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MARKT OBERSTDORF Bebauungsplan „Therme Oberstdorf“



F)



BE G RÜNDUNG



1.



ANLASS DER PLANUNG



VORENTWURF F) Begründung



Anlass für die Aufstellung des Bebauungsplanes „Therme Oberstdorf“ in Oberstdorf ist der Rückbau der bestehenden, sanierungsbedürftigen Oberstdorfer Therme und der Neubau an Ort und Stelle. Die heutige Oberstdorf Therme war 1972 als Wellenbad errichtet worden, bevor 1998/99 eine Erweiterung durch eine Saunalandschaft sowie Thermal- und Solebecken erfolgte. Mit der Erweiterung konnten die Besucherzahlen bis auf 145.000 Besucher pro Jahr gesteigert werden. Heute kommen im Durchschnitt nur noch 96.000 Besucher pro Jahr in die Therme. Eine 2016 durchgeführte Marktstudie kam zu dem Ergebnis, dass 96 % aller Urlaubsgäste die Obersdorfer Therme kennen, aber jeder 10. Besucher sie als nicht mehr zeitgemäß und renovierungsbedürftig empfindet. Kritikpunkte waren das fehlende Angebot für Kinder und Jugendliche, der veraltete und zu kleine Ruhebereich und die Duschen, Umkleiden und Sanitäranlagen. Als Eigentümer des Grundstücks der Therme hat der Markt Oberstdorf eine Generalsanierung und Modernisierung der bestehenden Anlage untersuchen lassen. Diese wäre nicht wirtschaftlich. Die raumausbildenden Ausbauten und die Technik haben ihre Lebensdauer überschritten und könnten nicht mehr weiterverwendet werden. Ein Teil-Rückbau wäre mit einer Entkernung bis zur Rohbausubstanz verbunden. Ein dem Kundenbedürfnis entsprechendes Alleinstellungsmerkmal wäre damit jedoch nicht zu erzielen. Basis für die aktuelle Bauleitplanung sind der auf Grundlage der Marktstudie erarbeitete „Masterplan und die standörtliche Machbarkeitsprüfung für eine neue Oberstdorfer Therme“ der PROJECT M GmbH von Februar 2017 (vgl. Anlage H zu diesem Bebauungsplan). Um die Berücksichtigung verkehrlicher, immissionsschutzrechtlicher, naturschutzrechtlicher Anforderungen und die Entwicklung einer nachhaltigen, städtebaulichen Struktur und Gestaltung gewährleisten zu können, ist die Aufstellung e ines Bebauungsplanes gemäß § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.



2.



BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES



2.1



Räumlicher Geltungsbereich Der räumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung. Er beinhaltet vollständig die Flurnummern 1652 und 1648, die sich innerhalb des Marktes und der Gemarkung Oberstdorf befinden und wird von Norden durch die Ludwigsstraße, von Osten durch die Prinzenstraße und von Westen durch die Promenadestraße erschlossen.
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VORENTWURF F) Begründung



Das Gebiet umfasst eine Fläche von 12.983 m², davon überbaubare Fläche mit ca. 8.793 m², Anlieferung und Stellplätze ca. 600 m² und sonstige Grundstücksflächen ca. 3.590 m².



2.2



Lage und bestehende Strukturen im Umfeld Das Plangebiet liegt im Süden des Marktes Oberstdorf, welcher dem Landkreis Oberallgäu zugehörig ist.



Abb. 1:



Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. © 2017 Bayerische Vermessungsverwaltung



Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt: -



Im Norden durch die Ludwigsstraße, Wohnbebauung einschließlich Gäste- / Pensionswohnen und das Restaurant „Jagdhaus“ Nördlich der Ludwigsstraße befinden sich die Grundschule, der Kindergarten St. Martin und das Oberstdorf Haus, ein Veranstaltungs- und Kongresszentrum der Oberstdorf Tourismus GmbH.



-



Im Osten durch die Prinzenstraße, Wohnbebauung und das Hotel Weinklause



-



Im Süden durch Wohnbebauung einschließlich Gäste- / Pensionswohnen



-



Im Westen durch die Promenadestraße und daran Wohnbebauung einschließlich Gäste- / Pensionswohnen
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2.3



VORENTWURF F) Begründung



Bestandssituation (Topografie und Vegetation) Das Gelände der beiden derzeit für die noch bestehende Therme genutzten Flurstücke im Bebauungsplanumgriff steigt von 810 m ü. NN. im Westen auf 814 m im Osten an. Damit besteht ein Osthang mit einem Höhenunterschied von 4,0 m. Zwei Drittel der Fläche sind überbaut mit den Gebäuden der Therme einschließlich den Außengebäuden der Sauna und dem Außenbecken sowie den zugehörigen Zufahrten und Stellplätzen. Im Bereich der Stellplätze wachsen einige schattenspendende Gehölze. Im Südosten befindet sich das Außengelände der Therme mit Rasenflächen, Bäumen und Sträuchern.



Abb. 2:



Luftbild vom Plangebiet (Übersicht), o. M. © 2017 Bayerische Vermessungsverwaltung



Abb. 3:



Luftbild vom Plangebiet (Detailaufnahme), o. M. © 2017 Bayerische Vermessungsverwaltung
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MARKT OBERSTDORF Bebauungsplan „Therme Oberstdorf“



3.



PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION



3.1



Darstellung im Flächennutzungsplan



VORENTWURF F) Begründung



Im wirksamen Flächennutzungsplan des Marktes Oberstdorf ist die zu überplanende Fläche als Fläche für den Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung „Hallenbad“ dargestellt. Ebenfalls im Geltungsbereich befinden sich zwei ausgewiesene Parkflächen. Rundum grenzen Wohnbau- und Straßenverkehrsflächen an. Somit ist der Bebauungsplan aus dem wirksamen Flächennutzungsplan des Marktes Oberstdorf entwickelt.



Abb. 4:



3.2



Wirksamer Flächennutzungsplan, o. M.



Planungsrechtliche Voraussetzungen Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes „Therme Oberstdorf“ lag ursprünglich im Bebauungsplan „Im Haslach Nord“ i. d. F. v. 25.07.1963, genehmigt durch die Regierung von Schwaben am 2.1.1964. Mit der am 1994 veröffentlichten Bekanntmachung der 4. Änderung des Bebauungsplanes „Im Haslach Nord“ wurde ein Teil des Geltungsbereiches, einschließlich der Flurnummern 1652 und 1648, aus dem Bebauungsplan herausgenommen.
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VORENTWURF F) Begründung



Abb. 5: Bereich der 4. Änderung des Bebauungsplanes „Im Haslach Nord“



4.



ÜBERGEORDNETE PLANUNGEN Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes „Therme Oberstdorf“ sind für den Markt Oberstdorf in Bezug auf Ortsentwicklung und Landschaftsplanung insbesondere die folgenden Ziele (Z) und Grundsätze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2013) und des Regionalplans der Region Allgäu (RP 16) zu beachten.



4.1



Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013) Der Markt Oberstdorf wird laut LEP 2013 als Mittelzentrum eingestuft und liegt im Allgemeinen ländlichen Raum, im Alpenraum sowie in der Region Allgäu (16). Ein Ziel ist es, in allen Teilräumen gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Stärken und Potenziale der Teilräume sind weiter zu entwickeln. Alle überörtlich raumbedeutsamen Planungen und Maßnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen (1.1.1 (Z) LEP). Dabei sollen die raumstrukturellen Voraussetzungen für eine räumlich möglichst ausgewogene
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VORENTWURF F) Begründung



Bevölkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilräume geschaffen werden (1.2.1 (G) LEP). Unter Berücksichtigung der künftigen Bevölkerungsentwicklung und der ökonomischen Tragfähigkeit soll die Funktionsfähigkeit der Siedlungsstrukturen einschließlich der Versorgungs- und Entsorgungsinfrastrukturen erhalten bleiben (1.2.6 (G) LEP).



Abb. 6:



Ausschnitt aus dem LEP 2013



-



Der Erhalt und die Stärkung der Tourismuswirtschaft haben bayernweit eine besondere Bedeutung. Der Schutz der typischen Orts- und Landschaftsbilder sowie der Ausbau von touristischen Infrastrukturen dienen dazu, Bayern als Ganzjahres-Reiseland weiterzuentwickeln. Dazu gehört auch, die Kurorte und Heilbäder als Schwerpunkt der bayerischen Tourismuswirtschaft wettbewerbsfähig zu erhalten (Zu 5.1 (B) LEP).



-



Aus den unterschiedlichen Bedürfnissen der Bevölkerungsgruppen – z. B. Familien, Senioren oder Menschen mit Behinderung – ergeben sich unterschiedliche Ansprüche auch an den Raum. So soll etwa die bedarfsgerechte Versorgung mit barrierefreien Einrichtungen der Daseinsvorsorge in zumutbarer Erreichbarkeit gesichert, sollen wohnortnahe Erholungsräume bewahrt sowie neue Bauflächen an geeignete öffentliche Verkehrssysteme angebunden werden (Zu 1.1.2 (B) LEP).



-



Globalisierung und technologischer Fortschritt erhöhen den Wettbewerbsdruck zwischen Regionen, insbesondere in Bezug auf die Anwerbung und Standortbindung von Unternehmen sowie zunehmend auch von Arbeitskräften. Ökonomische, ökologische und soziale Standort-qualitäten bedürfen daher in allen Teilräumen einer kontinuierlichen Verbesserung. Dazu sollen tragfähige Einrichtungen der Daseinsvorsorge (vgl. 1.1.1) und ein attraktives Angebot an Erholungs-, Kultur- und Freizeiteinrichtungen geschaffen und erhalten werden (Zu 1.4.1 (B) LEP).
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4.2



VORENTWURF F) Begründung



Regionalplan der Region Allgäu (RP 16) Raumstrukturell liegt die Gemeinde im Alpengebiet. -



Im Alpengebiet ist eine ausgewogene Entwicklung von Tourismus […] anzustreben. […] (A II 1.1 (G))



-



Die weitere touristische Erschließung ist möglichst auf die bereits erschlossenen, ökologisch noch belastbaren Räume zu konzentrieren. (B I 2.3.2.16 (G))



-



Auf einen Ausbau der Cluster im Bereich „Tourismus/ Gesundheitswesen“ soll hingewirkt werden. (B II 1.3 (Z))



-



Der Tourismus – als bedeutender Wirtschaftszweig der Region – soll langfristig gesichert und weiterentwickelt werden. (B II 2.2.1 (Z))



-



Dabei ist in allen Tourismusgebieten eine gute Auslastung der Infrastruktureinrichtungen anzustreben. (B II 2.2.1 (G))



-



In den Tourismusgebieten Oberallgäu […] soll die Tourismusinfrastruktur vorrangig qualitativ, bei entsprechendem Bedarf auch quantitativ, verbessert und abgerundet werden. (B II 2.2.2 (Z))



-



In den Tourismusgebieten Oberallgäu […] sollen die erforderlichen Einrichtungen für Urlaub, Erholung, Gesundheit und Sport fach- und sachgerecht für alle Jahreszeiten verstärkt ausgebaut werden. (B II 2.2.4 (Z))



-



Es ist anzustreben, die Gesundheitsregion Allgäu – entsprechend der Bedürfnisse der Menschen nach Gesundheitsvorsorge, Wellness und Fitness – noch weiter auszubauen. Dabei kommt der Modernisierung und Stärkung des herkömmlichen Kur- und Bäderwesens besondere Bedeutung zu. (B II 2.2.5 (G))



-



Es ist anzustreben, die Funktion der gesamten Region im Bereich Erholung, Freizeit und Sport zu sichern und weiterzuentwickeln. Die räumlichen Voraussetzungen für eine umwelt- und sozialverträgliche Gestaltung von Freizeit, Erholung und Sport sind möglichst zu schaffen. (B III 5.1 (G))



-



In allen Mittelbereichen der Region ist ein vielfältiges Angebot an Freizeit -, Erholungs- und Sporteinrichtungen anzustreben. (B III 5.1 (G))



-



Insbesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in besonders exponierte Lagen wie Kuppen und Oberhangteile von Höhenrücken vor allem im Süden […] der Region entgegengewirkt werden. (B V 1.3 (Z))



Der Regionalplan trifft Aussagen zur Natur und Landschaft. Im Geltungsbereich liegen keine naturschutzfachlichen Schutzgebiete. Die nächsten Biotopflächen liegen gem. BayernAtlas an der etwa 800 m östlich verlaufenen Trettach und der etwa 1 km westlich verlaufenden Stillach. Die Hochwassergefahrenflächen nach HQ100 liegen bei beiden Gewässern in etwa 800 m Entfernung zum Geltungsbereich des Plangebietes. Der Markt Oberstdorf liegt nicht in einem Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet für Bodenschätze.
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MARKT OBERSTDORF Bebauungsplan „Therme Oberstdorf“



VORENTWURF F) Begründung



Das Planungsgebiet befindet sich in einem Ausschlussgebiet für überörtlich bedeutsame Windenergienutzung.



Abb. 7: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 16), Karte 1, Raumstruktur



5.



ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG Zentrales Ziel der Planung ist es durch den Bau einer neuen Therme die bestehende, nicht mehr sanierungsfähige Oberstdorfer Therme zu ersetzten und somit das Angebot an Wellness-/Erholungseinrichtungen für sowohl Einwohner als auch Gäste qualitativ – den heutigen Bedürfnissen der Bevölkerung entsprechend – in Oberstdorf sowie in seinem Umfeld zu verbessern. Im Sinne eines flächen- und ressourcensparenden Umgangs mit Grund und Boden soll keine neue Fläche versiegelt, sondern die Therme nach Abriss der nicht mehr sanierungsfähigen Gebäude am selben Ort wiedererrichtet werden. Das Plangebiet ist für Anwohner und Gäste gut in die bestehende Infrastruktur (Übernachtungsmöglichkeiten, verkehrliche Erschließung) eingebunden. Die Planung ist auch unter dem Gesichtspunkt des Erhalts und der Verbesserung der Erwerbsstruktur, Infrastruktur und Wirtschaftskraft für die einheimische Bevölkerung sowie insbesondere dem Erhalt und Ausbau von Arbeitsplätzen im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB zu betrachten.
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6.



PLANUNGSKONZEPT



6.1



Stadtentwicklung Oberstdorf



VORENTWURF F) Begründung



Oberstdorf ist mit 470.000 Gästeankünften und rund 2,6 Mio. Übernachtungen pro Jahr einer der führenden Tourismus-Destination in Bayern bzw. in Deutschland. In allen Kategorien besteht ein Bettenangebot, wobei die Hälfte der Übernachtungen im Bereich der sogenannten „Kleinvermieter“ erzielt wird. Diese Vermieterbetriebe haben jeweils ein geringes Bettenangebot und können einen Wellness - oder SpaBereich in ihrem eigenen Betrieb wirtschaftlich nicht errichten und betreiben. Die Tourismusstrategie von Oberstdorf sieht neben den Geschäftsfeldern „Winter“ und „Wandern“ den Aufbau eines dritten Geschäftsfeldes „Gesundheit“ vor. Die Oberstdorf Therme soll hierbei ein wesentlicher Baustein sein und auf „Vitalität und Gesundheitsförderung mit generationsübergreifendem Badeangebot ausgerichtet werden (vgl. Anlage H, S. 7). Die Prädikate „Heilklimatischer Kurort der Premium Class und Kneippkurort sollen sichtbar und erlebbar sein. Oberstdorf ist zudem “Allergikerfreundliche Kommune“, weshalb mit einer ECARF-Zertifizierung die erste allergikerfreundliche Therme Deutschlands angestrebt wird (vgl. Anlage H, S. 7). Die neue Oberstdorf Therme soll die Akquise neuer Gäste, vor allem in saisonschwachen Zeiten, unterstützen. Nach der Errichtung der Oberstdorf Therme im Jahr 1972 stieg die Zahl der Thermenbesucher auf 145.000 Gäste pro Jahr an. Inzwischen sind die Besucherzahlen auf durchschnittlich etwa 96.000 in den Jahren 2010 bis 2015 gesunken. Eine erneute Steigerung der Besucherzahl ist gewünscht. Nach Umsetzung der Planung wird eine Anzahl von etwa 125.000 Gästen im ersten Jahr und 147.400 Gästen im 5. Jahr nach Wiederaufnahme des Thermalbadbetriebes prognostiziert, welche sich zukünftig zu 50 % aus Einwohnern und zu 50 % aus Touristen zusammensetzen sollen (vgl. Anhang H, S. 53 und 55).



6.2



Konzeption des Thermalbads Das Planungskonzept sieht vor, ein neues Thermalbad mit dazugehöriger Pargarage und privaten Grünflächen (Außenbereich für Gäste) zu errichten. Zum Projekt hat die Project M GmbH einen Masterplan (vgl. Ergebnispräsentation bzw. Anlage H) auf Basis der 2016 durchgeführten Marktstudie erarbeitet. Ergebnis des Masterplans ist die Grund- und Detailkonzeption eines mehrgeschossigen Gebäudes mit sinnvoller Nutzung der einzelnen Geschosse von den Schwimmbecken im Erdgeschoss bis zur Saunalandschaft mit Terrasse im dritten Obergeschoss. Im Vergleich zu einem Flachbau ermöglicht das Raumkonzept eines Hochbaus einen Flächengewinn in der Höhe, mehr unversiegelte Grünflächen im Außenbereich des Bades und eine beeindruckende Aussicht auf die Alpenkulisse. Für das neue Thermalbad ist eine Zusammensetzung aus folgenden fünf wesentlichen Funktions-Bausteinen angedacht, wie auch in Abbildung 8 erläuternd dargestellt (vgl. Anlage H, S. 18 -. 42) : -



Baustein 1 (gelb): Eingangsbereich, Rezeption, Erschließung, Funktionsräume
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VORENTWURF F) Begründung



-



Baustein 2 (blau): Therme mit Beckenangebot (Innen- und Außenbereich)



-



Baustein 3 (pink): Sauna mit Ruhebereich (Innen- und Außenbereich)



-



Baustein 4 (Schnittstelle auf allen Ebenen): Gesundheitsorientierte Gastronomie



-



Baustein 5 (grün / lila): Wellness- / SPA-Bereich mit Physiotherapie



Abb. 8: mögliche Funktionsaufteilung der einzelnen Geschosse, nicht gleichzusetzen mit der Gebäudeform (Quelle: Project M, 2017, vgl. Anhang H, S. 15)



Für die gestalterische Umsetzung der Außen- und Innenarchitektur ist eine Orientierung an der Markendefinition des Oberstdorf Tourismus vorgegeben, welche die Kernkriterien „Authenisch“, „Natürlich“ und „Vielfältig“ umfasst (vgl. Anhang H, S. 45). In Bezug auf die äußere Gestaltung ist eine Stahlbetonkonstruktion mit einer Fassade aus Glaspanelen, Holzverschalung und/oder Stein vorgesehen, welche Tradition und Moderne verbindet. Der Charakter soll eine klare, reduzierte und moderne Formensprache ausstrahlen mit dem eindeutigen Fokus auf einer warmen Atmosphäre, die dem Besucher ein gemütliches „zur Ruhe kommen“ ermöglicht. Durch Terrassierungen mit möglichen Teilverschiebungen von Etagenteilen soll eine monotone Kastenform vermieden werden. Eine verträgliche Integration des neuen Gebäudes in das Ortsbild von Oberstdorf soll erreicht werden (vgl. Anhang H, S. 46 – 48).



6.3



Erschließung Die bisher vorhandenen 50 – 60 Stellplätze für Gäste sollen durch eine Parkgarage im Norden des Geltungsbereiches ersetzt werden. Das Parkdeck wird über die Haupterschließung der Therme von der Ludwigsstraße aus angefahren. Die Unterbringung der dann vorgesehenen Mindestanzahl von 150 barrierefreien Parkplätzen (vgl. Anlage H, S. 7) ist auf zwei Etagen möglich, weshalb eine maximale Gesamthöhe des Garagengebäudes von lediglich 7 m vorgesehen ist. Weitere nicht überdachte Stellplätze für den Lieferverkehr, Kurzparken (z. B. zur Abholung von Thermalbadbesuchern) oder Parkplätze für Behinderte sind
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VORENTWURF F) Begründung



ausschließlich im Westen des Geltungsbereiches an der Promenadestraße im entsprechend gekennzeichneten Bereich (Verkehrsflächen mit besonderer Zweckbestimmung) zugelassen. Die einzelnen Stellplätze dürfen nicht direkt von der Promenadestraße aus angefahren werden, um den fließenden Verkehr und Fußgänger nicht zu behindern. Durch die höheren Besucherzahlen ist mit einem höheren Verkehrsaufkommen zu rechnen. Dieses übersteigt jedoch nur unwesentlich die Besucherzahl, die bereits im Jahr 1972 erreicht worden war. Es kann demnach davon ausgegangen werden, dass das Verkehrsaufkommen verträglich über die vorhandenen Straßen und den öffentlichen Personennahverkehr geregelt werden kann.



6.4



Begründung der weiteren textlichen Festsetzungen Es wird ein Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung „Thermalbad“ festgesetzt. Untergeordnet zu der Thermalbadnutzung sind die entsprechenden begleitenden Nutzungen. Dies schließt u. a. therapeutische Angebote (z. B. Massagen), Warenangebote zur schwimmbadüblichen Grundversorgung der Gäste und Gastronomiebetriebe ein. Nicht zulässig sind die Errichtung von Ladenpassagen, die über die Grundversorgung der schwimmbadspezifischen Erfordernisse hinausgehen und in Konkurrenz zum örtlichen Handel treten können sowie der Einbau von Küchen außerhalb der Schwimmbadgastronomie. Durch die Festsetzung einer abweichenden Bauweise (a) gemäß § 22 Abs. 4 BauNVO gelten im Plangebiet die Grundsätze der offenen Bauweise gemäß § 22 Abs. 2 BauNVO, wobei einzelne Gebäude auch mit einer Länge von mehr als 50 m errichtet werden können, sofern die Baugrenzen dies zulassen. Mit der gewählten Bauweise kann eine, für die geplanten spezifischen Nutzungen erforderliche, großflächige, zusammenhängende Bebauung sichergestellt werden. Aus Gründen der Wirtschaftlichkeit, des möglichst geringen Flächenverbrauchs und des Alleinstellungsmerkmals über den Panoramablick auf die Alpenkulisse , der ein wesentliches Gästebedürfnis darstellt, (vgl. Anhang H, S. 11) ist der Bau eines mehrgeschossigen Gebäudes geplant. Das mehrgeschossige Konzept erlaubt die Umsetzung der aus der 2016 durchgeführten Marktstudie ermittelten Anforderungen auf der vorhandenen Grundfläche von 1,3 ha. Die Gesamthöhe (GH) wurde daher im Bereich des Hauptgebäudes mit 21 m und im Bereich der Panoramaterrasse mit 19 m (einschließlich Geländer) festgesetzt. Die Regelung der Abstandsflächen wird gem. Artikel 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO aufgehoben, um dem Neubau den notwendigen Raum zu geben. Um Thermalbad und Parkgarage von der bestehenden Bebauung im Osten abzurücken und eine städtebaulich verträgliche Eingliederung zu ermöglichen, wurden im Norden, Westen und Süden Baulinien (Auf diese Linie muss gebaut werden. Ein Vor- oder Zurücktreten von Gebäudeteilen in geringfügigem Ausmaß kann zugelassen werden.) und im Osten eine Baugrenze (diese Linie darf nicht überschritten werden) gezogen. Es ist vorgesehen, dass Vorschläge für die architektonische Gestaltung des Gebäudes über einen Wettbewerb eingeholt werden. Um dem Bauherrn den
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notwendigen Spielraum zu geben, wurde von der Festsetzung der Dachform, Dachneigung, Wandhöhe und Geschossigkeit abgesehen. Die Höhen der Gebäude sind durch die Festsetzung der Gesamthöhe, der Baugrenzen sowie durch die GR sowohl für die Hauptgebäude als auch die Nebenanlagen und Stellplätze eindeutig definiert. Die Belange des Orts- und Landschaftsbildes werden dadurch berücksichtigt, dass als Gebäude eine Stahlbaukonstruktion mit vorgehängter Fassade mit Glaspanelen oder einer Holzverschalung angestrebt wird. Festsetzungen dazu werden jedoch nicht getroffen, um architektonischen Konzeptentwürfe nicht zu stark einzuschränken. Ein Bezug auf die umgebende Bebauung besteht nicht, da es sich um ein Gebäude mit Alleinstellungsmerkmal handelt. Auch aus Gründen des Orts- und Landschaftsbildes sind bei Werbeanlagen grelle Lichter, Blitzeffekte, Skybeamer etc. nicht zulässig.



6.5



Beteiligungsverfahren Nach Bewertung der bisherigen Planung liegen keine wichtigen Gründe für die Dauer einer angemessen längeren Frist der öffentlichen Auslegung vor (vgl. § 214 Abs. 1 Nr. 2d BauGB). Die Planung wurde mit den wesentlichen Trägern öffentlicher Belange im Grundsatz vorabgestimmt. Daraus ergibt sich, dass dem geplanten Vorhaben voraussichtlich keine erheblichen Bedenken oder Anregungen entgegenstehen. Von Seiten der Öffentlichkeit sind derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt. Der Entwurf des Bauleitplanes wird daher mit der Begründung und den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemäß § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB für die Dauer eines Monats, mindestens jedoch für die Dauer von 30 Tagen öffentlich ausgelegt.



7.



IMMISSIONSSCHUTZ In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) an gesunde Wohnverhältnisse zu beachten und es ist zu prüfen, inwiefern schädliche Lärmimmissionen vorliegen und die Erwartungshaltung an den Lärmschutz in dem Plangebiet erfüllt wird. Für den vorliegenden Bebauungsplan notwendige immissionsschutzrechtliche Gutachten werden im Laufe des Bebauungsplanverfahrens durchgeführt und deren Ermittlungsergebnisse in die Satzung aufgenommen.



8.



ENERGIE Bauleitpläne sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwürdige Umwelt zu sichern und die natürlichen Lebensgrundlagen zu
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schützen und zu entwickeln, auch in Verantwortung für einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleitplänen sind die Belange des Umweltschutzes, einschließlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu berücksichtigen (§ 1 Abs. 5 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB). Im Falle eines Neubaus sind die Eigentümer gem. § 3 EEWärmeG seit 2009 verpflichtet, anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Wärmepumpen, Solaranlagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch Maßnahmen, wie z. B. die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf großen Dachflächen. Um diesen Beitrag leisten zu können, soll für das Thermalbad das vor Orts bereits bestehende Blockheizkraftwerk weiter genutzt werden.



9.



VER- UND ENTSORGUNG



9.1



Wasserver- und Abwasserentsorgung Der Anschluss des Bebauungsplangebietes erfolgt über das vor Ort bereits vorhandene Wasser- und Abwassernetz. Die Versorgung mit Trinkwasser und Löschwasser kann durch den Anschluss an das bestehende Trinkwassernetz des Marktes Oberstdorf sichergestellt werden. Ob der bestehende Schmutzwasserkanal die zusätzlichen Abwassermengen aufnehmen kann und die Kläranlage die zusätzlichen Abwassermengen ausreichend reinigen kann muss noch mit dem Abwasserverband „Obere Iller“ (AOI) abgeklärt werden. Voraussichtlich werden keine zusätzlichen Abwassermengen anfallen.



9.2



Strom-, Gas- und Telekommunikationsversorgung Die Stromversorgung kann über das vorhandene Leitungsnetz Energieversorgers für das gesamte Plangebiet sichergestellt werden.



des



Die Energieversorgung Oberstdorf GmbH betreibt eine Wärmenahversorgung im Umfeld der Oberstdorf Therme auf eigene Kosten. Sie beliefert auch die Oberstdorf Therme mit Wärmeenergie. Ob dies weiterhin so gehandhabt werden soll, muss noch mit dem Energieversorger abgeklärt werden. Derzeit sind keine Freileitungen im Planungsgebiet vorhanden. Die Führung aller überörtlichen und örtlichen Versorgungsleitungen soll im Bereich des Gebietes ausschließlich durch Erdkabel erfolgen.
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G)



VORENTWURF G) Anlage



AN L AG E Ergebnispräsentation „Masterplan und standörtliche Machbarkeitsprüfung für eine neue Oberstdorf Therme“ PROJECT M GmbH, 2017 Büro München, Wilhelm-Kuhnert-Straße 26, 81543 München Tel. 089 / 614 66 08 0 E-Mail: [email protected] Internetadresse: www.projectm.de
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mindestens 50 Tage im Kalenderjahr vermietet wurde (sog. mischgenutzte Zweitwohnung). 7). Satzungsbestimmungen geÃ¤ndert am 18.05.2006, am.
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