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Vorhabensbezogener Bebauungsplan und 16. Anderung des Flichennutzungsplans im Bereich
»Haubers Naturresort”

Sehr geehrte Damen und Herren,

Zur 16. Anderung des Flichennutzungsplanes und dem parallel laufenden Verfahren zum
vorhabensbezogenen Bebauungsplan im Bereich ,,Haubers Naturresort” nehmen wir von Seiten des
BUND Naturschutz in Bayern e.V. wie folgt Stellung:

Wir lehnen die Anderung des Flachennutzungsplans im vorgesehenen Umfang und in der Folge auch
den vorhabensbezogenen Bebauungsplan (vBP) fir die Erweiterung des Haubers Naturresort ab.
Hauptgriinde sind der Flichenverbrauch, die Uberpragung der Allgauer Natur- und Kulturlandschaft
in eine Uberwiegend kiinstliches Hotelgelande sowie Mangel bei naturschutzfachlichen Erfassungen
und Bewertungen im vBP.

Kritik an der 16. Anderung des Flichennutzungsplanes:

Das Vorhaben wir damit begriindet, dass der Standort des Hotels zukunftsfahig gestaltet und
langfristig gesichert werden muss. Diese Aussage ist nicht nachvollziehbar, denn die Marktgemeinde
Oberstaufen spricht selbst in eigener Analyse von einer ,Erfolgsgeschichte”: ,,Uber 10 Jahre zwischen
2009 und 2019 kann der Markt einen Zuwachs der Gasteankiinfte um 60%, der Ubernachtungen um
21% und der Bettenauslastung um 8%-Punkte verzeichnen” (Tourismusbericht 2020).

Eine Investition in die Qualitat nicht in die Quantitat sichert unserer Meinung nach auch den Standort
Hauber. Wer zudem als ,Naturresort” wirbt, sollte besondere Riicksicht auf den Naturraum nehmen.
Ein kompakter Riegelbau in der geplanten GrolRe mit einem derartigen Flachenverbrauch ist ein
Fremdkorper in der Kulturlandschaft und in der gewachsenen landlichen Dorfstruktur.

(Bildquelle: Homepage Haubers Naturresort) | : Sollte die bisherige Planung realisiert werden,
werden das Dorf und das Landschaftsbild in Zukunft
von einem fiir diese Umgebung
Uberdimensionierten Hotelbau beherrscht und das
Dorf wird von den Hotelanlagen geradezu
eingekesselt. Es erschlieft sich nicht, warum die
bisherigen touristischen Anlagen in ihrem
Flachenbedarf nicht ausreichend sein sollen. Einer
Modernisierung des ,Gutshofes” und moderaten
Erweiterung und Dimensionierung des bisherigen
»,Landhauses” auBerhalb von Biotopflachen kdnnten
wir dagegen mittragen.




Wir lehnen neue Flachenversiegelungen und Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden im geplanten
Umfang aus grundsatzlichen Erwadgungen ab: Flachenschutz = Bodenschutz: Der Boden ist ein nicht
vermehrbares Gut, seine Uberbauung und Versiegelung ist in der Regel ein irreversibler Prozess, der
mit der Zerstorung des Bodens einhergeht. Der Freiflachenerhalt dient dem Trinkwasser- und
Hochwasserschutz, dem Erhalt der Biodiversitat, zur Verbesserung des Lokalklimas und dem globalen
Klimaschutz. Natirliche Boden haben zahlreiche Speicher-, Puffer-, und Filterfunktionen im
Okosystem.

Wir zitieren die Bayerische Staatsregierung und schliefen uns deren Ziel an, ,den Fldchenverbrauch im
Freistaat deutlich und dauerhaft zu senken. Langfristig ist eine Fldchenkreislaufwirtschaft ohne
weiteren Fldchenneuverbrauch anzustreben (Bayerische Nachhaltigkeitsstrategie 2013...). Mit
verschiedenen, teils ressortiibergreifenden Mafnahmen werden die Kommunen bei einer
fldéchensparenden Siedlungsentwicklung unterstiitzt und Anstrengungen unternommen, das
Bewusstsein in der Offentlichkeit fiir das Flidchensparen zu erweitern.

Die viele Hektare umfassenden Golfplatzflachen einer 18-Loch-Anlage stellen bereits eine sehr hohe
Vorbelastung des Naturrraumes und den Biotopverbund zwischen Buflings und Kalzhofen dar. Der
Uberwiegende Anteil der Griinflichen des Golfplatzes wird permanent kurzrasig gehalten und
teilweise mit Pestiziden behandelt, um die genormte und naturferne Infrastruktur einer Golfanlage
zu erfillen. Der Lebensraum insbesondere fiir Insektengruppen und indirekt die Nahrungsgrundlage
far weitere Tiergruppen ist damit bereits drastisch reduziert.

Der Auszug des FNP vom 09.01.2020 zeigt, dass die Mischbauflache (Dorf) und die Griinflache
Ortsrandeingriinung am noérdlichen Rand bereits durch das Resort bebaut ist und die Parkplatze fur
den Hotel-Wellnessbereiches in dieser Ortsrandeingriinung platziert wurden.

Eine 6kologisch wirksame und das Landschaftsbild positiv beeinflussende Ortseingriinung ist bis
heute nicht erkennbar, der Parkplatz grenzt zumindest optisch Gbergangslos an das Golfgeldnde an.

Der Entwurf der aktuellen FNP-Anderung weist in seiner Flichenbilanz die Umwidmung von rund 1,6
ha landwirtschaftlicher Flache aus und erlautert: , Im 6stlichen Bereich ist die Darstellung tiberlagert
mit der Signatur fir Flaichen mit besonderer 6kologischen und/oder orts- bzw. landschafts-
gestalterischen Funktionen, méglichst freizuhalten” (Begriindung zur 16. Anderung des FNP, S 9/31).
Weiterhin besteht siid-stidwestlich des Heizkraftwerkes (das ebenso zur Hotelanlage gehort) aktuell
eine Erddeponie, die weiteres, ggf. naturschutzfachlich wertvolles Griinland tGiberschiittet hat.
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Insgesamt ist also festzustellen, dass das zur erweiterten Bebauung eines Hotelriegels vorgesehenen
Griinlandes 6stlich des Landhauses komplett einem Sonderbauflache mit Zweckbestimmung ,,Hotel”
ausgewiesen werden soll, obwohl eine besondere 6kologische und den Ortsrand einbindende
Funktion besteht. Bestehende geschitzte Flichenanteilen (siehe auch Ausfiihrungen zum vBP)
wurden nicht erfasst und flieRen daher auch nicht in die Bewertung und Ausgleichsplanung ein.

Der 16. Anderung kénnen wir daher aus folgenden Griinden nicht zustimmen:

e Das Verlorengehen landwirtschaftlicher Flache ist bereits im Rahmen des Golfplatzes immens
gewesen und wird hier ungebremst fortgesetzt. Der Druck auf naturschutzfachlich
wertvollere Bereiche in der Umgebung wird sich daher erhéhen und dort eine hohere
Bewirtschaftungsintensitat mit erhohter Nitratbelastung und Nutzungsfrequenz auslésen, die
vor allem das Bodenleben und die Lebensbedinungen von bestaubenden Insektengruppen
verringert.

e Flichen eines Sonderbaugebietes ,Hotel“ gehen durch Uberbauung verloren, auch

verbleibende Griinflachen der Hotelanlage werden einen hoheren Versiegelungs- und

Nutzungsgrad aufweisen als das bestehende, z.T. geschiitzte Griinland.

e Grundsatzlich sind die Funktionen des bestehenden landwirtschaftlichen Griinlandes fiir den
Klima-, Boden-, Wasserschutz sowie fiir den Biodiversitatsschutz wesentlich héher zu
bewerten als Golfplatz und AuRenanlagen einer Hotelanlage. Alle Schutzgiter sind damit
negativ betroffen.

e Insbesondere bzgl. der bereits bestehenden Hotel-Infrastruktur bis hin zum Heizkraftwerk
und bzgl. des hangaufwarts sich anschliefenden Golfgelandes ist die Natur- und Kultur-
landschaft des Gebietes bereits stark vorbelastet. Eine weitere Bebauung in Form eines
mehrstockigen Riegels ist mit dem Verlust der letzten Reste blitenreichen Griinlandes
entlang des Jugetbach verbunden und unterbricht wichtige Rlickzugs- und Nahrungsraume
fir die Tierwelt.

e Der Uiberdimensionierte Hotelneubau stellt ein massives Hindernis fiir den Biotopverbund
entlang des Jugetbach dar, da das Sondergebiet ,Hotel” bis zum Wirtschaftsweg ans
Begleitgeholz des FlieRgewdsser ragt. Es gibt keine Barriere freie Schneise fiir ziehende
Tiergruppen.

e Flachenverlust und Unterbrechung des Biotopverbundes stellen einen Eingriff mit
erheblicher Auswirkung auf das Schutzgut Arten, Biotope und Vielfalt dar, das in der
vorliegenden Planung zudem fachlich nicht korrekt abgearbeitet wurde.

e Die Tiergruppe der Amphibien ist betroffen und wurde nicht bearbeitet. Sowohl Vogel als
auch Flederméause sind in ihren Lebensstitten beeintrachtigt, der Uberflug von
Fledermdusen wird dauerhaft behinder.

e Der 6stliche Anderungsbereich ist entgegen den Einschatzungen des Planungsbiiros in
Teilflachen von den geschiitzten Biotoptypen , Artenreiche Flachland Mahwiese” und
»Extensivgriinland” bedeckt. Gerade ,,Magerkeitszeiger wie die Artengruppe Margerite” (FNP
S 20/31) finden sich z.T. in Massenbestdnden am steileren Unterhang westlich des
bestehenden Landhauses (innerhalb der geplanten Bauflache). Die Ersatz- und
Ausgleichsplanung muss bzgl. des angewandten Biotopwertes, der Flachenbilanzierung und
der MaBnahmen Uberarbeitet werden.



Der Geltungsbereich der FNP-Anderung sollte daher auf Grundlage einer Neuplanung eines an die
naturrdumlich, kulturlandschaftlich und dorflich Gegebenheiten angepassten Modernisierungsbaus
weitgehend auf der Grundflache des bestehenden Landhauses liberarbeitet werden.

Eine Neuversiegelung sollte auf ein MindestmaR reduziert werden und der Abstand zum Biotop
,Jugetbach” sollte erhéht werden, da hier neben der belastenden Zeit der BaumalRnahme dauerhafte
betriebsbedingte Auswirkungen durch das Hotel selbst zu befiirchten sind (dauerhafte Larm- und
Lichtemissionen mit negativen Wirkungen u.a. auf die geschitzten Fledermausarten im Gebiet).

Eine Verkleinerung der Baustelle bzw. des Neubaus in grofRerer Entfernung vom Bach wirkt sich auf
alle Schutzgliter weniger negativ aus. Nicht klar wird weiterhin, warum tberhaupt eine derartig
grolSe Flache in den Geltungsbereich genommen wurde, hier sind weitere BaumaRnahmen
insbesondere im derzeit noch nicht Gberplanten Griinland siidwestlich des Heizkraftwerkes zu
befiirchten.

Schutzgut Wasser: Wenn man das Wasservorkommen in den tertidren Schichten ansieht, ist es nicht
auszuschlielRen, dass die Wasserquellen der benachbarten Landwirte beeintrachtig werden. Der
Gutachter fiihrt auch eine mogliche Eintriibung der Quelle durch die BaumaRnahmen an.
Insbesondere bei der Anlage des ,,Bademantelweges” flirchten wir Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt. Die Pflegeaufgaben fiir die Kulturlandschaft der auch 6kologisch sowie
ricksichtsvoll wirtschaftenden Landwirte kann gefahrdet werden. Und das vor dem Hintergrund
einer sich ohnehin verscharfenden Wasserproblematik durch die Klimakrise. Hier muss genauer auf
die Sorgen der betroffenen ansassigen Landwirte eingegangen werden, um deren Betriebe und die
Kulturlandschaft zu bewahren. Der Freiflachenerhalt dient dem Trinkwasser- und Hochwasserschutz
sowie dem globalen Klimaschutz.

Verkehrszunahme / OPNV / Schutzgut Mensch: Weiterhin ist eine Erhdhung der Belastung des
Gemeindesteiles durch eine starke Verkehrszunahme nicht nur wahrend des Baus, sondern auch mit
dem Betrieb der dann um 38 Doppelzimmer erhéhten Bettenanzahl von 74 (laut Verkehrsgutachen
S. 1). Hinzu kommt der Berufsverkehr von zuséatzlich 25 Angestellten, ein hdheres Anlieferungs- und
Wartungsaufkommen. Alle sind auf den Individualverkehr angewiesen sind, da es keinen OPNV gibt.

Hier kommt es — ganz abgesehen fiir die negativen Auswirkungen auf die Natur selbst - zu einer
Verschlechterung der Wohnqualitat der ansassigen Bevolkerung und der Kurortqualitat des Marktes
Oberstaufen.

Die Zusammenfassende Bewertung im FNP orientiert sich an den Bewertungen des
Umweltberichtes zum vorhabensbezogenen Bebauungsplan und tibernimmt deshalb die
naturschutzfachlich ungeniigenden Aussagen zu aktuellen Vegetation und den Auswirkungen auf die
Tierwelt. Die Ausfiihrungen zur 16. Anderung des FNP miissen entsprechend den im Folgenden
geforderten Anderungen des Vorhabensbezogenen Bebauungsplanes angepasst werden.



Kritik am Vorhabensbezogenen Bebauungsplan, insbesondere an Defiziten der
naturschutzfachlichen Erfassung und Bewertung:

Faunistische Erhebungen — Amphibien fehlen!

Eigene Beobachtungen am 14.04.2022 ergaben innerhalb der Grenzen des geplanten Sondergebietes
ein hoteleigenes Gewasser mit Laichballen des Grasfrosches und Rufen von Erdkréten. Im Gebiet
bewegen sich zahlreiche Amphibien aus den Gehélzen und angrenzenden Waldern rings um das
Hotel vom Winterquartier ins Laichgebiet: Grasfrosche und Erdkréten sowie Bergmolche nutzen
dabei nachweislich auch den hoteleigenen Badesee des Wellnessbereichs. Dass die Amphibien nicht
untersucht wurden verwundert umso mehr, da ASK-Nachweise von Laubfréschen und

O Links: groRer Laichballen im Badesee Wellness Haubers, rechts Entfernung der geplanten ,Sonderbaufliche Hotel” zum
Laichgewdsser am vom BUND Naturschutz betreuten Amphibienlibergang an der St 2005 bei Wengen und Abzweig nach

s Tronsberg.

Mit der geplanten Bebauung wird sowohl wahrend der Bauphase anlagenbedingt als auch
betriebsbedingt die jahrlichen Wanderrouten dauerhaft gestért werden. Einige Tiere verenden bereits
jetzt in Kellerschachten und Treppenaufgdangen der benachbarten Hauser in Kalzhofen, diese Verluste
werden sich  erhéhen und auch die Hotelanlagen stdrker direkt betreffen.
Der BUND Naturschutz betreut selbst eine der individuenreichsten Erdkrotenwanderungen des
Landkreises Oberallgdu an der St 2005 im Bereich Wengen-Tronsberg. Neuste Untersuchungen zeigen,
dass die Amphibienbestdnde aufgrund des Klimawandels riicklaufig sind, unabhangig davon stehen
Amphibien in Bayern/Deutschland unter besonderem Schutz. Die Amphibien sind sowohl durch die
bestehende Golfanlage beeintrachtigt als auch in den Ausweichgewadssern auRerhalb. Weitere
bauliche und verkehrliche Entwicklungen missen von vornherein die Amphibienwanderungen
bericksichtigen, damit die bedrohte Tiergruppe weder durch erhohten Verkehr und bauliche
Todesfallen beeintrachtigt wird. Wir fordern Sie daher auf, eine Erfassung der Amphibienbestdande und
deren Wanderrouten vorzunehmen, um die Wirkung der geplanten Hotelanlage auf das Schutzgut
Tiere zu vervollstandigen.

Auch die geringe Bewertung der Vogelwelt ist flir uns nicht nachvollziehbar: Rauchschwalben, Milan,
Mauersegler, Sperlinge, Neuntoter sind erfasst und stehen auf der Rote Liste 3 oder ,Vorwarnliste’.
Ihre Nahrungshabitate wurden durch eine groBe Zahl unterschiedlicher Eingriffe in offene Land-
schaften verschlechtert, die wie hier in Kalzhofen hdppchenweise voranschreiten. Intensivierung der
Landwirtschaft, Zersiedlung und Uberbauung und Zerschneidung durch Verkehr, Siedlungen und
Gewerbefldachen sind der Grund dafiir. Ein Fortschreiten der Riickgdnge sind auch durch das
Vorhaben zu erwarten und negativ zu bewerten. Gleiches gilt fiir die Zerschneiung und Uberbauung
des Jagdgebietes der Fledermause.



Vegetation, geschiitzte Biotoptypen: Ebenso muss den Aussagen des Planungsbiiros Meixner 2021
zur Vegetation widersprochen werden. Sowohl am Hang bis Hangful8 als auch in der Ebene nérdlich
des Feldweges ist in relevanter Flache eine artenreiche Wiesenvegetation mit Biotopcharakter
ausgebildet. Folgende Arten konnten am 5.5. im Wiesenbestand identifiziert werden: Luzula
campestris (teilweise dominant), Achillea millefolium, Carex flacca, Carex spec. diverse, Rhinanthus
minor, Lotus corniculatus, Chrysanthemum leucanthemum (z.T. Massenbestdnde). Weiterhin bliiht
im frihen Frihjahr der Krokus. Allein die hier genannten Arten erlauben eine Zuorndung zum
Griinland maRig frischer bis trockener Standorte mittlerer Lagen (siehe Tafel 34 Bayerische
Biotopkartierung). So lassen sich Anfang Mai bereits 13 nachweislichen Arten der Krauterartenliste
(Tafel 36) finden, damit ist eine Zuordnung zum nach Art. 23 geschiitzten Biotoptyp arten- und
strukturreichen Dauergriinland zweifelsfrei. Weitere, jetzt noch nicht sicher ansprechbare Arten sind
sehr wahrscheinlich. Wir bitten die UNaturschutzbehérde dies nachzuprifen und zu bestétigen,
gerne stehen wir flir einen gemeinsamen Ortstermin zur Verfligung.

Fotos: Uberblick tiber die Wiesenflache von links nach rechts: das artenreiche Dauergriinland ist gut
durch Fehlen des Léwenzahns sichtbar (F1). Hier ist ein Massenbestand der Wiesen-Margerite kurz
vor der Blite (F 2). Die ebene Flache im unteren Bildteil wird von Kleinseggen dominiert (F 3). Im
arten- und struktureichen Wiesenhang sind Wiesenameisenhaufen zu finden (F 4).




Unsere Erhebung zeigt ganz andere Vegetationsverhaltnisse als vom Planungsbiiro beschrieben und
dargestellt. Die Untersuchungstage (Fotos Juli 2020, Vegetationsaufnahme September 2020, S 65 im
Umweltbericht) sind fir eine Beurteilung der Vegetationsverhaltnisse offenbar unglinstig gewahlt
oder die Flache wurde nicht vollstandig begangen:

7.3 Flora
Vegetation
Das gesamte Plangebiet befindet sich auf einem nach Suden abfallenden Gelande. Im

Norden ragt der bestehende Golfplatz mit Zierrasen in das Plangebiet hinein. Ein Wohn-
haus mit Privatgarten wurde vom Plangebiet ausgenommen. Das nordlichste Gebaude in-
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nerhalb des Plangebietes ist ebenfalls ein Wohnhaus mit Privatgarten. Die Einfriedung be-
steht aus Thuja-Hecken. Innerhalb der Gartenflachen kommen einige Zierstrducher und
Zierrasen vor.

Die dstlich im Plangebiet befindliche Flache wird als Grinland genutzt (Abbildung 11). Es
handelt sich um gut gediingtes und mehrmals im Jahr gemahtes Wirtschaftsgriinland. Die
Bestédnde sind sehr homogen ausgepragt, SlBgraser und Obergraser dominieren und es
treten sehr haufig Deutsches Weidelgras, WeiBklee, Wiesenklee und die Artengruppe Lo-
wenzahn auf. Magerkeitszeiger wie die Artengruppe Margerite sind stark zuridicktretend
und finden sich nur vereinzelt in den Randbereichen. Zum Teil treten einige trockene und
auch offene Bodenstellen auf. Das Grinland wird geman Bayerischer Kompensationsver-
ordnung [3] als artenarmes Intensivgrinland mit geringer Artenvielfalt eingestuft. Der Er-
hebungsbogen ist den Anlagen beigeflgt (Kapitel 11.3).

Abbildung 11: Fotos des Wirtschaftsgrinlandes von Sliden ins Plangebiet hinein (lnks) und von Siiden aus
dem FPlangebiet hinaus (rechts)



Die Planunterlagen miissen entsprechend textlich und in der Ausgleichsbilanzierung tiberarbeitet
werden. Auch die BayKomPV sieht als BNT Laut Anlage 1 maRig extensiv bis extensiv genutztes
Grinland als Schutzgut von mittlerer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die Landschaft an und
setzt hierfiir 8 Wertpunkt x GRZ als Ausgleichsfaktor fest.

Abb. 9 | Gesamtiiberblick zur Ermittlung des Ausgleichshedarfs

Planungsfaktor
Wert- Eingriffs- Eingriffs- (bei konkreten
punkte flache schwere VermeidungsmaBnahmen,
vgl. Anl. 2 Tab 2.2))

Bedeutung der Schutzgiter®

Bewertung: ~ > Beeintrachti-

Biotop-, Nutzungstypen (BNT) we EldChe i gungsfaktor Flanungaraiar
BNT geringer Bedeutung

Biotoptypen mit einem Biotopwert 3 Flache GRZ bis zu
zwischen 1 und b gemal Anlags 1 inm? minus 20 %
Liste 1a

ENT mittlerer Bedeutung

Biotoptypen mit einem Biotopwert 8 Flache GRZ bis zu
zwischen 6 und 10 gemal Anlage 1 inm? minus 20 %
Liste 1b

Die

Ausgleichsflache wird unserer Ansicht nach massiv heruntergerechnet. Auch das Ansetzen des GRZ
von nur 0,5 ist fuir uns nicht nachvollziehbar.

Eine ehrliche Bilanzierung erhdht den Ausgleichsflachenbedarf erheblich. Hinzu kommt, dass die
geplanten Ausgleichsflachen bereits Biotopcharakter haben und durch die geplanten MalRnahmen
nicht gravierend verbessert werden, sondern ihren Zustand beibehalten. Die Ausgleichsflachen-
planung muss daher komplett nachgebessert werden.

Wir bitten eine entsprechende Uberpriifung der naturschutzfachlichen, artenschutzrelevanten und
Landschaftsbild schiitzenden Beurteilung und eine entsprechende Neudiskussion — auch im Hinblick
auf die touristische Konkurrenzsituation von bestehendem Ubernachtungstourismus im Ort, das durch
die Corona- und Klimakrise einen neuen Denkansatz erfordert.

Ausdriicklich stellen wir uns nicht gegen ein Modernisierungsvorhaben der Familie Hauber, das die
Bestandsbauten mit kleinen Erweiterungen einbeziehen wiirde. Wirklich ,,zukunftsweisend” kann
unserer Meinung nach nur ein Bauvorhaben mit minimaler Flachenversiegelung und maximaler
Weiternutzung und damit Respektierung der natirlichen Schutzgiter (Boden, Wasser, Klima,
Biodiversitadt) sowie der Erhalt der letzten Reste der Kulturlandschaft in dem ohnehin durch Golfplatz
und Hotellerie Uberprdgten Landschaftsausschnitt sein.

Wir bitten die Untere Naturschutzbehdrde die Schutzgiiter Vegetation und Tierwelt zu Gberprifen
und in der Folge die Ausgleichsflachenbilanz zu tGiberarbeiten. Die Gemeinde Oberstaufen bitten wir
das Projekt entsprechend zu liberdenken.

Mit freundlichen GriRen

Julia Wehnert und Christina Mader
(BUND Naturschutz Kempten-Oberallgau, Geschéftsstelle)



