein kénnte. Die Kommune wird gebeten zu priifen, ob ihr im Rahmen ihrer Zusténdigkeit fiir Gewésser 3.0rd-
nung (vgl. Art. 22 und Art. 39 BayWG) ein kleineres bzw. ggf. verrohrtes Gewésser bekannt ist, bei dem aufgrund
des Vorhabens wasserwirtschaftliche Belange und wasserrechtliche Tatbestédnde betroffen sind, die beachtet
werden miissen.

Wild abflieBendes Wasser

Auch abseits von Gewéssern sind Gebdude durch Wasser, Starkregen, Sturzfluten und hohe Grundwasser-
sténde geféhrdet. Uberflutungen von StralRen oder Sturzfluten kénnen bei lokalen Unwettern iiberall auftreten.
Bei urbanen Sturzfluten sind keine nennenswerten Vorwarnzeiten méglich. Der vorgesehene Geltungsbereich
liegt in bzw. unterhalb eines geneigten Hangbereiches. Daher muss bei der Vorhabens- und Erschlieungspla-
nung insbesondere auf die Gefahr von wild abflieBendem Wasser bei lokalem Starkniederschlag und auf zeit-
weise erhbhte Grundwasserstdnde geachtet werden. Wir empfehlen, das Risiko urbaner Sturzfluten und deren
Auswirkungen unter der Berlicksichtigung von Geldndeneigung und Gebéudeanordnungen zu priifen und ggf.
Mallnahmen in die Planung mit aufzunehmen.

Planer und Bauherren sollten unabhéngig von der Gewésserndhe oder bisher bekannten Grundwasserstanden
bereits in der Bauleitplanung darauf hingewiesen werden, Keller wasserdicht und auftriebssicher zu gestalten.
Alle Leitungs- und Rohrdurchfiihrungen miissen dicht sein. Kellerabgénge, Kellerfenster, Lichtschdchte sowie
Haus- und Terrasseneingdnge miissen geeignet geplant und ausgefiihrt werden. Tiefgaragenabfahrten sollten
so gestaltet sein, dass die Tiefgarage und der Keller nicht durch Starkregen oder hohe Grundwassersténde
geflutet werden. Das Erdgeschoss sowie Lichtschéchte, Offnungen und Treppenabgénge sollten deutlich (iber
dem vorhandenen Gelénde bzw. StralSenniveau liegen und alles darunter wasserdicht sein.

Wir verweisen aullerdem auf die Anforderungen des § 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) insbesondere
beziiglich des Nachbarschutzes.

Geplanter Schwimmteich

Innerhalb der vorgesehenen neuen Anlage ist die Herstellung und der Betrieb eines Schwimmteichs vorgese-
hen. Es ist zu kldren, ob dieser vorgesehene Schwimmteich einen Anschluss zu einem bestehenden Gewaésser
erhélt. Dann liegt ggf. ein genehmigungspflichtiger Gewésserausbau im Sinne des § 67 WHG vor und dieser
Schwimmteich selbst wird zu einem Gewésser im Sinne des Wasserrechts. Es ist im Weiteren zu kldren, ob
dieser Schwimmteich sein Wasser von einem Gewésser (= Oberflachengewédsser oder Grundwasser) erhélt
und/oder sein Uberwasser in ein Gewésser einleitet und somit erlaubnispflichtige Gewésserbenutzungen im
Sinne des § 9 WHG vorlagen.

Beschluss:

Zu Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser:

Zu Schmutzwasser:

In einem Abstimmungsgesprach am 17.03.2026 im Rathaus Oy-Mittelberg wurde u.a. mit Vertretern des Was-
serwirtschaftsamtes Kempten und dem Abwasserzweckverband Kempten vereinbart, dass auf eine Einleitung
des im Bereich der bestehenden Gebaude und befestigten Flachen des Hotels anfallenden Niederschlagswas-
sers in die bestehende Mischwasserkanalisation kiinftig verzichtet wird. Dieses Niederschlagswasser wird kiinf-
tig einem neuen Regenwasserkanal zugeleitet, welcher auch das Niederschlagswasser aus dem Bereich der
neuen Chalets aufnimmt, und dieses Uber eine neue Riickhalteinrichtung dem etwa 200 m westlich der Hotel-
anlagen liegenden Mihlbach zufiihrt. Mit der Abkoppelung des im Bereich der bereits bestehenden Hotelanlage
anfallenden Niederschlagswassers von der bestehenden ortlichen Mischwasserkanalisation, wird eine Entlas-
tung der Klaranlage und der Mischwasserentlastung erzielt, sodass im Gegenzug die Schmutzwasserbeseiti-
gung der neu geplanten Chalets tGber die 6rtliche Mischwasserkanalisation erfolgen kann. Hierfir wird auf den
privaten Grundstlicksflachen eine neue Druckwasserleitung ausgebildet, die im Nordosten des Sondergebietes
an den hier verlaufenden Abwassersammler angeschlossen wird. Mit der geplanten Niederschlags- und
Schmutzwasserentsorgung, die in der Begriindung zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
auch entsprechend dargelegt und erlautert wird, kdnnen die diesbeziiglichen Bedenken des Wasserwirtschafts-
amtes ausgeraumt werden, was vom Wasserwirtschaftsamt mit Schreiben vom 18.05.2026 an die Gemeinde
auch bereits bestatigt wurde. Die verbindliche Umsetzung der Anlagen zur Niederschlags- und




Schmutzwasserentsorgung wird zwischen Gemeinde und Vorhabentrager erganzend auch noch im Rahmen
des Durchfiihrungsvertrages vertraglich geregelt.

Zu Niederschlagswasser:

Wie bei der Wiirdigung der Schmutzwasserthematik bereits dargelegt, erfolgt die Entwasserung der geplanten
Erweiterungsflachen im Trennsystem. Das im Bereich des neuen Chaletdorfs anfallende Niederschlagswasser
wird Uber einen neuen Regenwasserkanal entwassert, welcher dieses einer neuen, unmittelbar stdlich des
neuen landwirtschaftlichen Weges geplanten Riickhalteinrichtung (Rigolenfillkérper etc.) zuleitet, Gber die das
Niederschlagswasser dann gedrosselt dem etwa 200 m westlich der Hotelanlage liegenden Mihlbach zugefiihrt
wird. Fur die geplante Niederschlagswasserentwasserung und Einleitung des Niederschlagswassers in den
Muhlbach wird im nachfolgenden Vollzug des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durch den Bauherrn in
Eigenregie eine wasserrechtliche Erlaubnis mit den erforderlichen Nachweisen und technischen Planungen be-
antragt. Die geplante Entwasserung des Niederschlagswassers wird in der Begriindung zum Entwurf des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes auf Grundlage der bereits durchgefiihrten technischen Berechnungen /
Planungen (Entwasserungskonzeption) auch entsprechend dargelegt und erlautert.

Zu Vorsorgender Bodenschutz:

Bei den seitens des Wasserwirtschaftsamtes zum vorsorgenden Bodenschutz vorgeschlagenen Vermeidungs-
und Minimierungsmaf3nahmen handelt es sich vorwiegend um Mal3nahmen, die aufgrund geltender Rechtslage
ohnehin bei Baumafinahmen zu bericksichtigen sind. Unabhangig davon werden diese als Information fiir die
Bauherrn als textliche Hinweise im Textteil zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan redaktionell erganzt.

Zur Wasserversorgung:

Die allgemeinen Ausfiihrungen des Wasserwirtschaftsamtes werden zustimmend zur Kenntnis genommen. Das
bisherige Wasserschutzgebiet wurde bereits vor mehreren Jahren aufgelassen und ist daher nicht mehr von
Relevanz. Die geplante Bebauung wird an das Trinkwassernetz des Ortlichen Versorgers angeschlossen,
wodurch eine zuverldssige Wasserversorgung sichergestellt werden kann.

Zu Oberflachengewisser/Uberschwemmungsgebiet:

Die allgemeinen Ausfiihrungen des Wasserwirtschaftsamtes werden zustimmend zur Kenntnis genommen. Der
Gemeinde bzw. dem Betreiber der Hotelanlage sind im Bereich des Plangebietes keine kleineren oder verrohrte
Gewasser bekannt, sodass diesbezlglich auch keine wasserwirtschaftlichen Belange oder wasserrechtlichen
Tatbestande betroffen sind.

Zu wild abflieBendes Wasser:

Die allgemeinen Ausfiihrungen des Wasserwirtschaftsamtes werden zur Kenntnis genommen. Nach der Hin-
weiskarte ,Oberflachenabfluss und Sturzflut® des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt sind im Bereich des
Plangebietes bzw. dessen unmittelbarem Umfeld keine potenziellen Flielwege im Falle eines derartigen Extre-
mereignisses dargestellt. Demzufolge ist der Uiberplante Bereich auch nicht als ,wassersensibler Bereich* ein-
gestuft. Die neu geplanten Chalets werden héhenmafig so verortet, dass eine Betroffenheit bei derartigen Ext-
remereignissen weitestmoglich ausgeschlossen werden kann. Zudem werden diese Gebaude auch ohne Keller
ausgefihrt.

Unabhangig davon werden die seitens des Wasserwirtschaftsamtes vorgebrachten Hinweise und vorgeschla-
genen Malinahmen als Information fiir die Bauherrn als textliche Hinweise redaktionell in den Textteil zum Ent-
wurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eingearbeitet.

Zu geplanter Schwimmteich:

Der geplante Schwimmteich ist als Naturteich ohne Anschluss an ein bestehendes Gewasser vorgesehen (kein
Zulauf oder Ablauf). Die erstmalige Beflillung dieses Teichs soll vorrangig Giber eine Nutzung von Regenwasser
erfolgen. Sofern erforderlich, wird eine wasserrechtliche Erlaubnis fiir die Errichtung des Schwimmteichs im
nachfolgenden Vollzug des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durch den Bauherrn in Eigenregie bean-
tragt.

Abstimmungsverhaltnis: 16:0

15_Energiegenossenschaft Mittelberg e. G.; E-Mail vom 28.01.2026
Schreiben vom 18.05.2026 (1-4622-OA 128-11592/2026)

Seitens der Energiegenossenschaft Mittelberg wird als Trinkwasserversorger darauf hingewiesen, dass die in
der Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan bereits angefiihrte Querung einer
Trinkwasserhauptleitung lber die private Grundstiicksflache des Chaletdorfes ein unverzichtbarer Bestandteil
des Trinkwassernetzes zur sicheren Trinkwasserversorgung dieses Teils von Mittelberg ist.

Der kiinftig tiber die privaten Grundstiicksflachen verlaufende Teil einer neuen Wasserleitung ist mit Leitungs-
flihrungs- und Betretungsrechten zugunsten der Versorgungstrager dringlich zu sichern.



Beschluss:

Zur Gewahrleistung einer gesicherten Trinkwasserversorgung (Ringschluss) wird an der neu geplanten Trink-
wasserhauptleitung Uber die private Grundsticksflache der Hotelanlage auch weiterhin festgehalten. Fiir deren
grundbuchrechtliche Sicherung sind zwischen der Energiegenossenschaft und dem Eigentiimer der privaten
Flachen im nachfolgenden Vollzug des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entsprechende Leitungs- und
Betretungsrechte etc. zu vereinbaren. Diese Thematik liegt nicht im Verantwortungsbereich der Gemeinde.

Abstimmungsverhaltnis: 16:0

Von der Offentlichkeit gingen wihrend der friihzeitigen Beteiligung folgende Stellungnahmen zum
Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,Erweiterung Vitalhotel Mittelburg“ ein.

B01_Biirger 1
E-Mail vom 29.01.2026 und 10.02.2026

Namens und im Auftrag unserer Mandantschaft erheben wir gegen die oben genannten Bauleitplanverfahren
(Vorentwiirfe jeweils in der Fassung vom 24.11.2025) bereits jetzt folgende Einwendungen:

1. Unzuléassiger Eingriff in das Eigentumsrecht (Art. 14 GG)

Die vorliegende Planung sieht vor, dass bestehende Ein- und Zufahrten zum Grundsttick unserer Mandantschaft
blockiert bzw. (iberplant werden. Ein Entzug oder eine wesentliche Erschwerung der notwendigen ErschlieB8ung
verletzt die Anliegerrechte nach §§ 88 Abs. 2 und 2 BauGB. Hier ist die Planung unverziiglich entsprechend zu
liberarbeiten, um die Eigentumsrechte unserer Mandantschaft zu sichern.

2. Verletzung des Bauordnungsrechts und Abstandsflachen

¢) Abstandsfldchenunterschreitung: Die Planung sieht Baukérper und Parkplédtze unmittelbar vor dem
Eingang unserer Mandantschaft sowie an der Grundstiicksgrenze vor, wobei die gesetzliche Min-
destabstandsfléche von 3 Metern nicht gewahrt bleibt.

d) Planungsfehler: Das Wohnhaus unserer Mandantschatft ist in den zugénglichen Planunterlagen teil-
weise gar nicht, in falscher Gré8e oder ohne die tatsdchliche Begriinung (Bdume/Hecken) darge-
stellt. Eine rechtssichere Abwéagung der Nachbarbelange ist auf dieser fehlerhaften Datengrundlage
ausgeschlossen.

3. Unzumutbare Immissionsbelastung und Verkehrsfiihrung

a) Larmemissionen:

Die Errichtung eines Chaletdorfes mit Badeteich in direkter Nachbarschaft fiihrt zu unzumutbarem
L&rm durch Hotelbetrieb, Poolnutzung und Veranstaltungen, es handelt sich bei der bestehenden
Nachbarschaft um ein allgemeines Wohngebiet, in welches unzumutbar eingegriffen wird.

b) Verkehrsfiihrung: Die Planung sieht vor, dass der Géaste- und Lieferverkehr zu den Chalets aus-
schlieBlich ber den Weg zwischen dem Anwesen unserer Mandantschaft und dem bestehenden
Betrieb gefiihrt wird. Hierdurch leidet die Wohnqualitét erheblich, zudem ist die Verkehrssicherheit
massiv geféhrdet.

In den einzuholenden Gutachten ist das Bestandsgebdude unserer Mandantschaft zwingend als relevanter Im-
missionsort einzubeziehen.

4. Massive Gelandeverdnderungen und Entwédsserung

Das Vitalhotel liegt auf etwa 997,5 m (i NN, wéhrend das siidliche Ende des Chaletdorfs auf ca. 987 m (i NN
geplant ist. Vorgesehen ist ein ebenes Geldnde samt Schwimmteich, der denklogisch eine Tiefe von 10 m auf-
weisen muss, um an der geplanten Stelle situiert werden zu kénnen. Die vorgesehenen massiven Erdaufschiit-
tungen zur Schaffung eines ebenen Geldndes mit Schwimmteich stellen einen erheblichen Eingriff in das 6ko-
logische Gefiige dar. Hierzu ist eine detaillierte umwelt- und gewdésserfachliche Priifung durch das Landratsamt
erforderlich. Unsere Mandantschaft fordert die Riicknahme der Planung hinsichtlich der blockierten Grund-
stlicksbereiche sowie eine vollstandige Neubewertung der VerkehrserschlieBung und der Abstandsfldchen. Wir
weisen vorsorglich darauf hin, dass bei Umsetzung der Planung in der jetzigen Form erhebliche Belastungen
und Wertminderungen des Grundstiicks unserer Mandantschaft eintreten kénnen, die es zu verhindern gilt.

Beschluss:

Zu 1. Unzuléssiger Eingriff in das Eigentumsrecht (Art. 14 GG)
Mit der aktuellen Planung erfolgt keine Uberplanung der im Osten des Grundstiickes des Biirgers liegenden
Hauptgrundstlickszufahrt. Fir die darliber hinaus bestehende fulllaufige Zuwegung im westlichen Teil des



Grundstlickes des Blrgers wird die Planung nochmals dahingehend angepasst / konkretisiert, dass die offentli-
che Verkehrsflache des Mittelburgweges auch kunftig bis auf Hohe der westlichen Grenze des Grundstiickes
des Burgers verlauft. Damit liegt das Grundstlick des Biirgers auch nach Umsetzung des geplanten Vorhabens
weiterhin auf gesamter Lange an einer offentlich gewidmeten ErschlieBungsstral’e an. Eine Erschwerung der
Erschlieffung kann fiir den Birger kiinftig ausgeschlossen werden.

Zu 2. Verletzung des Bauordnungsrechts und Abstandsflachen

Zu a. Abstandsflachenunterschreitung

Die aktuelle Planung sieht keine Gebaude unmittelbar vor dem Eingang sowie an der Grundstlicksgrenze des
Birgers vor. Die flr die bestehenden bzw. geplanten Gebaude gewahiten tberbaubaren Grundstlcksflachen
(Baufelder) liegen durchwegs in einem Abstand von mindestens 3 m zum Nachbargrundstiick. Mit der
erganzenden Vorgabe zur zwingenden Anwendung der gesetzlichen Abstandsflachenvorschriften der
Bayerischen Bauordnung (Art. 6 BayBO) im Textteil zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird dariiber
hinaus auch dieser wesentlichen nachbarschiitzenden Norm bei der Planung vollumfanglich Rechnung
getragen. Die gesetzlichen Anforderungen an eine angemessene Belichtung, Besonnung und Belliftung werden
damit auch kiinftig in Nachbarschaft des Plangebietes eingehalten.

Nach Art. 6 BayBO sind vor den Au3enwanden von oberirdischen Gebauden Abstandsflachen einzuhalten. Fir
oberirdische Stellpatze ohne Uberbauung (Carport etc.) sind hingegen keine Abstandsflachen gegeniiber
Nachbargrundstiicken einzuhalten. Unabhangig davon ist entlang der Grenze zum Nachbargrundstiick bereits
eine relativ markante Heckenstruktur vorhanden, die auch kiinftig weitestgehend erhalten werden soll.

Aus den genannten Grinden ist auch kinftig von einer Einhaltung der bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachenvorgaben auszugehen.

Zu b. Planungsfehler

Die Planzeichnung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan basiert auf der aktuellen Katastergrundlage, die
der Gemeinde von der Bayerischen Vermessungsverwaltung zur Verfligung gestellt wird. Demzufolge sind in
der Planzeichnung auch die in dieser Katastergrundlage enthaltenen Gebaudestrukturen als Bestandsgebaude
(Haupt- / Nebengebaude) dargestellt. Eine Darstellung von Geholzbestanden oder sonstigen bestehenden
Geholzstrukturen auf Nachbargrundstiicken, d. h. auf Flachen aullerhalb des Geltungsbereiches eines
Bebauungsplanes, ist regelmaRig nicht Bestandteil der Planungsinhalte eines Bebauungsplanes. Zeichnerische
Festsetzungen und Darstellungen werden regelmafig nur fiir den Bereich innerhalb des Geltungsbereiches
vorgenommen. Unabhangig davon flieRen derartige Strukturen aber grundsatzlich in den kommunalen
Abwagungsprozess eines neuen Vorhabens ein. Im Lageplan zum Vorhaben- und Erschlieffungsplan wird das
bislang noch nicht dargestellte Wohnhaus auf dem Nachbargrundstiick redaktionell erganzt.

Zu 3. Unzumutbare Immissionsbelastung und Verkehrsfiihrung

Zu a. Larmemissionen:

Bei der Planung handelt es sich um die Erweiterung eines bereits seit Jahrzehnten bestehenden Vitalhotels,
dessen Nutzungsschwerpunkt im Wesentlichen auf Erholung, Ruhe und Gesundheit ausgelegt ist und das nun
um ein autofreies Chaletdorf (9 Chalets, Naturschwimmteich etc.) erweitert werden soll. Unabhangig davon
wurde zu dem geplanten Vorhaben auch bereits der Technische Umweltschutz beim Landratsamt Oberallgau
hinzugezogen, der eine immissionsschutzrechtliche Beurteilung der Planung vorgenommen hat. Hierbei wurde
die mallgebende Nachbarschaft im Umfeld des Plangebietes als allgemeines Wohngebiet eingestuft. Nach den
internen Berechnungen der Fachdienststelle ist in der mal3gebenden Nachbarschaft des Plangebietes auch bei
Umsetzung des Vorhabens mit keinen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 (,Schallschutz
im Stadtebau®) fiir allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) tagslber, 40/45 dB(A) nachts) zu rechnen. Auch das
gemal der Parkplatzlarmstudie des Landesamtes fur Umwelt relevante Spitzenpegelkriterium nachts kann mit
der gewahlten Verortung der Stellplatze gegentiber dem mafRRgebenden Wohngebaude (,Mittelburgweg 5%) nach
Aussage des Technischen Umweltschutzes beim Landratsamt eingehalten werden. Fir die maRgebende
wohngenutzte Nachbarschaft sind durch das geplante Vorhaben nach den Erkenntnissen der Fachbehorde
demzufolge keine unzumutbaren Auswirkungen / Eingriffe zu erwarten. Eine gutachterliche Untersuchung der
Situation wurde seitens der Fachbehdrde nicht gefordert.

Zu b. Verkehrsfiihrung

Die geplante Erweiterung der Hotelanlage ist als autofreies Chaletdorf konzipiert. Die gesamte Kfz-ErschlieRung
der Hotelanlage einschlieRlich der neuen Chalets erfolgt auch kiinftig ausschlielich tber die Mihlstralle. Von
dieser Stral’e aus werden die unmittelbar westlich an diesen Raum anliegenden Bestandsstellplatze sowie die
nordlich des Hauptgebaudes neu geplanten Stellplatze angedient. Eine direkte Zufahrt zu den neu geplanten
Chalets ist nicht maglich. Der neue Weg sidlich des geplanten Chaletdorfs wird kiinftig ausschlieRlich fiir eine
Nutzung durch landwirtschaftliche Fahrzeuge vorgehalten und soll demzufolge als ,landwirtschaftlicher Weg*“
gewidmet werden. In der Planzeichnung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird fir den gesamten
sudlichen Teil des Plangebietes eine Ein- und Ausfahrt auf das Hotelareal zeichnerisch ausgeschlossen. Die




einzelnen Chalets kdnnen Uber das interne Wegenetz lediglich fuRlaufig bzw. durch spezielle Kofferkulis
angedient werden. Erhebliche Einschrankungen der Wohnqualitat bzw. der Verkehrssicherheit im Bereich des
Nachbargrundstlickes sind durch die geplante ErschlieBung der Chalets daher nicht zu befiirchten.

Zu 4. Massive Gelandeveranderungen und Entwasserung

Bezogen auf das gesamte Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt von der noérdlichen
Grenze des Grundstlickes Flur Nr. 19/4 an der Mihlbachstral3e bis zum neuen sudlichen Rand der kiinftigen
naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen ein Hohenunterschied von etwa 5 m vor. Vom nérdlichen Umfeld des
bestehenden Hotelgebaudes bis zum stidlichen Rand der geplanten baulichen Entwicklung (Chaletdorf) fallt das
Gelande um etwa 2 m ab. Zur Vermeidung von aufwendigen Gelandemodellierungsmal3nahmen wird das
kiinftige Erdgeschossniveau der neuen Chalets im vorhabenbezogenen Bebauungsplan so festgelegt, dass
diese weitestgehend dem natiirlichen Verlauf des vorhandenen Gelandes folgen. Die geplanten Chalets sowie
der Schwimmteich fligen sich damit kiinftig angemessen in das Bestandsgeldnde ein, ohne dass eine
Uberdimensionierte Uberformung des Bestandes notwendig ist.

Aus den vorgenannten Grinden sind bei Umsetzung des geplanten Vorhabens keine erheblich nachteiligen
Belastungen fir die malRgebenden Nachbargrundstiicke zu erwarten, sodass fiur diese auch keine
Wertminderung zu befiirchten ist. Eine Riicknahme der Planung oder wesentliche Planungsanderung ist aus
Sicht der Gemeinde demzufolge nicht erforderlich. An der Planung des Vorhabens (neues Chaletdorf mit
Schwimmteich etc.) wird damit auch weiterhin festgehalten.

Abstimmungsverhaltnis: 16:0

Die zu den Stellungnahmen getroffenen Abwagungsbeschliisse wurden in Abstimmung mit dem Gemeinderat
,en bloc* gefasst. Zur besseren Lesbarkeit der Niederschrift wird das Abstimmungsergebnis jedoch jeweils bei
den einzelnen Beschlissen aufgefiihrt.

Beschliisse zum Verfahren:

1. Die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und der frilhzeitigen
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemald § 4 Abs. 1 BauGB zum Vor-
entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Erweiterung Vitalhotel Mittelburg“ eingegangenen
Stellungnahmen wurden behandelt und abgewogen (siehe Einzelabwagungen).

2. Das Ergebnis ist den Betroffenen mitzuteilen.

Abstimmungsverhaltnis: 16:0

b) Billigungs- und Auslegungsbeschluss der Entwurfsplanung

1. Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Erweiterung Vitalho-
tel Mittelburg®, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), dem Textteil (Teil B), dem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan (Teil C bis F) sowie der Begriindung mit Umweltbericht (Teil G), jeweils in der Fassung
vom 12.08.2026.

2. Es ist das weitere Verfahren nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches (BauGB), insbesondere die
offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und die erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal} § 4 Abs. 2 BauGB durchzuflhren.

Abstimmungsverhaltnis: 16:0

4, Verschiedenes, Anfragen
Hierzu lagen keine Wortmeldungen vor.
Oy-Mittelberg, den 25.08.2026
Gemeinde Oy-Mittelberg

a(ucC«.S M DQL'SC:C.L&"

Lucas Reisacher
Erster Burgermeister



